
Строительная газета6 №45 (10773) 1 декабря 2023www.stroygaz.ru

Александр РУСИНОВ

С 
начала осени федеральным законом 
№612-ФЗ в российских регионах вве-
дено обязательное согласование  
архитектурно-градостроительного 
облика (АГО) объектов капитального 

строительства с уполномоченным органом 
местного самоуправления (МСУ) при стро-
ительстве или реконструкции в границах 
территории, для которой установлены тре-
бования к АГО. А чтобы механизм смог 
полноценно заработать, до 1 сентября ор-
ганы МСУ должны были отразить в прави-
лах землепользования и застройки (ПЗЗ) 
все АГОшные участки, и прописать требо-
вания к ним в своих градостроительных 
регламентах.

Первый опыт регионального внедрения 
новой процедуры недавно проанализиро-
вали на заседаниях сразу двух комиссий 
Российского союза промышленников и 
предпринимателей (РСПП): по строитель-
ному комплексу и по жилищной политике. 
Высказанные мнения, оценки и позиции 
экспертов — в материале «СГ».

Сглаживая острые моменты
Как напоминает директор 

департамента градо-
строительной де-

ятельности и архи-
тектуры Минстроя 
России Владимир 
Калинкин, для 

большинства субъ-
ектов РФ согласова-

ние АГО не является 
принципиально новой про-

цедурой — в том или ином виде она дей-
ствовала давно. Более того, даже заро-
ждался план повсеместно ее запретить, 
поскольку из-за неясности и субъективно-
сти критериев «на местах» во многих реги-
онах она стала обретать черты админи-
стративного барьера. Однако потом про-
цедуру решили сохранить (а где не было 
— ввести), постаравшись сделать ее мак-
симально унифицированной для всей 
страны, объективной и прозрачной. 

Владимир Калинкин пояснил, из каких 
постулатов исходили авторы процедуры 
согласования АГО. Первый: объекты, для 
строительства которых не требуется раз-
решение, не должны проходить согласо-
вание АГО. Второе: если в силу функци-
ональной специфики объекта для него 
важнее технологичность и безопасность 
(как правило, это объекты производ-
ственного, энергетического и прочих на-
значений), без одобрения АГО тоже можно 
обойтись. Третье: регионы должны сами 
устанавливать в ПЗЗ границы территорий 
с АГО, и у них должна быть возможность 
формулировать свои требования к АГО и 
определять объекты, не подпадающие под 
эти требования. 

Среди трудностей, связанных с осво-
ением новой процедуры, представитель 
профильного министерства упомянул не-
обходимость согласования АГО «задним 
числом» для тех застройщиков, кто полу-
чил градостроительный план земельного 
участка (ГПЗУ) до 1 сентября 2023 года и 
сейчас готовится получать разрешение на 
строительство (РНС), при том, что пере-
ходный период 612-ФЗ не предусмотрен. 
Проблемы может создать и необходимость 
согласования АГО в случае выдачи нового 
РНС взамен старого при существенном из-
менении характеристик будущего объек-
та. 

В целом Владимир Калинкин выразил 
надежду, что на местах удастся в индиви-
дуальном порядке сгладить острые момен-
ты, избежав торможения проектов и воз-
никновения у застройщиков существен-
ных непредвиденных затрат в связи с со-
гласованием АГО. По его словам, Мин-
строй будет отслеживать ситуацию, и в 
случае тревожного накопления проблем к 
концу текущего года выйдет с инициати-
вой о корректировках закона. 

Первые вопросы… и первые ответы
Выступая в РСПП, замести-

тель начальника депар-
тамента строительства 

и архитектуры мэрии 
Новосибирска, глав-
ный архитектор горо-
да Александр Лож-

кин отметил, что сто-
лица Сибирского феде-

рального округа (СФО) 
подготовилась к выполнению 

новых требований одним из первых муници-
палитетов страны: «Уже 28 июня наш Совет 
депутатов утвердил изменения в ПЗЗ, кото-
рыми были установлены границы террито-
рий с АГО и требования к облику, которые 
должны на них соблюдаться». 

