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Существующая система градостроительного регулирования сельских поселений не содержит специализированных регламен-
тов для территорий историко-культурных ландшафтов (ИКЛ), что ведет к фрагментации наследия, утрате визуальной це-
лостности и невозможности его устойчивого использования, особенно в горных регионах Северного Кавказа, где уникальные 
культурные ландшафты остаются не защищенными от хаотичной застройки и туристического потока. Цель настоящего 
исследования — разработка и обоснование типологии зон ИКЛ и системы дифференцированных градостроительных регла-
ментов, обеспечивающих баланс между сохранением наследия и устойчивым развитием сельских территорий на примере 
Хойского и Макажойского сельских поселений Чеченской Республики. Методологическая основа включает системный анализ 
нормативно-правовой базы, ландшафтно-морфологическое картографирование с применением ГИС-технологий. Выделение 
типов зон выполнено на основе ранее полученного интегрального показателя градостроительного потенциала Iинт (авторская 
методика, включающая три каркаса: историко-культурный, туристско-рекреационный, социально-инфраструктурный) с по-
следующей структуризацией на 25 ландшафтных участков. В результате обоснована типология пяти функциональных зон: 
заповедной, музейно-туристической, активного туризма и рекреации, этнокультурного развития и буферной, для каждой 
из которых разработаны виды разрешенного использования, предельные параметры застройки, требования к архитектур-
ным решениям, материалам и колористике, охране визуальных коридоров, а также условия благоустройства и инженерного 
обеспечения с приоритетом возобновляемых источников энергии. Предложенная система регламентов нанесена на карту 
градостроительного зонирования и может быть интегрирована в правила землепользования и застройки (ПЗЗ). Внедрение 
разработки позволит предотвратить деградацию историко-культурных ландшафтов, обеспечить правовую определенность 
для инвесторов и создать предпосылки для формирования туристско-рекреационных комплексов, способствуя устойчивому 
социально-экономическому развитию горных сельских поселений.
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URBAN PLANNING ZONING OF HISTORICAL AND CULTURAL 
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The current system of urban planning regulations for rural settlements does not include specialized regulations for areas of historical 
and cultural landscapes (HCLs), which leads to the fragmentation of heritage, the loss of visual integrity, and the inability to use it 
sustainably — especially in the mountainous regions of the North Caucasus, where unique cultural landscapes remain unprotected 
from haphazard development and tourist influx. The aim of this study is to develop and justify a typology of HCL zones and a system of 
differentiated urban planning regulations that ensure a balance between heritage preservation and the sustainable development of rural 
areas, using the example of the Khoi and Makazhoi rural settlements in the Chechen Republic. The methodological framework includes 

© С.А. Чудакова, Н.В. Бакаева, 2026



Градоустройство и архитектура

12 № 2 (54), 2026

a systematic analysis of the regulatory framework and landscape-morphological mapping using GIS technologies. The identification 
of zone types was carried out based on the previously derived integral indicator of urban development potential, Iint (an author-
developed methodology comprising three frameworks: historical-cultural, tourism-recreational, and social-infrastructural), followed 
by structuring into 25 landscape sections. As a result, a typology of five functional zones has been established: conservation, museum 
and tourism, active tourism and recreation, ethnocultural development, and buffer zones. For each of these zones, permitted land uses, 
maximum building parameters, requirements for architectural design, materials, and color schemes, protection of visual corridors, 
as well as conditions for landscaping and engineering infrastructure — with a priority on renewable energy sources — have been 
developed. The proposed regulatory system is mapped onto the urban zoning plan and can be integrated into the land use and 
development regulations. Implementation of this framework will help prevent the degradation of historical and cultural landscapes, 
provide legal certainty for investors, and lay the groundwork for the development of tourism and recreational complexes, thereby 
contributing to the sustainable socioeconomic development of rural mountain communities.

