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Аннотация. Сохранение аутентичности сложившейся застройки исторического цен-

тра города и его панорамного восприятия невозможно без регулирования этажности но-

востроек, появляющихся в процессе реконструкции, реновации и освоения «зелёных» 

территорий города. Объектом настоящего исследования является историко-архитектур-

ная среда центра крупного города, предметом − методика выявления высотных ограни-

чений в исторической застройке города. 

Цель работы – разработка методики выявления границ высотности новой застройки 

в историческом центре крупного города на основе ландшафтно-визуального анализа 

с учетом изученного теоретического и практического опыта формирования высотных 

ограничений в исторических центрах городов. 

Предложенная комплексная методика была апробирована в 2021−2022 гг. в условиях 

исторического центра г. Пензы и получила высокую оценку профессионального сооб-

щества. Сформированная методика вобрала в себя результаты отечественных и зару-

бежных исследований и практических подходов. Основным из ее достоинств является 

комплексность и высокое качество получаемых результатов. 

Методика достаточно универсальна и может использоваться в условиях различных 

исторических городов, адаптивна для применения в малых городах, а также приемлема 

с введением корректировок в крупнейших городах. Методика может использоваться как 

в целом, так и отдельными этапами в зависимости от градостроительных задач. 
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ORIGINAL ARTICLE 

IDENTIFICATION OF CRITICAL ALTITUDE OF BUILDINGS 

IN HISTORICAL CENTER OF A LARGE CITY 

Vladimir V. Uhabin, Natalia V. Sokolova 

Penza State University of Architecture and Construction, Penza, Russia 

Abstract: The authenticity preservation of buildings in the historical center of the city and 

its panoramic perception, are impossible without regulating the number of storeys of new 

buildings that appear during the reconstruction, renovation and development of green areas. 

Purpose: Methodology development of historical and architectural environment of the large 

city center to identify the critical altitude of historical buildings. 

Methodology: the landscape visual analysis, based on theoretical and practical experience 

in the critical altitude principle. 

Research findings: The proposed methodology was tested in 2021−2022 in the historical 

center of the city of Penza. It is highly appreciated by the professional community. This meth-

odology includes research of Russian and foreign scientists and practical approaches. High 

quality of results are obtained. 

Practical implications: The proposed methodology is quite universal and can be used in 

various historical cities, small towns, and also in largest cities. It can be used both as a whole 

and in separate stages, depending on the urban planning tasks. 

Keywords: historical center, critical altitude, landscape visual analysis 

For citation: Ukhabin V.V., Sokolova N.V. Identification of critical altitude of 

buildings in historical center of a large city. Vestnik Tomskogo gosudarstvennogo 
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2023; 25 (1): 50−65. DOI: 10.31675/1607-1859-2023-25-1-50-65. 

 

Исторический центр города является немым свидетелем его архитек-

турного, культурного и социально-политического прошлого. В его границах 

сконцентрированы важнейшие историко-культурные объекты. Сегодня, в век 

небоскрёбов и урбанизации, историческая застройка подвержена агрессивно-

му подавлению современными сооружениями, вносящими диссонанс в исто-

рически сложившееся пространство города. 

Сохранение аутентичности сформировавшейся застройки историческо-

го центра города и его панорамного восприятия невозможно без регулирова-

ния этажности новостроек, появляющихся в процессе реконструкции, ренова-

ции и освоения «зелёных» территорий. Эта задача в условиях действующего 

законодательства обрела характер сложно разрешимой проблемы. Появление 

высотных зданий, возводимых в самых неожиданных местах, стало привыч-

ным результатом процесса градостроительной реконструкции. Отсутствие 

надёжного механизма, основанного на ландшафтно-визуальном анализе 

и позволяющего регулировать этажность зданий в исторической среде, при-

водит к следующим проблемам: композиционно-пространственному разру-

шению среды, искажению и пространственному разрушению сложившихся 

ансамблей, снижению уровня комфортности среды в результате её переуплот-

нения, ликвидации озеленения городских территорий, ухудшению условий 

инсоляции жилых квартир и придомовых территорий. Вследствие ранее пере-
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численных проблем появляется цепь новых: тотальное заполнение этих тер-

риторий автомобилями в условиях слабого использования подземных про-

странств, разбалансировка обслуживания населения детскими дошкольными 

и школьными объектами и т. д. [1]. 