По его словам, при определении границ 
«регламентных» зон новосибирские специ-
алисты постарались не вводить в эти зоны 
лишние участки, в том числе перспективные 
площадки большой комплексной застройки. 
Это позволит избежать «наплыва» девело-
перских проектов, нуждающихся в согласо-
вании. 

Подготовка необходимых регламентов ве-
лась на основе трех источников: «Стандарты 
комплексного развития территорий (КРТ)», 
разработанные Минстроем России в сотруд-
ничестве с финансовым институтом разви-
тия в жилищной сфере «ДОМ.РФ» и консал-
тингового бюро «Стрелка», местные «Прави-
лах благоустройства», среди прочего уста-
навливающие требования к фасадам, и «Тре-
бования к градостроительным регламентам 
достопримечательных мест», действующие, 
к слову, в разных регионах. 

Понятно, что практика правоприменения 
нового градостроительного регламента в Но-
восибирске еще лишь начинает складывать-
ся: первые четыре девелоперских проекта 
только недавно «зашли» в процедуру согласо-

вания АГО и пока остаются на стадии рас-
смотрения (решения по ним не приняты). 
Тем не менее, некоторые вопросы уже появи-
лись.

Первый связан с тем, что новая процедура 
предусматривает согласование АГО на позд-
ней стадии разработки проекта. В связи с 
этим при отрицательном заключении заяви-
телю придется переделывать готовую про-
ектную документацию (ПД). Решением 
проблемы могло бы стать перенесение согла-
сования АГО на самую раннюю стадию про-
ектирования. 

Второй вопрос — как применять требова-
ния регламента к реконструируемым и неза-
вершенным строительством объектам? 
Здесь выход видится в принятии постановле-
ния регионального правительства, где будет 
зафиксировано: к упомянутым типам объек-
тов требования не применяются. 

Третий вопрос — отсутствие в представ-
ляемых на согласование АГО разделах ПД 
решений, касающихся размещения инже-
нерного оборудования и подсветки фаса-
дов (возможно, следует расширить пере-
чень разделов ПД, представляемой на со-
гласование).

Четвертый вопрос — невозможность по 
представляемым разделам оценить, как впи-
сывается объект в окружающую застройку. 

И пятый вопрос — отсутствие возможно-
сти отклонения от требований АГО (ввести 
такую возможность можно по аналогии с 
процедурой отклонения от предельных пара-
метров застройки).

Комментируя выступление Александра 
Ложкина «по пятому вопросу», Владимир Ка-
линкин сразу предупредил коллег из реги-
онов: возможности отклонения от требова-
ний к АГО нет и не будет, это позиция Мин-
строя. Для того регионам и предоставили 
право свободно определять на карте городов 
регламентные зоны АГО и самим формули-

р о -
вать требования к АГО, чтобы, единожды 
проработав эту тему, они могли больше к 
ней не возвращаться. В противном случае 
федеральный центр прогнозирует высокий 
рост «коррупционной составляющей» в про-
цедуре согласования АГО. 

Также министерский чиновник предосте-
рег регионалов от чрезмерного рвения при 
реализации своих полномочий в ходе регла-
ментации согласования АГО на местном 
уровне. Важно, чтобы эта регламентация не 
привела к возникновению избыточных «вну-
тренних» процедур (дополнительных пред-
варительных согласований и пр.), которые 
можно будет трактовать как свежеиспечен-
ные адмбарьеры. 

