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Аннотация 
В ходе исследования были проанализированы существующие методы применения технологий искусственного 
интеллекта при планировании жилых территорий, а также принципы управления жизненным циклом объектов 
капитального строительства и городского хозяйства в Российской Федерации. Отечественные и зарубежные пуб-
ликации, наряду с официальными материалами органов власти, послужили основой для выработки теоретиче-
ской базы внедрения цифровых сервисов в градостроительную практику. В рамках исследования рассмотрены 
направления использования нейросетевых моделей для координации проектных процессов и создания благопри-
ятной городской среды. Полученные результаты позволяют рассматривать технологии искусственного интел-
лекта как инструмент поддержки управленческих решений и синхронизации действий в составе междисципли-
нарного подхода к обеспечению жизненного цикла градостроительных объектов. 
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Abstract 

The study analyses the existing approaches to using the artificial intelligence technologies in urban planning of residential 
areas, as well as the principles of lifecycle management of the capital construction and municipal utility objects in the 
Russian Federation. National and international publications, along with the officially adopted documents, served the basis 
for development of a theoretical framework for implementing digital technologies into urban planning. The areas for 
using the neural network models to coordinate project processes and create a friendly urban environment have been stud-
ied. The obtained results proved the potential of artificial intelligence technologies to be a tool for supporting managerial 
decisions and synchronising actions in the frame of the interdisciplinary approach to ensuring full lifecycle of urban 
planning objects. 
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Введение. В настоящее время подходы к проектированию жилых районов претерпевают существенные транс-
формации. В условиях роста плотности городской среды, повышения стандартов качества жизни и необходимо-
сти сохранения объектов культурного наследия (ОКН) разрабатываются комплексные стратегии развития город-
ской инфраструктуры и обновления территорий в мегаполисах с учётом полного жизненного цикла объектов 
капитального строительства. Такой системный подход обеспечивает более высокую эффективность и устойчи-
вость управленческих решений в долгосрочной перспективе. Одновременно заметно возрастает интерес к исполь-
зованию методов искусственного интеллекта для управления проектными процессами, что открывает новые возмож-
ности по оптимизации градостроительных решений и повышению их адаптивности к условиям городской среды. 

Объект исследования — градостроительные и реновационные проекты крупных городов, реализуемые в рам-
ках полного жизненного цикла объектов капитального строительства. Предмет исследования — методы и прак-
тики применения технологий искусственного интеллекта для управления командами и процессами на этапах жиз-
ненного цикла градостроительных и реновационных проектов. Цель исследования — выявление взаимосвязей и 
тенденций использования технологий искусственного интеллекта для управления командами и процессами на 
различных этапах жизненного цикла проектирования жилых районов и реновации в мегаполисах. 

В границы исследования включены градостроительные и реновационные проекты крупных городов, реализу-
емые в рамках полного жизненного цикла объектов капитального строительства, а также программные решения 
на базе технологий искусственного интеллекта для управления командами и проектными процессами. Исследо-
вание опирается на анализ отечественного и зарубежного опыта. 

Основная часть. В современной практике управления капитальными строениями и городским хозяйством 
формируется комплексный подход, объединяющий градостроительные концепции и передовые информацион-
ные технологии в рамках жизненного цикла объекта. Жизненный цикл — это путь, включающий последова-
тельно взаимосвязанные этапы от первоначальной идеи до завершения срока службы и вывода объекта из экс-
плуатации. Рассмотрим схему жизненного цикла (рис. 1). 

 
Рис. 1. Схема жизненного цикла объекта строительства  

На рис. 1 представлена логика развития объектов капитального строительства — от формирования замысла 
до прекращения их использования. Обобщённая модель служит базой для анализа подходов к внедрению цифро-
вых и интеллектуальных технологий с учётом специфики проектных процессов и применяемых управленческих 
решений на каждой стадии цикла. 

Применение программных решений с элементами искусственного интеллекта проявляется в различных фор-
мах и зависит от уровня цифровизации процесса строительства, организационной модели управления проектом 
и нормативных ограничений. Поэтому целесообразно рассматривать применение технологий искусственного ин-
теллекта в контексте стадий жизненного цикла, что даёт детализированное понимание существующих практик. 

На стадии формирования идеи проекта программы на базе искусственного интеллекта используются для задач 
градостроительства и реновации, в том числе для сохранения объектов культурного наследия. Такие технологии 
аккумулируют данные о жилых районах, территориальной застройке, транспортной инфраструктуре и ограниче-
ниях землепользования. Большие данные (Big Data) автоматизируют анализ и сравнение параметров, что помо-
гает обосновать организационные решения на ранней стадии проекта. Так, в научной повестке упоминаются про-
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граммы SpaceMaker и Finch, в которых реализованы алгоритмы машинного обучения для автоматической гене-
рации планировочных решений и элементов градостроительных концепций с учётом множества параметров [1]. 
В контексте цифровой трансформации управления жизненным циклом капитальных объектов получают распро-
странение цифровые двойники (Digital Twin) [2]. Данная практика позволяет повысить качество городской среды 
и эффективнее использовать городские ресурсы. Так, для Москвы создан цифровой аналог с элементами искус-
ственного интеллекта (рис. 2), который моделирует сценарии планирования застройки и предварительно оцени-
вает влияние нового объекта на транспортные сети городского хозяйства [3]. 

 

Рис. 2. Цифровой двойник города Москвы — иллюстрация из статьи  
«Института Территориального Планирования ГРАД» [3] 

В ряде исследований описано успешное внедрение нейросетевых моделей в организацию рабочих процессов 
для управления временем (time management) [4]. Такое применение информационных технологий подтверждает 
их практическую целесообразность в строительной сфере. 

На этапе «Проектирование и подготовка» (рис. 1) интеграция интеллектуальных систем способствует опти-
мизации документооборота — это упрощает подготовку, разработку и согласование проектной и рабочей доку-
ментации. Так, Центр искусственного интеллекта в градостроительстве на платформе ГБУ «Мосстройинформ» 
разработал веб-сервис «Цифровой нормоконтроль», внедряемый в практику градостроительства для автоматизи-
рованной проверки проектной и рабочей документации на соответствие стандартам ГОСТ Р 21.101–2020 [5]. 

Также цифровые двойники городских территорий применяются на этапе жизненного цикла «Реализация» для 
контроля строительных работ посредством интеграции с системами мониторинга, а на этапе «Эксплуатация и 
сопровождение» — для задач благоустройства и анализа технического состояния объектов. 

Заключение. Проведённое исследование демонстрирует, что в рамках междисциплинарного подхода к жиз-
ненному циклу объектов капитального строительства внедрение систем искусственного интеллекта открывает 
новые возможности управления как техническими, так и организационными аспектами градостроительных про-
ектов. Перспективность использования нейросетевых моделей в строительной отрасли высока во всех регионах 
России, что подчёркивает важность развития данного направления в условиях цифровой трансформации отрасли.  
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