Объектом настоящего исследования является историко-архитектурная 

среда центра крупного города, предметом − методика выявления высотных 

ограничений в исторической застройке города для сохранения средовых ха-

рактеристик исторического центра. 

Цель исследования – разработать методику выявления границ высотности 

новой застройки в историческом центре крупного города на основе ландшафт-

но-визуального анализа с учетом изученного теоретического и практического 

опыта формирования высотных ограничений в исторических центрах городов. 

Вопросу формирования высотных ограничений в историческом центре 

города посвящен целый ряд как российских, так и зарубежных работ. Для выяв-

ления особенностей применения ландшафтно-визуального анализа при решении 

задач охраны объектов культурного наследия и исторических центров городов 

были изучены работы авторов, рассматривающих приемы сохранения историче-

ской среды в различных градостроительных и природно-ландшафтных услови-

ях. Так, например, Е.Л. Беляева выявляет особенности зрительного восприятия 

архитектурно-пространственной среды города, Л.А. Ильина и В.Р. Крогиус 

в своих трудах рассуждают об исторической застройке на активном рельефе 

и описывают приёмы создания архитектурного террасирования, В.Н. Бело-

усов и Л.Н. Кулага предлагают концепцию визуального единения каждого 

отдельного архитектурного ансамбля, а также рассуждают о преемственности 

высотных сооружений в структуре исторического центра города. Особое вни-

мание было уделено работам, описывающим методику проведения ландшафт-

но-визуального анализа с целью выявления ограничений высотности застрой-

ки. Рассмотрены методика С.К. Регамэ, Д.В. Брунса и Г.Б. Омельяненко, ос-

нованная на чувственном визуальном восприятии городского ландшафта; 

методики по определению ограничений высотности на основе лучей видимо-

сти, описанные О.И. Пруцыным и Б.Е. Сотниковым [2−8]. 

Наиболее информативными для настоящей работы стали исследования 

Т.В. Вавилонской, посвящённые г. Самаре, основанные на принципах деталь-

ного поквартального исследования и разделении территории квартала на поя-

са застройки, а также практическая работа по г. Краснодару, основанная на 

аналогичных принципах1; работы, посвящённые Москве2 и Лондону, осно-

ванные на выявлении главных городских доминант и построении визуальных 

коридоров к ним; Законы Нью-Йорка, описывающие принципы повышения 

высотности зданий при визуальном сохранении масштабности улицы путём 

                                                 
1 Российская Федерация. Администрация Краснодарского края. Об утверждении предмета 

охраны, границ территории и требований к градостроительным регламентам в границах терри-

тории исторического поселения регионального значения города Краснодара Краснодарского 

края: приказ администрации Краснодарского края от 01.03.2019 № 26-кн. 
2 Российская Федерация. Правительство Москвы. Об отраслевой схеме высотных ограничений 

застройки на территории города Москвы (по данным визуально-ландшафтного анализа): По-

становление Правительства Москвы от 13.08.2012 № 398-ПП. 
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возведения многоярусных зданий; работа, посвящённая Ванкуверу, основан-

ная на принципах сохранения визуального наблюдения природного ландшаф-

та и др. [9−17]. 

В итоге были собраны и проанализированы основные приёмы и ин-

струменты проведения ландшафтно-визуального анализа для различных целей 

и в различных градостроительных и природно-топографических условиях. На 

их основе была сформирована «Комплексная методика выявления границ вы-

сотности новой застройки в историческом центре крупного города на основе 

ландшафтно-визуального анализа». Методика состоит из трех этапов: предва-

рительного, основного и заключительного (рис. 1). 