Не подрезайте крылья
В свою очередь, коорди-

натор Национального 
объединения строите-
лей (НОСТРОЙ) по 
СФО Максим Федор-
ченко выразил озабо-

ченность тем, что со-
гласование АГО может 

«подрезать крылья» ярким 
и новаторским архитектурным 
проектам, качественно меняющим градо-
строительную среду. Такие прорывные про-
екты по природе своей являются «нарушите-
лями» сложившихся норм и регламентов, 
поэтому получить согласование АГО, скорее 
всего, им не удастся. 

По этой и ряду других причин все же име-
ет смысл предусмотреть возможность откло-
нения от регламентированного АГО. А что 
касается опасений по поводу увеличения 
«коррупционной составляющей», так почву 
для ее увеличения в практике строительства 
может создать как раз отсутствие легитим-
ной процедуры отклонения.
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Процедурные 
вопросы
Станет ли новый механизм 
согласования АГО эффективным 
инструментом градостроительного 
развития?
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Проявляются в механизме согласования 
АГО и некоторые другие проблемы, на ре-
шении которых тоже остановился предста-
витель профсообщества. 

В частности, чтобы облегчить работу 
застройщиков, для ГПЗУ, выданных до  
1 сентября, согласование АГО предлага-
ется осуществлять на основании требо-
ваний, указанных в этих ГПЗУ (без 
применения требований ПЗЗ, приня-
тых с учетом 612-ФЗ). Либо можно де-
лать уточнение о применении при со-
гласовании АГО при наличии ГПЗУ, 
выданного до этой даты.

Еще одной проблемой может стать не-
обоснованный отказ в согласовании АГО. 
«Специальных процедур для апелляции не 
предусмотрено, нет и возможности колле-
гиального рассмотрения оснований отка-
за. Процедура же судебного обжалования 
будет, скорее всего, крайне длительной и 
затратной, что может привести к последу-
ющей невозможности реализации проек-
та», — подчеркнул сибирский координатор 
НОСТРОЙ.

Решением, по мнению Максима Федор-
ченко, может стать введение исчерпы-

вающих оснований для отказа с ука-
занием конкретных критериев, а 
также установление коллегиально-

го рассмотрения оснований обжа-
лования.

Встречают по фасаду
Архитектурный облик зда-

ний во многом опреде-
ляется их фасадами; и 

вполне закономерно 
в повестку комиссий 
РСПП был включен 
вопрос «Развитие 
нормативной базы 

для применения фа-
садных систем», кото-

рый раскрыл директор Фе-
дерального центра стандартизации 
(ФЦС) Андрей Копытин. 
Он напомнил о недавно принятом своде 
правил (СП), регламентирующем 

устройство навесных фасадных систем 
(НФС), и акцентировал широкие возмож-
ности для формирования АГО, открыва-
емые НФС, — за счет легкости их кон-
струкции, многообразия облицовочных 
материалов и т. п. На этом нормотворче-
ство в части НФС не заканчивается — гря-
дет, в частности, утверждение ГОСТов на 
различные виды облицовки (обновление 
их ассортимента происходит практически 

ежегодно). Схема стандартизации и при-
ведения облицовки и несущих систем к 
требованиям утвержденных СП приходит 
на смену выдаче технических свидетельств 
на НФС. 

Директор по развитию го-
родской среды «ДОМ.РФ» 

Антон Финогенов, сре-
ди прочего, остановил-
ся на недавно разрабо-
танных совместно с 
ФЦС сводах правил, ос-
нованных на стандарте 

КРТ от «ДОМ.РФ» и спо-
собствующих улучшению 

градостроительного облика 
российских поселений. Они, по его сло-
вам, предназначены для добровольного 
применения, но хорошо учитывают реги-
ональную специфику и при условии их ис-
пользования могут оказать существен-
ную помощь в совершенствовании «экс-
терьера» больших и малых городов.