Keywords: urban zoning, historical and cultural landscape, urban planning regulations, rural settlements, mountainous areas, zone 
typology, land use and development regulations, Chechen Republic
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Введение
В современной градостроительной науке и 

практике происходит последовательный переход 
от охраны отдельных памятников к сохранению 
целостных культурных ландшафтов как системных 
объектов, аккумулирующих природные, историче-
ские, планировочные и социокультурные компо-
ненты. Международный опыт подтверждает, что 
именно ландшафтный подход позволяет не только 
сохранить аутентичность наследия, но и интегриро-
вать его в процессы устойчивого территориального 
развития, превращая культурную идентичность 
в экономический ресурс [1, 2]. Однако в российской 
системе градостроительного регулирования дан-
ный подход пока не нашел нормативно-правового 
воплощения, особенно на уровне малых сельских 
поселений, где инструменты территориального пла-
нирования остаются унифицированными и не учи-
тывают локальной специфики историко-культурных 
ландшафтов [3–5].

Действующие правила землепользования и за- 
стройки содержат стандартизированный набор тер-
риториальных зон, таких как: жилые, обществен-
ные, рекреационные, сельскохозяйственные — без 
дифференциации по критериям историко-культур-
ной ценности, визуальной целостности или сохран-
ности традиционной планировочной структуры. Это 
приводит к тому, что на территориях с высокой кон-
центрацией объектов культурного наследия новое 
строительство ведется без учета масштаба, матери-
алов и силуэта исторической застройки, а ценные 
видовые панорамы перекрываются диссонирую-
щими объемами. Особенно остро данная проблема 
проявляется в горных районах Северного Кавказа, 
где уникальные башенные комплексы и терраси-
рованный ландшафт гор соседствуют с хаотичной 
индивидуальной жилой застройкой и нерегулируе-
мым туристическим освоением.

Объектом настоящего исследования выступа- 
ют историко-культурные ландшафты Хойского и Ма- 
кажойского сельских поселений Чеченской Респуб-
лики. Предметом являются градостроительные ре-
гламенты как инструмент дифференцированного 
управления развитием таких территорий. Ранее авто-
рами была апробирована методика количественной 
оценки градостроительного потенциала историко--
культурных ландшафтов (ИКЛ) на основе трех кар-
касов: историко-культурного, туристско-рекреаци-
онного и социально-инфраструктурного, что поз-
волило ранжировать локальные участки по уровню 
потенциала. Однако полученные диагностические 
данные требуют перевода в плоскость нормативного 
регулирования, что невозможно без разработки си-
стемы зонирования и регламентов, адаптированных 
к каждому типу территории.

Актуальность исследования обусловлена необхо-
димостью восполнения нормативно-правового про-
бела между стратегическими целями пространствен-
ного развития, декларирующими интеграцию насле-
дия в социально-экономическое развитие, и отсут-
ствием действенных механизмов их реализации 
на муниципальном уровне. Зарубежные практики 
(Сванетия, Чинкве-Терре, Котсуолдс) убедительно 
демонстрируют, что эффективное сохранение ИКЛ 
достигается лишь при введении функционально 
дифференцированных зон с четкими параметрами 
застройки, материалами и режимами использования 
[6–8] (рис. 1). 

В российской научной литературе отдельные 
аспекты регламентации исторических поселений 
рассматривались в контексте пространственных 
каркасов, дизайн-кодов и регенерации сельских тер-
риторий, однако комплексная типология зон ИКЛ 
для горных сельских поселений до настоящего вре-
мени не разработана [9–11].