 

 

 
Рис. 1. Комплексная методика выявления границ высотности новой застройки в истори-

ческом центре крупного города на основе ландшафтно-визуального анализа 

Fig. 1. Comprehensive methodology for identifying critical altitude of historical buildings in 

the city centre based on landscape visual analysis 

 

Предварительный этап. На предварительном этапе – важном для фор-

мирования прикладной базы будущего исследования − проводятся историко-

архивные и библиографические исследования, натурные исследования, опреде-

ляются границы исторического центра города на основе ретроспективного ана-

лиза исторических планов, разрабатывается историко-архитектурный опорный 

план: отмечаются здания, являющиеся объектами культурного наследия, а так-

же ценная историческая застройка, выявляются существующие и утраченные 

исторические и современные доминанты, диссонирующие объекты. Важным 

итогом натурных исследований является установление высотных габаритов 

объектов культурного наследия и исторической застройки. При этом следует 
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отметить рельефные изогипсы и их цифровые значения, особенности городско-

го ландшафта, точки панорамных и видовых раскрытий, смотровые площадки, 

основные точки наблюдения, зоны наилучшего зрительного восприятия архи-

тектурных памятников, бассейны видимости архитектурных ансамблей и от-

дельных доминант (архиважных доминант и маяков-ориентиров). Также выяв-

ляются точки и линии наблюдения наиболее презентабельных панорам и видов 

на исторический центр. При этом точки и линии наблюдения панорам должны 

располагаться в социально доступных общественных пространствах города на 

расстоянии не дальше чем 3000 м. 

Основной этап. На данном этапе предлагается выполнить три основ-

ных шага по определению ограничений высотности застройки: 

1) определение ограничений высотности застройки на основе доминант 

(архиважных доминант (при презентабельном и фрагментарном восприятии) 

и маяков-ориентиров); 

2) определение ограничений высотности застройки на основе поквар-

тального исследования;  

3) определение ограничений высотности застройки на основе панорам-

ного восприятия. 

Определение ограничений высотности застройки на основе доми-

нант. В роли доминант рассматриваются главные историко-культурные 

и градоформирующие объекты и ансамбли, имеющие главенствующее значение 

в восприятии городского пространства и называемые архиважными доминан-

тами, а также историко-культурные и градоформирующие объекты и ансамбли, 

имеющие второстепенное значение и называемые маяками-ориентирами. Вы-

являются дальние точки и линии наблюдения наиболее важного восприятия 

доминант. При этом точки и линии наблюдения должны находиться в социаль-

но доступных общественных пространствах города на расстоянии не дальше 

чем 2000 м, т. к. данная дистанция является пороговой для восприятия отдель-

ных архитектурных объектов. 

Восприятие архиважной доминанты подразделяется на презентабельное 

и фрагментарное. Презентабельное восприятие архиважной доминанты подра-

зумевает возможность цельно воспринимать силуэт, объём и архитектурные де-

тали объекта, фрагментарное – возможность визуально зафиксировать бо́льшую 

детальную часть объекта и распознать его. Габариты визуально воспринимаемо-

го фрагмента архиважной доминанты должны составлять не меньше 20 % от 

общих габаритов здания. Иные точки наблюдения не фиксируются. 

Для определения ограничений высотности застройки на основе презен-

табельного восприятия архиважных доминант выполняются следующие дей-

ствия. Из каждой точки (линии) наблюдения выстраиваются два коридора: 

первый – обозначает целенаправленное точечное восприятие непосредственно 

архиважной доминанты (коридор видимости), второй – зону для принятия вы-

сотных ограничений (коридор регулирования). Коридор видимости, направ-

ленный на архиважную доминанту, выстраивается на плане с помощью двух 

лучей, направленных из точки (линии) наблюдения и проходящих по каса-

тельной по отношению к крайним точкам силуэта архиважной доминанты 

(рис. 2, 1-й и 2-й шаги). 
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1-й шаг 2-й шаг 3-й шаг 4-й шаг 5-й шаг 6-й шаг 

 
Рис. 2. Построение коридоров видимости и регулирования в условиях презентабельного 

восприятия доминанты: 

А – точка наблюдения; Б, В – крайние точки силуэта доминанты (коридор видимо-

сти); Б1, В1 – крайние точки коридора регулирования; х – скрытый от наблюдателя 

фрагмент доминанты; у – видимый фрагмент доминанты; s − высота доминанты 

Fig. 2. Construction of visibility and regulation corridors under presentable dominant perception: 

A – observation point; Б, В – extreme points of dominant silhouette (visibility corri-

dor); Б1, В1 − extreme points of regulation corridor; x − dominant fragment hidden 

from observer; y − visible dominant fragment; s − dominant height 

 