Важной частью имеющей ту же цель 
совместной работы «ДОМ.РФ» с феде-
ральным Минстроем стало ведение обра-
зовательной программы «Архитекторы 
РФ», позволяющей дополнительно подго-
тавливать для регионов около 500 специ-
алистов-архитекторов ежегодно — причем 
с возможностью расширения их компетен-
ций по смежным направлениям, включая 
социальное программирование городской 
среды, девелопмент и др. Эта работа также 
призвана навести мосты между сообще-
ством архитекторов и «администраторов», 
которые зачастую осуществляют «на ме-
стах» управление архитектурной деятель-

ностью, не имея полноценного образова-
ния по профессии и даже не состоя в соот-
ветствующих объединениях.

Антон Финогенов указал, что «ДОМ.РФ» 
известен масштаб проблем с руководством 
«архитектурной частью» в регионах 
(по-прежнему во многих местах отсутству-
ют главные архитекторы, соответству-
ющие отделы при их высокой ответствен-
ности крайне малочисленны и подчинены 
строительным и коммунальным департа-
ментам, у сотрудников неадекватно низ-
кая зарплата). Не на все вопросы сейчас 
есть ответы, но работа идет, и решения 
будут найдены, полагает он.

Среда должна быть единой
Директор департамента 

«Проектный офис Уфа 
— 450 лет» правитель-
ства Республики 
Башкортостан Олег 
Байдин напомнил, 
что до начала 2000-х 
в России градо-

строительное пра-
во доминировало 

над земельным, но по-
том, с принятием нового Градострои-
тельного кодекса РФ, ситуация измени-
лась, и преобладать стало земельное 
право. В итоге и по сей день любые градо-
строительные задачи фактически подстра-
иваются под интересы собственника зе-
мельного участка. 

Кроме того, согласование АГО ограни-
чивается фактически только согласовани-
ем отдельных объектов, но не комплексной 

застройки в целом. «Вопросы общего силу-
эта, композиции, архитектурного ансам-
бля исчезли из профессионального дискур-
са, их заменила тема «тактического урба-
низма», —  подметил Олег Байдин. — Необ-
ходимо дальнейшее совершенствование 
градостроительного законодательства для 
решения этой проблемы». Возможно, путь 
для продуктивного компромисса лежит в 
плоскости изменения потребностей поку-
пателей жилья, которые отслеживаются 
застройщиками. В наше время потреби-
тель «заказывает» единую комфортную 
среду обитания — а значит, композицион-
но выстроенная комплексная застройка, 
скорее всего, будет лучше продаваться. 

Также эксперт видит целесообразность 
в возвращении к некоторым «старым» 
градо строительным практикам — в част-
ности, он предлагает включить в схему 
согласования АГО этап согласования пред-
варительного эскизного проекта.

Вице-президент Российского 
союза строителей по рабо-

те в Центральном феде-
ральном округе Влади-
мир Тучков открыл 
свое выступление 
анекдотом: «В России 

запланировали постро-
ить несколько новых го-

родов-миллионников. А 
чтобы не распылять инвести-

ционные средства, после недолгих дискус-
сий приняли решение построить все эти 
города в Москве». 

Эта шутка хорошо иллюстрирует сохра-
няющуюся в нашей стране тенденцию  
к стягиванию населения в Москву (или  
в лучшем случае в две столицы). «Для пре-
ломления этого тренда красивого и согла-
сованного АГО отдельных объектов недо-
статочно, — полагает он. — Чтобы не толь-
ко Москва, но и региональные города «при-
растали» жителями, необходима внятная 
стратегия градостроительного развития 
страны и хорошо проработанные,  
актуальные схемы формирования террито-
рий на уровне субъектов РФ. Именно в 
этом случае локации делаются понятными, 
прозрачными и для частных инвестиций, и 
для государственных вложений: становит-
ся ясно, где, что и когда может быть по-
строено, каковы перспективы инфраструк-
турного обеспечения и т. д. Только при ус-
ловии качественного планирования на та-
ком макроуровне можно говорить о созда-
нии по-настоящему привлекательной сре-
ды в населенных пунктах страны».
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