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Увеличение доли городского населения приводит к сокращению «сво-

бодных» территорий от застройки земель в рамках активного процесса урба-

низации. Так, для выработки единой стратегии развития архитектурно-

строительной отрасли Российской Федерации, направленной на решение 

научно-технической задачи в области земельно-имущественных ресурсов го-

родских территорий в условиях сложившейся градостроительной ситуации, 

распоряжением Правительства Российской Федерации от 31.10.2022 г. № 

3268-р «О Стратегии развития строительной отрасли и жилищно-

коммунального хозяйства Российской Федерации на период до 2030 года с 

прогнозом до 2035 года» [1], была разработана дорожная карта, предусматри-

вающая: 

- переход на вертикальную урбанизацию (одним из вариантов решения 

данной проблемы является строительство разноуровневых многоквартирных 

домов, вследствие чего они были выбраны объектом исследования); 

- архитектурно-строительное проектирование, которое в соответствии с 

постановлением Правительства Российской Федерации от 16.02.2008 г. № 87 

«О составе разделов проектной документации и требованиях к их содержа-

нию» [2] осуществляется в виде разработки проектной документации (кото-

рая в свою очередь состоит из соответствующих разделов) и инженерных 

изыскания в цифровом виде, для обеспечения возможности применения тех-

нологий информационного моделирования. 

В соответствии с чем, Правительством РФ поставлена задача – выпол-

нять разработку проектной документации (ПД) в виде информационной мо-

дели объекта недвижимости для всех объектов, финансируемых с привлече-

нием средств бюджетов бюджетной системы РФ [3]. Так же, в соответствии с 

выводами, приведенными в статье [4], установлено, что проектная докумен-

тация в виде информационной модели, является частью информационной си-

стемы Единого государственного реестра недвижимости (ЕГРН) и должна 

рассматриваться в качестве основы для формирования 3D-моделей объектов 

недвижимости и дальнейшей их интеграции в ЕГРН посредством внесения 

сведений из технического плана в отношении многоквартирных домов, обяза-
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тельной частью которого является разрешение на ввод в эксплуатацию ОКС и 

проектная документация (ГКУ и ГРП объектов недвижимости). 

Однако, на основании анализа существующих публикаций в области 3D-

моделирования объектов недвижимости [5] установлено, что, несмотря на за-

конодательную возможность внесения сведений о 3D-моделях объектов не-

движимости в ЕГРН, данная возможность не получила широкого распростра-

нения. Кроме этого, процент проектной документации, содержащей инфор-

мационные модели ОН, для последующей интеграции в ЕГРН, также очень 

низок [6]. В основе данного противоречия, в соответствии с работой [4] лежат 

следующие проблемы: 

– разное качество исходного материала. Предоставление исходных дан-

ных на бумажном носителе, в виде электронных файлов в формате .pdf, а 

также предоставление результатов инженерно-геодезических изысканий в ви-

де инженерно-топографического плана без цифровой модели рельефа не поз-

воляет выполнять проектирование BIM-модели объектов недвижимости; 

– разные форматы топографической основы в силу локальных норма-

тивно-правовых актов предприятий. Исходя из практического опыта, некото-

рые промышленные предприятия предоставляют данные строго на бумажном 

носителе, что также затрудняет процесс проектирования информационной 

модели объекта недвижимости. 

В соответствии с информацией, представленной выше, при разработке 

проектной документации важным этапом является сбор и анализ исходных 

данных. 

Исходя из выводов, сформулированных в статье [4] разделы проектной 

документации, такие как ПЗ, ПЗУ, АР и КР, представляющие собой совокуп-

ность текстовой и графической информации, включающей в себя архитектур-

ные, функционально-технологические, конструктивные и инженерно-

технические решения для обеспечения строительства ОКС, а также информа-

цию о расположении ОКС, и их сопутствующей инфраструктуры, в границах 

одного или нескольких земельных участков, стоящих на ГКУ, являются обя-

зательными для включения в состав технического плана многоквартирного 

дома на основании приказа Росреестра от 15.03.2022 г. №П/0082 «Об уста-

новлении формы технического плана, требований к его подготовке и состава 

содержащихся в нем сведений» [7]. Так, в рамках выполняемого исследова-

ния особого внимания заслуживает раздел ПЗУ проектной документации – 

«Схема планировочной организации земельного участка», который соответ-

ствует разделу основного комплекта рабочей документации – «Генеральный 

план». 