Цель настоящей работы — разработать и обос-
новать типологию зон ИКЛ и систему дифференци-
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рованных градостроительных регламентов, обеспе-
чивающих баланс между сохранением наследия и 
устойчивым развитием сельских территорий. Для 
достижения цели поставлены следующие задачи: 
систематизировать нормативно-правовые пред-
посылки введения специального зонирования ИКЛ; 
выделить типы зон на основе рассчитанного инте-
грального показателя градостроительного потенци-
ала; разработать для каждого типа зоны регламенты, 
включающие виды разрешенного использования, 
предельные параметры застройки, требования 
к  архитектурным решениям, охране визуальных 
коридоров и инженерному обеспечению; выполнить 
картографическую визуализацию предложенного 
зонирования и сформулировать рекомендации по 
внедрению в ПЗЗ.

Материалы и методы
Исходными материалами послужили Генераль-

ные планы и Правила землепользования и застройки 
поселений, реестры объектов культурного наследия, 
данные дистанционного зондирования территории 
(SRTM) с разрешением 30 м, а также материалы 
исследований, опубликованные авторами в 2025 г. 
[12].

Методологическая основа работы включает по
следовательный анализ нормативно-правовой базы, 
оценку градостроительного потенциала территории 
и разработку дифференцированных градострои-
тельных регламентов. На первом этапе проведен 
анализ федеральных и региональных документов, 
классификатора видов разрешенного использования 
земельных участков, а также нормативно-техниче-
ской документации. Анализ позволил выявить пра-
вовой пробел, который характеризуется отсутствием 

специализированных регламентов для территорий 
ИКЛ в составе правил землепользования и застройки 
сельских поселений, и определить параметры, подле-
жащие нормативному закреплению. 

Для выделения типов зон ИКЛ территория рас
сматриваемых сельских поселений была структури-
рована на 25 локальных участках по данным геологи-
ческих исследований, принципов историко-культур-
ной и ландшафтной однородности [13,  14]. Для 
каждого участка выполнен расчет интегрального 
показателя градостроительного потенциала Iинт. На 
основе полученных значений и качественных харак-
теристик (сохранность объектов культурного насле-
дия, рекреационные ресурсы, наличие инфраструк-
туры, природные ограничения) проведена кластери-
зация участков с выделением пяти типов зон ИКЛ.

Разработка градостроительных регламентов для 
каждого типа зоны осуществлялась в несколько по
следовательных операций. Для каждой зоны опре
делен перечень видов разрешенного использования 
в соответствии с классификатором видов разрешен-
ного использования земельных участков. Отбор ви- 
дов использования осуществлялся на  основе кри
терия совместимости с функциональным назначе-
нием зоны. Далее установлены предельные пара-
метры разрешенного строительства: максимальная 
высота зданий и максимальный процент застройки 
в границах земельного участка. Значения парамет-
ров определены на основе анализа исторической 
застройки, морфологии рельефа и требований со- 
хранения визуальных коридоров. Требования к архи- 
тектурным решениям включают обязательные мате-
риалы фасадов и цветовую гамму. Выбор матери-
алов обоснован анализом традиционной горной 
архитектуры Чеченской Республики и требовани-

Аналоги (Кавказ)

Аналоги (Европа)

Выявленная проблема Проектный опыт Адаптируемый
инструмент

Выявленная проблема Проектный опыт Адаптируемый
инструмент

1. Необходимость сохранения
визуального образа.

2. Угроза деградации
традиционного ландшафта

2. Неразвитость туристской
инфраструктуры

1. Создание музеев-заповед-
ников (Ингушетия), статус

ЮНЕСКО/национального парка
(Сванетия,Чинкве-Терре).

1. Строгие регламенты
застройки (Сванетия),

дизайн-коды (Котсуолдс).

1. Разработка специальных
градостроительных регламентов

для зон ИКЛ в составе ПЗЗ,
регулирующих высотность,

материалы, цветовую гамму.
2. Включение в функциональ-
ное зонирование зон сохране-
ния и развития традиционного

агроландшафта

2. Поддержка традиционного
землепользования
(Лаво, Котсуолдс)

1. Инициирование процедуры
придания территории статуса
достопримечательного места
или исторического поселения.