Коридор регулирования, направленный на архиважную доминанту, вы-

страивается на плане следующим образом: из точек пересечения выстроенных 

лучей коридора видимости и архиважной доминанты проводятся отрезки, 

перпендикулярные биссектрисе выстроенного коридора видимости и равные 

высоте архиважной доминанты (для сохранения ансамблевости и визуальной 

целостности). В итоге выстраивается коридор регулирования с помощью двух 

лучей, направленных из точки (линии) наблюдения к точкам проведённых 

отрезков. На плане коридор видимости и коридор регулирования накладыва-

ются друг на друга (рис. 2, шаги с 3-го по 6-й). Во фронтальном сечении ко-

ридор регулирования выстраивается в виде вектора: от каждой точки (линии) 

наблюдения с уровня человеческих глаз выстраивается вектор видимости, 

направленный на доминирующую над окружающей исторической застройкой 

часть архиважной доминанты (уровнем человеческих глаз принята высота 

180 см от уровня земли). 

Для определения ограничений высотности застройки на основе фраг-

ментарного восприятия архиважных доминант выполняются действия, анало-

гичные описанным выше. Из каждой точки (линии) наблюдения выстраивает-

ся два коридора (коридор видимости и коридор регулирования). Коридор ви-

димости, направленный на видимый фрагмент архиважной доминанты, 

выстраивается на плане с помощью двух лучей, направленных из точки (ли-

нии) наблюдения и проходящих по касательной по отношению к видимому 

фрагменту архиважной доминанты (рис. 3, 1-й и 2-й шаги). 

Коридор регулирования, направленный на видимый фрагмент архиваж-

ной доминанты, выстраивается на плане в зависимости от ситуации «затене-

ния»: горизонтального или кулисного. При горизонтальном затенении – следу-

ющим образом: из точек пересечения выстроенных лучей коридора видимости 
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и видимого фрагмента архиважной доминанты проводятся отрезки, перпенди-

кулярные биссектрисе выстроенного коридора видимости и равные высоте ви-

димого фрагмента архиважной доминанты. В итоге выстраивается коридор ре-

гулирования с помощью двух лучей, направленных из точки (линии) наблюде-

ния к точкам проведённых отрезков. При кулисном затенении коридор 

регулирования выстраивается, проходя по касательной к плану затеняющего 

здания. На плане коридор видимости и коридор регулирования накладываются 

друг на друга (рис. 3, шаги с 3-го по 6-й). Во фронтальном сечении коридор ре-

гулирования выстраивается в виде вектора. Из каждой точки (линии) наблюде-

ния с уровня человеческих глаз выстраивается вектор видимости, направлен-

ный на нижний уровень видимого фрагмента архиважной доминанты. 

 

 
1-й шаг 2-й шаг 3-й шаг 4-й шаг 5-й шаг 6-й шаг 

 
Рис. 3. Построение коридоров видимости и регулирования в условиях фрагментарного 

восприятия доминанты: 

А – точка наблюдения; Б, В – крайние точки силуэта доминанты (коридор видимо-

сти); Б1, В1 – крайние точки коридора регулирования; х – скрытый от наблюдателя 

фрагмент доминанты; у – видимый фрагмент доминанты; s − высота доминанты 

Fig. 3. Construction of visibility and regulation corridors under fragmental dominant perception: 

A – observation point; Б, В – extreme points of dominant silhouette (visibility corri-

dor); Б1, В1 − extreme points of regulation corridor; x − dominant fragment hidden 

from observer; y − visible dominant fragment; s − dominant height 

 

Для определения ограничений высотности застройки на основе воспри-

ятия высотных исторических доминант, легко воспринимаемых при созерца-

нии панорамы города и служащих ориентирами для пешеходно-туристиче-

ского движения, – маяков-ориентиров − выполняются те же действия, что 

и для архиважных доминант: на плане выстраиваются коридор видимости и 

коридор регулирования, во фронтальном сечении коридор регулирования вы-

страивается в виде вектора. 

Предварительное значение высотных ограничений в зонах коридоров 

регулирования определяется равным длине отрезков, выстроенных во фрон-

тальном сечении, ограниченных уровнем земли (учитывая рельеф) и вектором 

видимости. 