При разработке раздела проектной документации ПЗУ исходные данные 

в соответствии с [8] должны предоставляться в виде данных, позволяющих 

сформировать информационную модель объекта недвижимости. Исходные 

данные, необходимые для разработки раздела ПЗУ, в соответствии с [9,10], 

представлены на рис. 1. 
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Рис. 1. Исходные данные, необходимые для разработки раздела ПЗУ, выдан-

ные на основе технического задания Заказчика (блоки А – Ж) 

 

Анализируя рис. 1, данные блоков А, В и Г представляются в 2D-

формате, Б, Д и Ж могут содержать информацию в 2D и 3D-форматах. 

Однако, рассматривая детально блок Ж и исходя их практического опыта 

– отчетная документация по результатам инженерно-геодезических изыска-

ний в виде инженерно-топографического плана в 95% случаев предоставляет-

Задание на проекти-

рование (в случае 

подготовки проект-

ной документации 

на основании дого-

вора) 

Акты (решения) собственника здания (строения, сооруже-

ния), содержащие условия реконструкции, капитального ре-

монта или сноса объекта капитального строительства или его 

части (при необходимости) 

Градостроительный план земельного участка, предназначен-

ного для размещения объекта капитального строительства 

А 

  

Б 

 

Документы о согласовании отступлений от положений тех-

нических условий. Разрешение на отклонение от предельных 

параметров разрешенного строительства, реконструкции ОКС 

В 

  

Выписки из ЕГРН на земельные участки, кадастровый план 

территории, свидетельства о праве собственности и т.д 

Г 

  

Технические условия подключения (технологического присо-

единения) объекта капитального строительства к сетям инже-

нерно-технического обеспечения 

Д 

  

Отчетная документация по результатам инженерных изыска-

ний (инженерно-геодезические изыскания, инженерно-

геологические изыскания, инженерно-

гидрометеорологические изыскания) 
Ж 
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ся в виде цифровой модели рельефа (ЦМР) (рис. 2.а), при этом существующие 

ОКС и сооружения представляются в виде контуров на топографическом 

плане в нулевой отметке, а также без учета выступающих конструктивных 

элементов (рис. 2.б, 2.в). 

 

 
а) 

  
б) в) 

Рис. 2. Цифровая модель рельефа, представленная в виде треугольников три-

ангуляции (а). 

Отображение объекта капитального строительства (многоквартирный жилой 

дом) на топографическом плане без учета выступающих конструктивных 

элементов (б) и в 3D-кубе пространства программного обеспечения в нулевой 

отметке (в) 

 

Анализируя рисунок 2, можно сделать вывод, что только данные релье-

фа (горизонтали и пикеты) предоставляются в 3D-виде, а контура зданий и 

сооружений, откосы, дороги и многие другие элементы топографического 

плана лежат в одной плоскости на нулевой отметке. Также в большинстве 

случае ОКС отображаются без выступающих конструктивных элементов, без 

указания входов в здание, крылец, балконов, лоджий и т.д. (рис 2.б). 