2. Стимулирование организации
семейных гостевых домов, мас-
терских, включение в региональ-

ные туристические маршруты

2. Развитие малого бизнеса
(рестхаусы, ремесла — Сванетия,

Дагестан), создание кластеров

1. Фрагментарность охраны,
риск утраты целостности.

Рис. 1. Анализ зарубежной и отечественной практики устойчивого развития ИКЛ сельских поселений
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ями сохранения аутентичности исторической среды. 
Цветовые решения определены на основе анализа 
исторической застройки. Требования к охране визу-
альных коридоров сформулированы на основе выяв-
ленных видовых точек и панорам. Условия благо-
устройства и инженерного обеспечения дифферен-
цированы по типам покрытий и типу освещения. 
Инженерное обеспечение ориентировано на приори-
тетное использование возобновляемых источников 
энергии и минимизацию визуального воздействия 
инженерных сетей. Картографическая визуализация 
разработанной типологии и регламентов выполнена 
с применением программы QGIS. 

Результаты
В ходе исследования разработана и обоснована 

типология зон историко-культурного ландшафта 
для горных сельских поселений на основе количе-
ственной оценки градостроительного потенциала 
территории. Исследуемая территория расположена в 
границах Хойского и Макажойского сельских посе-
лений Веденского района Чеченской Республики 
(рис. 2).

Анализ нормативно-правовой базы. В ходе 
анализа установлено, что действующее законода-
тельство, включая Градостроительный кодекс РФ, 
Федеральный закон № 73-ФЗ «Об объектах культур-
ного наследия...» и Федеральный закон № 7-ФЗ 
«Об охране окружающей среды», ориентировано 
преимущественно на охрану отдельных объектов 
культурного наследия и природных ландшафтов 
в их изолированном виде [15–17]. При этом целост-
ные историко-культурные ландшафты, представ-
ляющие собой единство природных, исторических 
и планировочных компонентов, не имеют специаль-

ного правового статуса в документах территориаль-
ного планирования сельских поселений. Выявлено 
отсутствие специализированных градостроитель-
ных регламентов для территорий ИКЛ в составе 
правил землепользования и застройки, что приводит 
к фрагментации наследия, утрате визуальных связей 
между объектами и невозможности комплексного 
управления развитием таких территорий (рис. 3). 

На региональном уровне Закон Чеченской Рес-
публики № 29-РЗ «Об объектах культурного наследия 
в Чеченской Республике» устанавливает отдельные 
требования к охране объектов культурного наследия 
и памятников природы, однако не содержит механиз-
мов интеграции этих требований в систему градо-
строительного зонирования [18]. Нормативно-техни-
ческая документация (ГОСТ Р 56891.4–2016, ГОСТ 
Р 55935, ГОСТ Р 70284–2022) определяет терми-
нологию и состав проектной документации, но не 
регламентирует параметры использования террито-
рий ИКЛ [19–21]. Таким образом, установлен разрыв 
между декларируемой необходимостью сохранения 
целостных ландшафтов и отсутствием правовых 
инструментов их регулирования, что обосновывает 
необходимость разработки специализированной 
системы градостроительных регламентов.

Оценка градостроительного потенциала. Терри-
тория структурирована на 25 локальных участков, 
для каждого участка рассчитан интегральный пока-
затель градостроительного потенциала (Iинт), значе-
ния которого варьируются от 0,143 до 0,780 (табл. 1). 