Определение ограничений высотности застройки на основе поквар-

тального исследования. Для определения ограничений высотности застройки 



 Выявление границ высотности новой застройки 57 

 Вестник ТГАСУ. 2023. Т. 25. № 1  

на основе поквартального исследования используется ранее сформированный 

историко-архитектурный опорный план с отмеченными в каждом квартале 

объектами культурного наследия (ОКН) и ценной исторической застройки. 

Выявляются точки и линии наблюдения каждого отдельного ОКН и объекта 

ценной исторической застройки. При этом точки и линии наблюдения должны 

находиться в социально доступных общественных пространствах города на 

расстоянии не дальше чем 500 м. Именно такая дистанция является предель-

ной для хорошего восприятия отдельных элементов зданий. 

Каждый отдельный квартал исторической территории разделяется на 

три зоны: внешний периметр застройки, первый пояс внутриквартальной за-

стройки и второй пояс внутриквартальной застройки. При этом глубина (ши-

рина) внешнего периметра застройки выявляется исходя из среднего значения 

глубины исторической застройки и объектов культурного наследия. Первый 

пояс внутриквартальной застройки предназначен для обеспечения инсоляци-

онных и противопожарных разрывов, а также служит резервом для потенци-

альной реконструкции, достройки и пристройки фронтальной исторической 

застройки. Его глубина (ширина) принимается исходя из средней высоты ис-

торической застройки. Вторым поясом внутриквартальной застройки является 

вся оставшаяся внутриквартальная зона. 

Высотные ограничения во внешнем периметре застройки выявляются по 

принципам морфологической преемственности. Потенциальная застройка по 

своим габаритам должна быть уместной в исторически сложившемся морфоти-

пе, например малоэтажной застройки с приусадебными участками, малоэтаж-

ной разреженной застройки, периметрально-компактной застройки и пр. При 

отсутствии данных о морфотипах застройки предлагается устанавливать вы-

сотные ограничения в соответствии со следующими рекомендациями. 

Во-первых, для сохранения качественного восприятия обозреваемого 

объекта выявляются зоны фонового восприятия, действующие в пределах 

внешнего периметра застройки: зона Δ, зона Ω. Для исторической застройки, 

не являющейся ОКН, выявляется лишь зона Δ. Зона Δ определяется путём 

геометрического построения коридоров видимости по отношению к крайним 

точкам фасада рассматриваемого архитектурного объекта в масштабах улицы 

с учетом бинокулярного зрения человека, составляющего угол в 120°, и мак-

симального значения ширины самой улицы. Зона Ω определяется путём гео-

метрического построения коридоров видимости в радиусе от 50 до 500 м от 

ОКН (в зависимости от восприятия от бокового до фронтального соответ-

ственно) с учетом приемлемого для качественного восприятия объекта угла 

зрения, равного 27° (рис. 4). 

Далее выявляются высотные ограничения во внешнем периметре застрой-

ки. При этом учитывается наличие или отсутствие активного рельефа и ОКН. 

На спокойном рельефе при наличии памятника архитектуры. Высота 

в зоне Δ от ОКН не должна превышать высоту, равную высоте близстоящего 

ОКН (по карнизу и по коньку крыши). При этом при непосредственном сосед-

стве двух ОКН во внешнем периметре застройки в зоне Δ от меньшего по вы-

соте ОКН допускается возведение многоярусных зданий. Первый ярус по 

карнизу не должен превышать высоту, равную высоте меньшего ОКН. Второй 
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ярус при отдалении плоскости фасада на 1,5 м от внешнего фронта застройки 

не должен превышать высоту, равную высоте большего ОКН (по карнизу и по 

коньку крыши). Высота в зоне Ω от ОКН не должна превышать высоту, рав-

ную высоте самого высокого ОКН, находящегося в рассматриваемом квартале 

(по карнизу и/или по коньку крыши). Высота в зоне внешнего периметра за-

стройки за пределами Δ и Ω не должна превышать высоту, равную высоте са-

мого высокого ОКН (или высоту самого высокого исторически ценного объ-

екта, в случае его большей масштабности), находящегося в рассматриваемом 

квартале (по карнизу и по коньку крыши) (рис. 5, 6). 