Отображение сведений топографического плана без учета всех наруж-

ных конструктивных элементов здания, а также в виде 2D-модели влечет за 
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собой ряд неточностей при выполнении проектных работ, а в дальнейшем при 

постановке на ГКУ проектируемого объекта недвижимости, например: 

- не позволяет достаточно точно оценить градостроительную ситуацию 

в условиях существующей застройки [11]. Так, наличие уже сложившейся 

планировочной структуры влечет за собой ряд ограничений в области градо-

строительной деятельности, что является обязательным требованием при 

размещении новых объектов недвижимости; 

- не позволяет в комплексе оценить объемно-планировочные решения 

объекта проектирования. Отсутствие 3D-моделей существующих зданий и 

сооружений не дает возможности в объеме оценить градостроительную ситу-

ацию существующей застройки, необходимую для дальнейшего комплексно-

го анализа ситуации с учетом объемно-планировочных решений проектируе-

мого объекта недвижимости; 

- не позволяет точно спланировать нормативные пожарные, технологи-

ческие и санитарные разрывы между зданиями, состоящими на ГКУ, и проек-

тируемыми объектами недвижимости [12, 13]. 

Так, после введения проектируемого объекта недвижимости в эксплуа-

тацию, и постановки его на ГКУ, описанные выше проблемы могут повлиять 

на некорректное отображение информации об объекте недвижимости на пуб-

личной кадастровой карте (ПКК) и в сведениях ЕГРН (рис. 3). 

 

 
Рис. 3. Несовпадение фактической конфигурации ОКС и сведений ЕГРН 

 

В соответствии с чем, формирование 3D-моделей объектов недвижимо-

сти (рис. 4) позволит достоверно оценить градостроительную ситуацию в 

условиях сложившейся застройки, проанализировать размещение проектиру-

емого объекта по отношению к существующим зданиям и сооружениям в со-

ответствии с технологическими, санитарными и др. нормативными разрыва-

ми, а также позволить в комплексе оценить объемно-планировочные решения 

проектируемого объекта, которые приведут к повышению качества разраба-

тываемой BIM-модели генерального плана (рис. 5) и проектной документации 

раздела ПЗУ, что, в свою очередь, служит основой для подготовки техниче-
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ского плана объекта недвижимости и постановки его на ГКУ. В соответствии 

с чем повышается качество не только проектной документации, но и вноси-

мых в ЕГРН сведений. 

На рис. 4 представлена 3D-модель объекта недвижимости, полученная в 

результате его моделирования в специализированных программах, таких как 

Agisoft Metashape, Cyclone, AutoCAD. 

 

 

а)                                    б)                              в) 

Рис. 4. 3D-модель объекта капитального строительства, построенная в: 

а) Agisoft Metashape; б) Cyclone; в) AutoCAD 

 

На рис. 5 показан генеральный план жилого квартала с многоэтажной 

жилой застройкой, а также представлена частично BIM-модель данного гене-

рального плана, построенная с учетом 3D-моделей существующих зданий. 

 
Рис. 5. Генеральный план жилой застройки и BIM-модель генерального плана 

При выполнении проектных работ важным этапом является сбор ис-

ходной информации. Так сведения о существующих объектах недвижимости 

в виде 3D-моделей зданий позволят сформировать модель сложившейся гра-

достроительной ситуации на территории объект проектирования по результа-

там съемочных работ в виде 3D-моделей объектов капитального строитель-

ства, а также на основе инженерно-топографического плана в виде цифровой 
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модели рельефа (ЦМР) [14], что позволит в комплексе спланировать и оце-

нить объемно-планировочные решения по объекту проектирования. 

Поэтому совмещение BIM-модели генерального плана, 3D-моделей су-

ществующих объектов капитального строительства и цифровой модели рель-

ефа позволит в комплексе рассматривать проектную документацию. Так, для 

достоверной и качественной оценки градостроительной ситуации в условиях 

сложившейся застройки в целях проектирования, сведения 3D-кадастра обла-

дают несомненной актуальностью (важностью) для формирования генераль-

ного плана объекта недвижимости. При использовании сведений 3D-кадастра 

на этапе проектирования новых объектов недвижимости появляется возмож-

ность максимально точно вычислить нормативные расстояния от проектиру-

емого объекта до существующей застройки (до выступающих частей суще-

ствующих объектов капитального строительства), при этом выдержать между 

объектами санитарные, технологические и противопожарные разрывы со-

гласно актуальным нормативно-правовым документам. 
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