Ранжирование территории по трем уровням 
потенциала показало, что высокий потенциал лока-
лизован исключительно в исторических ядрах сел 
Хой и Макажой, где зафиксирована максималь-
ная концентрация объектов культурного насле-
дия регионального значения. Средний потенциал 

Схема расположения
рассматриваемой территории

Расположение
в структуре СКФО

Озеро Кезенойам
самое большое по площади 
озеро Чечни 
и Большого Кавказа

Террасированный 
рельеф
историческая практика
обработки горных склонов
для создания с/х площадей

Справочная информация

Плотность населения

УР. МАМОНАУЛ

УР. ТАРСЕНАУЛ

УР. РИГАХОЙ

РАЗВ. ДЖЕЛОШКА

РАЗВ. ЦИКАРОЙ

С. ХИНДОЙ
Рассматриваемая территория
Проектируемая территория

С. БУНИАУЛ
С. ТУДЖАУЛ

РАЗВ. АРСОЙ

С. САДОЙ

С. ХАРКОРОЙ
С. КУЛИНХОЙ

С. ИХОРОЙ

УР. ИХОРОЙ

С. ХОЙ
С. КЕЗЕНОЙ

о. Кезенойам

С. МАКАЖОЙ

Площадь СП Высота озера н.у.м.
1,94 чел/км2 47 788 га 1870 м

Расположение
в структуре ЧР

Расположение
в структуре МО

Рис. 2. Расположение исследуемой территории ИКЛ Хойского и Макажойского сельских поселений Чеченской Республики
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Схема градостроительного
зонирования территории

100 20 км

С. ХИНДОЙ

С. БУНИАУЛ

РАЗВ. АРСОЙ

РАЗВ. ЦИКАРОЙ

С. ТУДЖАУЛ
С. ХАРКОРОЙ

С. КУЛИНХОЙ

С. ИХОРОЙ

УР. ИХОРОЙ

УР. РИГАХОЙУР. ТАРСЕНАУЛ

УР. МАМОНАУЛ

РАЗВ. ДЖЕЛОШКА

С. МАКАЖОЙ

С. КЕЗЕНОЙ
С. ХОЙ

Рис. 3. Анализ Правил землепользования и застройки рассматриваемой территории

Таблица 1. Значения градостроительного потенциала ИКЛ Хойского и Макажойского сельских поселений Чеченской 
Республики

Номер 
участка Локализация Iинт

Уровень 
потенциала

У-1 Озерное ядро 0,539 Средний
У-2 Кашкерлам (Горная область, отгонное животноводство) 0,278 Низкий
У-3 Хойский ареал интенсивного природопользования (Кашкерлам) 0,745 Высокий
У-4 Балка Анзук-Чуэ (ущелье реки Ахкете) 0,278 Низкий
У-5 Кезенойский ареал интенсивного природопользования 0,436 Средний
У-6 Кезенойский ареал экстенсивного природопользования 0,278 Низкий
У-7 Макажойский ареал экстенсивного природопользования 0,291 Низкий
У-8 Алхарская долина 0,278 Низкий
У-9 Макажойский ареал интенсивного природопользования 0,744 Высокий
У-10 Хойский ареал интенсивного природопользования (Шимерой) 0,780 Высокий
У-11 Хойский ареал интенсивного природопользования (Кашкерлам) 0,745 Высокий
У-12 Локальное ядро расселения 0,590 Средний
У-13 Хойский ареал экстенсивного природопользования (Кашкерлам) 0,252 Низкий
У-14 Земли общества Садой (область Верхнего Чеберлоя) 0,348 Низкий
У-15 Тундухой (Тунжи-аул) — отселок Макажоя 0,218 Низкий
У-16 Цикарой (кладбище) — отселок Макажоя 0,158 Низкий
У-17 Буни (скотоводческий отселок Макажоя) 0,256 Низкий
У-18 Макажойский ареал интенсивного природопользования 0,744 Высокий

Территория ОЭЗ ТРТ Ведучи

Зона спортивного назначения

Зона транспортной инфраструктуры

Зона культовых религиозных комплексов
Зона кладбищ

Зона объектов инженерной инфраструктуры

Границы рассматриваемой территории

Границы населенных пунктов

Границы проектируемой территории
Границы сельских поселений

Зона сельскохозяйственных угодий

Зона водного фонда

Зона лесного фонда

Зона административно-делового, общественного
и коммерческого назначения
Зона образования и просвещения
Зона застройки индивидуальными жилыми домами

Зона лечебно-оздоровительных
и туристических комплексов
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выявлен для комплекса «Алдам-Гези», Садойского 
комплекса, террасированных склонов и акватории 
озера Кезенойам. Низкий потенциал занимает 56 % 
территории — обширные горно-пастбищные, лес-
ные и фронтирные угодья.