 

1-й шаг 

 

2-й шаг 

 
Рис. 4. Выявление зон Δ и Ω во внешнем периметре застройки 

Fig. 4. Identification of Δ and  Ω zones in the outer perimeter 

 

На спокойном рельефе при отсутствии памятника архитектуры 

(ОКН) среди исторической застройки. Высота в зоне Δ от ценного историче-

ского объекта не должна превышать высоту, равную высоте близстоящего 

исторического объекта (по карнизу и по коньку крыши). При этом допускает-

ся возведение многоярусных зданий. Первый ярус по карнизу не должен пре-

вышать высоту, равную высоте ценного исторического объекта. Второй ярус 

при отдалении плоскости фасада на 1,5 м от внешнего фронта застройки не 

должен превышать высоту, равную высоте самого высокого исторически цен-

ного объекта, находящегося в рассматриваемом квартале, и самого высокого 

ОКН, находящегося в соседних ему кварталах (по карнизу и по коньку кры-

ши). Высота в зоне внешнего периметра застройки за пределами Δ не должна 

превышать высоту, равную высоте самого высокого исторически ценного 

объекта, находящегося в рассматриваемом квартале, или ОКН, находящегося 

в рассматриваемом и соседних ему кварталах (рис. 7). 
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Рис. 5. Высотные ограничения в зоне Δ при непосредственном соседстве двух ОКН: 

а – наименьшая высота ОКН; b – наибольшая высота ОКН; с – максимально до-

пустимая высота новой застройки 

Fig. 5. Critical altitude in zone Δ at neighboring cultural heritage sites: 

а – lowest height; b – highest height; с – maximum allowable height of new building 

 

 
 
Рис. 6. Высотные ограничения во внешнем периметре застройки на спокойном рельефе 

при наличии ОКН: 

а/b – наименьшая высота ОКН (по карнизу/по коньку); с/d – наибольшая высота 

ОКН (по карнизу/по коньку); x/y – максимально допустимая высота новой за-

стройки (по карнизу/по коньку) 

Fig. 6. Critical altitude in the outer perimeter, on smooth topography with cultural heritage sites: 

a/b − lowest height (bench/fust); с/d – highest height (bench/fust); x/y – maximum allow-

able height of new building (bench/fust) 

 

 

 
 
Рис. 7. Высотные ограничения во внешнем периметре застройки на спокойном рельефе 

при отсутствии ОКН среди исторической застройки: 

а/b – наименьшая высота ценного исторического объекта (по карнизу/по коньку); 

с/d – наибольшая высота ценного исторического объекта и/или ОКН, располо-

женного в соседнем квартале (по карнизу/по коньку) 

Fig. 7. Critical altitude in the outer perimeter, on smooth topography without cultural heri-

tage sites: 

a/b − lowest height of valuable historical site (bench/fust); с/d – highest height of  

valuable historical site and/or cultural heritage site in the neighboring town block 

(bench/fust) 

 

На активном рельефе при наличии памятника архитектуры (ОКН) вы-

сота в зоне Δ не должна превышать высоту, равную высоте близстоящего 

ОКН (по карнизу и по коньку крыши). При этом, при возведении здания ниже 

по рельефу, допускается строительство многоярусных зданий. Первый ярус 

по карнизу не должен превышать высоту, равную высоте близстоящего ОКН. 

Второй ярус, при отдалении плоскости фасада на 1,5 м от внешнего фронта 

застройки, не должен превышать высоту, равную высоте близстоящего ОКН 

относительно уровня земли возводимого здания (по карнизу и по коньку 

крыши). Высота в зоне Ω не должна превышать высоту, равную высоте само-
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го высокого ОКН, находящегося в рассматриваемом квартале (по карнизу 

и по коньку крыши). При возведении здания ниже по рельефу допускается 

строительство многоярусных зданий. Первый ярус по карнизу не должен пре-

вышать высоту, равную высоте самого высокого ОКН, находящегося в рас-

сматриваемом квартале. Второй ярус при отдалении плоскости фасада на 

1,5 м от внешнего фронта застройки не должен превышать высоту, равную 

высоте, принятой для второго яруса в зоне Δ. 