Градостроительные регламенты. Для каждой зо- 
ны разработаны дифференцированные параметры 
регламентов. В заповедной зоне (ИКЛ-З) установлен 
наиболее строгий режим: запрет на новое строитель-
ство, разрешены только реставрационные работы и 
научные исследования. В  музейно-туристической 
зоне (ИКЛ-М) допускается размещение музеев, 
гостиниц малой вместимости (до 10 мест) при огра-
ничении высотности до 6 м и сохранении не менее 
80 % видовых точек. В зоне активного туризма (ИКЛ-
А) разрешены горнолыжные комплексы, гостиницы 
высотой до 15 м и канатные дороги с обязательным 
сохранением ключевых панорам. В зоне этнокультур-
ного развития (ИКЛ-Э) допускается агротуризм, 
ремесла, гостевые дома до 20 мест с ограничением 
высоты до 9 м. Буферная зона (ИКЛ-Б) предназна-
чена для традиционного природопользования (сено-
кошение, выпас) с минимальным вмешательством 
в ландшафт (табл. 2). 

Архитектурные требования предписывают ис
пользование природного камня и дерева в каче-

стве основных фасадных материалов, что обосно-
вано анализом традиционной горной архитектуры 
Чеченской Республики. Цветовые палитры огра-
ничены нейтральными и естественными тонами, 
исключающими диссонанс с природным и истори-
ческим контекстом. Требования к охране визуаль-
ных коридоров сформулированы на основе выявлен-
ных исторических видовых точек. Для зоны ИКЛ-З 
установлен полный запрет на перекрытие видовых 
точек;  для ИКЛ-М — сохранение не менее 80  % 
панорам; для ИКЛ-А — сохранение ключевых пано-
рам при размещении горнолыжной инфраструктуры; 
для ИКЛ-Э и ИКЛ-Б — соответственно, сохранение 
силуэта исторической застройки и фонового ланд-
шафта (рис. 4). 

Условия благоустройства дифференцированы по 
типам покрытий (от деревянных настилов и гравия 
в заповедной зоне до комбинированных покрытий 
в зоне активного туризма) и системам освеще-
ния (точечное — на возобновляемых источниках в 
зонах ИКЛ-З и ИКЛ-М). Инженерное обеспечение 
ориентировано на приоритетное использование 
возобновляемых источников энергии и минимиза-
цию визуального воздействия инженерных сетей: 
подземная прокладка в зонах ИКЛ-З и ИКЛ-М, 
допустимость воздушных линий с ограничением 

Номер 
участка Локализация Iинт

Уровень 
потенциала

У-19 Харкороевский ареал экстенсивного природопользования 0,291 Низкий
У-20 Балка Беах-Бетли (локальный фронтир) 0,222 Низкий
У-21 Ансалтинское ущелье (транспортный коридор) 0,248 Низкий
У-22 Горная (скалистая) периферия (г. Абдалзабазуль) 0,190 Низкий
У-23 Северный склон Шимри-Корта 0,180 Низкий
У-24 Водно-болотные угодья Алхар 0,203 Низкий
У-25 Аквальный комплекс Кезеной-Ам 0,470 Средний

Окончание табл. 1

Запрет на диссонирующие объемы.
Новые объекты должны повторять
ярусную (террасную) структуру
рельефа

Форма и силуэт Материалы Визуальные коридоры

Обязательное использование
местного сланца, дерева и камня.
Запрет на сайдинг и яркие
металлоконструкции

Контроль высотности для сохранения
беспрепятственного обзора ключевых
доминант (башен и мечетей)

Рис. 4. Детализация предложений по уточнению градостроительных регламентов в части архитектурного кода
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видимости в  зонах ИКЛ-А и ИКЛ-Э, автономные 
системы в буферной зоне.