Высота в зоне внешнего периметра застройки за пределами Δ и Ω 

не должна превышать высоту, равную высоте самого высокого ОКН (или вы-

соту самого высокого исторически ценного объекта, в случае его большей 

масштабности), находящегося в рассматриваемом квартале (по карнизу и по 

коньку крыши). При возведении здания ниже по рельефу допускается возве-

дение многоярусных зданий. Первый ярус по карнизу не должен превышать 

высоту, равную высоте самого высокого ОКН (или высоту самого высокого 

исторически ценного объекта, в случае его большей масштабности), находя-

щегося в рассматриваемом квартале. Второй ярус при отдалении плоскости 

фасада на 1,5 м от внешнего фронта застройки не должен превышать высоту, 

принятую для второго яруса в зоне Δ (рис. 8). 

 

 
 
Рис. 8. Высотные ограничения во внешнем периметре застройки на активном рельефе 

при наличии ОКН: 

а/b – наименьшая высота ОКН (по карнизу/по коньку); с/d – наибольшая высота 

ОКН (по карнизу/по коньку); x/y – максимально допустимая высота новой за-

стройки выше по рельефу (по карнизу/по коньку); t/i − максимально допустимая 

высота новой застройки ниже по рельефу (по карнизу/по коньку) 

Fig. 8. Critical altitude in the outer perimeter, on nonuniform topography with cultural heri-

tage sites: 

a/b − lowest height (bench/fust); с/d – highest height (bench/fust); x/y – maximum 

allowable height (bench/fust); t/i − maximum allowable height down the topography 

(bench/fust) 

 

На активном рельефе при отсутствии памятника архитектуры среди 

исторической застройки высота в зоне Δ не должна превышать высоту, рав-

ную высоте близстоящего ценного исторического объекта (по карнизу и по 

коньку крыши). При этом при возведении здания ниже по рельефу допускает-

ся строительство многоярусных зданий. Первый ярус по карнизу не должен 

превышать высоту, равную высоте близстоящего ценного исторического объ-

екта. Второй ярус при отдалении плоскости фасада на 1,5 м от внешнего 

фронта застройки не должен превышать высоту, равную высоте ценного ис-

торического объекта относительно уровня земли возводимого здания (по кар-

низу и по коньку крыши). 
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Высота в зоне внешнего периметра застройки за пределами Δ не должна 

превышать высоту, равную высоте самого высокого ценного исторического 

объекта, находящегося в рассматриваемом квартале, или ОКН, находящегося 

в рассматриваемом и соседних ему кварталах. При возведении здания ниже по 

рельефу допускается строительство многоярусных зданий. Первый ярус по 

карнизу не должен превышать высоту, равную высоте самого высокого цен-

ного исторического объекта, находящегося в рассматриваемом квартале. Вто-

рой ярус при отдалении плоскости фасада на 1,5 м от внешнего фронта за-

стройки не должен превышать высоту, равную высоте, принятой для второго 

яруса в зоне Δ (рис. 9). 

 

 
 
Рис. 9. Высотные ограничения во внешнем периметре застройки на активном рельефе 

при отсутствии ОКН среди исторической застройки: 

а/b – наименьшая высота ценного исторического объекта (по карнизу/по коньку); 

с/d – наибольшая высота ценного исторического объекта и/или ОКН, располо-

женного в соседнем квартале (по карнизу/по коньку); t/i − максимально допу-

стимая высота новой застройки ниже по рельефу (по карнизу/по коньку) 

Fig. 9. Critical altitude in the outer perimeter, on nonuniform topography without cultural 

heritage sites: 

a/b − lowest height of valuable historical site (bench/fust); с/d – highest height of  

valuable historical site and/or cultural heritage site in the neighboring town block 

(bench/fust); t/i − maximum allowable height down the topography (bench/fust) 

 

Следующим действием является выявление высотных ограничений 

в первом и втором поясе внутриквартальной застройки. 

Из каждой точки (линии) наблюдения каждого отдельного ОКН вы-

страивается коридор видимости, направленный на высшую точку ОКН (конёк 

крыши, карниз и т. п.). На плане коридор видимости выстраивается с помо-

щью двух лучей, направленных из точки (линии) наблюдения и проходящих 

по касательной по отношению к ОКН; во фронтальном сечении коридоры ви-

димости выстраиваются в виде векторов, направленных с уровня человече-

ских глаз на высшую точку ОКН (конёк крыши, карниз и т. п.). Уровнем че-

ловеческих глаз принимается высота 180 см от уровня земли. 

Длина отрезков, выстроенных во фронтальном сечении из внешних гра-

ниц первого пояса внутриквартальной застройки и второго пояса внутриквар-

тальной застройки, ограниченных уровнем земли (учитывая рельеф) и векто-

ром видимости, является предварительным значением высотных ограничений 

в зонах коридоров видимости первого пояса внутриквартальной застройки 

и второго пояса внутриквартальной застройки соответственно. 

По завершении вышеописанных этапов каждая из полученных схем 

(схема «Архиважная доминанта презентабельное восприятие», схема «Архи-
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важная доминанта фрагментарное восприятие», схема «Маяки-ориентиры», 

схема «Определение высотности застройки на основе поквартального иссле-

дования») накладывается друг на друга, высотные ограничения, имеющие бо-

лее строгое, т. е. меньшее значение, становятся предварительно решающими 

в формировании высотного регламента. 

Определение ограничений высотности застройки на основе панорам-

ного восприятия. По завершении шагов «Определение высотности застройки 

на основе доминант» и «Определение высотности застройки на основе поквар-

тального исследования» выполняется последний шаг − «Определение высотно-

сти застройки на основе панорамного восприятия», являющийся проверочным. 

Выстраивается компьютерная модель исторического центра города с учётом 

рельефа и существующей застройки. Для этого могут быть использованы раз-

личные программы. Степень генерализации рельефа и застройки принимается 

с учетом минимальной потери достоверности получаемых результатов. Далее 

в компьютерной модели выстраиваются условные модели потенциальной за-

стройки в виде прямоугольных параллелепипедов (условные модули потенци-

альной застройки). В плане фигуры предлагается принимать размером 3030 м, 

высоту − из результатов вышеописанных этапов. 

На основе полученной цифровой модели проводится виртуальный визу-

альный анализ, аналогичный реальному: проверяются все выявленные презен-

табельные панорамы города, раскрытия улиц и видовые раскрытия со смотро-

вых площадок, существующих и потенциальных. При обнаружении диссони-

рующих объектов (среди вновь возведённых) принятые высотные ограничения 

ужесточаются и проверяются путём понижения высоты модели. При отсут-

ствии диссонирующих объектов (среди вновь возведённых) принятые высотные 

ограничения по результатам первых двух этапов становятся решающими 

в формировании высотного регламента. 

Заключительный этап. Итогом всей работы и завершающим этапом 

служит создание высотного регламента, регулирующего высоту новой за-

стройки в историческом центре города в виде карты и текстового документа. 

Данный регламент может быть как самостоятельным документом, так и ча-

стью уже сложившейся системы градостроительной документации. Он может 

стать частью правил землепользования и застройки, а также регламента, уста-

навливаемого для исторического поселения или объединенной охранной зоны 

объектов культурного наследия. 

Предложенная методика была апробирована в 2021−2022 гг. в условиях 

исторического центра г. Пензы [18]. На ее основе в рамках магистерской дис-

сертации был разработан «Высотный регламент исторического центра города 

Пензы», получивший высокую оценку профессионального сообщества. Сфор-

мированная методика вобрала в себя опыт и приёмы отечественных и зарубеж-

ных исследований и практических подходов. Основным из ее достоинств явля-

ется комплексность и высокая достоверность получаемых результатов. При 

этом методика достаточно универсальна и может использоваться в условиях 

различных исторических городов, адаптивна для применения в малых городах, 

а также приемлема с введением корректировок в крупнейших городах. Методи-
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ка может использоваться как в целом, так и отдельными этапами в зависимости 

от градостроительных задач. 

Применение предлагаемой комплексной методики выявления границ 

высотности новой застройки в историческом центре крупного города на осно-

ве ландшафтно-визуального анализа позволит остановить композиционно-

пространственное разрушение исторической среды города и повысить ком-

фортность проживания. 
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