Картографическая визуализация. Разработан-
ная типология зон ИКЛ нанесена на карту градо-
строительного зонирования. На карте выделены 
пять цветовых зон: ИКЛ-З — бордовая, ИКЛ-М — 
коричневая, ИКЛ-А — синяя, ИКЛ-Э — зеленая, 
ИКЛ-Б — желтая (рис. 5).

Таким образом, разработанная типология зон 
ИКЛ и система дифференцированных градострои-
тельных регламентов позволяют перейти от единого 
охранного режима к гибкой системе управления раз-
витием территории, обеспечивающей баланс между 
сохранением наследия и устойчивым социально-эко-
номическим развитием сельских поселений. Предло-
женные регламенты создают правовую основу для 
развития туристско-рекреационной инфраструк-
туры при безусловном сохранении аутентичности 
историко-культурного ландшафта.

Обсуждение
Разработанная типология зон историко-культур-

ного ландшафта и система дифференцированных 

градостроительных регламентов представляют со- 
бой инструмент реализации комплексного подхода 
к сохранению и развитию территорий ИКЛ, обес-
печивающий переход от «объектно-центричной» 
модели охраны, ориентированной на изолированные 
памятники, к управлению целостным ландшафтом 
как единым градостроительным ресурсом. В отличие 
от существующей системы зон охраны объектов 
культурного наследия, предусматривающей преиму-
щественно запретительные режимы, предлагаемая 
типология включает пять функционально дифферен-
цированных зон, каждая из которых характеризуется 
не только ограничительными, но и стимулирующими 
параметрами, что позволяет актуализировать насле-
дие, интегрируя его в процессы социально-экономи-
ческого развития территорий.

Сопоставление предложенной системы с зару-
бежными аналогами подтверждает ее методологи-
ческую обоснованность. В Сванетии (Грузия) при-
менение единого охранного режима без выделения 
функциональных подзон провоцирует конфликт 
между задачами сохранения и развития туристиче-
ской инфраструктуры, что ограничивает экономи-
ческий потенциал наследия. В Чинкве-Терре (Ита-

Границы рассматриваемой 
территории

ИКЛ-З Заповедная
Территориальные зоны ИКЛ

ИКЛ-М Музейно-туристическая
ИКЛ-А Активного туризма 
и рекреации
ИКЛ-Э Этнокультурного развития
ИКЛ-Б Буферная

Рис. 5. Схема градостроительного зонирования ИКЛ Хойского и Макажойского сельских поселений Чеченской Республики
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лия) жесткие регламенты высотности и материалов 
при отсутствии зоны активного туризма снижают 
возможности рекреационного использования тер-
ритории. Предлагаемая типология включает зону 
активного туризма (ИКЛ-А), предназначенную для 
размещения горнолыжной и рекреационной инфра-
структуры, при этом буферная зона (ИКЛ-Б) выпол-
няет функцию защиты ценных ландшафтов от избы-
точной антропогенной нагрузки.

Ключевым параметром предложенной системы 
является охрана визуальных коридоров — показа-
тель, отсутствующий в типовых ПЗЗ, но имеющий 
критическое значение для сохранения целостности 
горных ландшафтов. На основе выявленных исто-
рических видовых точек разработаны дифферен-
цированные требования для каждой зоны: от пол-
ного запрета на перекрытие панорам в заповедной 
зоне до сохранения не менее 80 % видовых точек 
в музейно-туристической зоне. Архитектурный код, 
предписывающий использование природного камня 
и дерева в качестве основных фасадных матери-
алов и ограничивающий цветовые палитры ней-
тральными и естественными тонами, обеспечивает 
преемственность традиционной горной архитек-
туры Чеченской Республики и предотвращает визу-
альный диссонанс с исторической средой.

Практическая реализация предложенной сис
темы регламентов предполагает внесение измене-
ний в ПЗЗ Хойского и Макажойского сельских посе-
лений в виде отдельной главы «Градостроительные 
регламенты зон историко-культурного ландшафта». 
Для зон ИКЛ-З и ИКЛ-М рекомендуется иниции-
рование процедуры придания территории статуса 
достопримечательного места регионального значе-
ния (ст. 3 Федерального закона № 73-ФЗ), что поз-
волит консолидировать охранные обязательства и 
обеспечить государственную охрану ИКЛ как еди-
ного объекта.

Ограничения исследования обусловлены тем, 
что предложенная типология разработана для кон-
кретного горного региона с его ландшафтными, 
климатическими и историко-культурными особен-
ностями. Для равнинных исторических поселений 
может потребоваться корректировка параметров 
высотности и визуальных коридоров. Кроме того, 
предложенные регламенты требуют дальнейшей 
экономической оценки для разработки механизмов 
компенсации ограничений для землепользователей 
в зонах ИКЛ-З.

Заключение
В результате проведенного исследования раз-

работана и обоснована типология зон историко- 
культурного ландшафта для горных сельских посе-
лений, а также система дифференцированных градо-

строительных регламентов, обеспечивающих баланс 
между сохранением наследия и устойчивым разви-
тием территорий. Апробация предложенной типоло-
гии выполнена на территории Хойского и Макажой-
ского сельских поселений Чеченской Республики 
с использованием ранее полученных значений инте-
грального показателя градостроительного потенци-
ала Iинт, рассчитанного для 25 локальных участков.

На основе кластеризации локальных участков 
по значениям Iинт обоснована типология пяти функ-
циональных зон: заповедная (ИКЛ-З), музейно-
туристическая (ИКЛ-М), активного туризма и рек
реации (ИКЛ-А), этнокультурного развития (ИКЛ-Э) 
и буферная (ИКЛ-Б). Для каждой зоны разработаны 
дифференцированные градостроительные регла-
менты, включающие виды разрешенного исполь-
зования, предельные параметры застройки (высот-
ность от 4 до 15 м, процент застройки от 1 до 30), 
требования к материалам фасадов (природный 
камень, дерево), цветовым решениям, охране визу-
альных коридоров на основе исторических видовых 
точек, а также условия благоустройства и инженер-
ного обеспечения с приоритетным использованием 
возобновляемых источников энергии.

Научная новизна исследования заключается 
в  создании комплексной типологии зон ИКЛ для 
горных сельских поселений, адаптированной к рос-
сийскому градостроительному праву и содержащей 
количественные параметры, пригодные для вклю-
чения в правила землепользования и застройки. 
В отличие от существующей системы зон охраны 
объектов культурного наследия, ориентированной 
на запретительные режимы, предложенная типоло-
гия включает функционально дифференцированные 
зоны со стимулирующими параметрами, что поз-
воляет актуализировать наследие, интегрируя его 
в процессы устойчивого территориального развития.

Практическая значимость работы определяется 
возможностью непосредственного внедрения разра-
ботанных регламентов в ПЗЗ Хойского и Макажой-
ского сельских поселений. Предложенная система 
создает правовую основу для развития туристско- 
рекреационной инфраструктуры.

Перспективы дальнейших исследований вклю-
чают адаптацию разработанной типологии к другим 
горным регионам Северного Кавказа, разработку 
методики экономической оценки эффективности 
введения специальных регламентов, а также созда-
ние системы мониторинга состояния ИКЛ с исполь-
зованием ГИС-технологий для контроля соблюде-
ния установленных параметров. Результаты работы 
могут быть использованы в качестве методического 
образца для других горных муниципальных образо-
ваний, обладающих ценным историко-культурным 
наследием.
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