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ÑÀÍÊÒ-ÏÅÒÅÐÁÓÐÃÀ

Выполнен отбор земельных участков, расположенных в общественно-деловой 
зоне Василеостровского района Санкт-Петербурга, опираясь на данные Росреестра 
о виде разрешенного использования, площади, подзоне и застройке земельного участка, 
и Правил землепользования и застройки. Всего выбрано 45 земельных участков 
на территории Василеостровского района. Проведен анализ видов разрешенного 
использования земельных участков общественно-деловой зоны, используя полученные 
о них сведения. Применены аналитический метод, метод пространственного 
анализа и геоинформационные технологии. В результате выявлены несоответствия 
установленных видов разрешенного использования земельных участков объекта 
исследования утвержденному классификатору видов разрешенного использования 
и существующей застройке. Установлена классификация выявленных несоответствий. 
Это доказывает необходимость разработки комплексной методики установления видов 
разрешенного использования земельных участков и прочно связанных с ними объектов 
недвижимости.

Вид разрешенного использования земельного участка, общественно-деловая зона, 
классификатор видов разрешенного использования земельных участков, правила 
землепользования и застройки, подзоны общественно-деловой зоны.

Введение. Вид разрешенного исполь-
зования – это важная характеристика зе-
мельного участка, которая определяет, как 
можно использовать и какую деятельность 
вести на земельном участке. Установление 
правильного вида разрешенного использова-
ния земельного участка необходимо для наи-
более эффективного использования земли.

В 2001 г. Земельным кодексом Россий-
ской Федерации был установлен принцип, 
согласно которому правовой режим земли 
определялся не только в зависимости от ее 
категории, но и от вида разрешенного ис-
пользования земельного участка. А пер-
вый перечень видов разрешенного исполь-
зования для земель населенных пунктов 
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был введен лишь в 2007 г. в методических 
указаниях по государственной кадастровой 
оценке земель населенных пунктов, кото-
рый состоял из 17 видов разрешенного ис-
пользования.

Вопросами установления видов раз-
решенного использования земельных 
участков занимались такие ученые, как 
С.Н. Волкова [1] (дала обоснование видов 
разрешенного использования для земель 
сельскохозяйственного назначения), а так-
же А.Г. Кителева [2] (представила подходы 
к формированию классификатора видов 
разрешенного использования и связанные 
с этим проблемы).

Материалы и методы исследова-
ний. В настоящее время утвержден клас-
сификатор видов разрешенного использова-
ния земельных участков (на федеральном 
уровне) [3]. В нем перечислены основные 
виды, которые разбиваются на подвиды 
(табл. 1).

На данный момент нет норматив-
но-методического обеспечения порядка 
установления видов разрешенного исполь-
зования земельных участков, в связи с чем 
возникают несогласованность установлен-
ных видов разрешенного использования 
земельных участков реальному землеполь-
зованию, а также несоответствие общепри-
нятому классификатору. В связи с этим, 
целью работы являлся анализ видов разре-
шенного использования земельных участ-

ков Санкт-Петербурга для подтверждения 
указанной выше проблемы.

Общественно-деловая зона является 
одной из территориальных зон города (зоны, 
для которых в Правилах землепользования 
и застройки определены границы и установ-
лены градостроительные регламенты). В со-
став общественно-деловых зон могут вклю-
чаться:

1) зоны делового, общественного и ком-
мерческого назначения;

2) зоны размещения объектов социаль-
ного и коммунально-бытового назначения;

3) зоны обслуживания объектов, не-
обходимых для осуществления производ-
ственной и предпринимательской дея-
тельности;

4) общественно-деловые зоны иных ви-
дов [4].

Общественно-деловые зоны предна-
значены для размещения объектов здраво-
охранения, культуры, торговли, обществен-
ного питания, социального и коммуналь-
но-бытового назначения, предпринима-
тельской деятельности, объектов среднего 
профессионального и высшего профессио-
нального образования, административных, 
научно-исследовательских учреждений, 
культовых зданий, стоянок автомобильного 
транспорта, объектов делового, финансово-
го назначения, иных объектов, связанных 
с обеспечением жизнедеятельности граж-
дан [5].

Таблица 1
Основные виды разрешенного использования земельных участков

Код Наименование вида разрешенного использования

1.0 Сельскохозяйственное использование
2.0 Жилая застройка
3.0 Общественное использование объектов капитального строительства
4.0 Предпринимательство
5.0 Отдых (рекреация)
6.0 Производственная деятельность
7.0 Транспорт
8.0 Обеспечение обороны и безопасности
9.0 Деятельность по особой охране и изучению природы

10.0 Использование лесов
11.0 Водные объекты
12.0 Земельные участки (территории) общего пользования
13.1 Ведение огородничества
13.2 Ведение садоводства
13.3 Ведение дачного хозяйства
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Объектом исследования являлась об-
щественно-деловая зона Василеостровского 
района Санкт-Петербурга. Выбор объекта 
обосновывается следующим:

- учреждения и предприятия обслужи-
вания общественно-деловой зоны выполня-
ют важные социальные функции: образо-
вательную, коммерческую, деловую, специ-
ального назначения;

- земельные участки общественно-де-
ловой зоны имеют повышенную инвестици-
онную привлекательность вследствие их ве-
сомой значимости в сфере экономики.

Поэтому грамотное установление ви-
да разрешенного использования должно 
выступать механизмом для оптимизации 
управления объектами недвижимости об-
щественно-деловой зоны Санкт-Петербурга.

Начальным этапом анализа стал под-
бор земельных участков в границах Василе-
островского района Санкт-Петербурга. Для 
этого была создана база данных средствами 
MS Excel с учетом сведений Правил земле-
пользования и застройки Санкт-Петербурга 

(ПЗЗ) [6], а также данных Публичной када-
стровой карты.

Общественно-деловая зона Василе-
островского района сформирована тремя 
подзонами (рис. 1). Характеристики каждой 
подзоны согласно ПЗЗ приведены в та-
блице 2.

В общественно-деловой зоне Василео-
стровского района было проанализировано 
45 земельных участков (без учета намывных 
территорий), из которых:

- 25 расположено в подзоне ТД1-1_1;
- 1 расположен в подзоне ТД1-2_2;
- 19 расположено в подзоне ТД2_1 (рис. 2).
В ходе исследований анализирова-

лись следующие характеристики земельных 
участков: подзона, площадь, установленный 
вид разрешенного использования, суще-
ствующая застройка и ее функциональное 
назначение. Результатом стала классифи-
кация выявленных несоответствий по груп-
пам (табл. 3). На рисунке 3 красным конту-
ром выделены земельные участки с выяв-
ленными несоответствиями.

Рис. 1. Схема территории Василеостровского района 
с выделенной общественно-деловой зоной

Таблица 2
Характеристика подзон общественно-деловой зоны

Название подзоны Характеристика подзоны

ТД1-1_1
Входят объекты многофункциональной общественно-деловой застройки 
и жилых домов, расположенных на территории исторически сложившихся 
районов города

ТД1-2_2
Входят объекты многофункциональной общественно-деловой застройки 
и жилых домов в периферийных и пригородных районах города, располо-
женных вне зоны влияния КАД

ТД2_1 Входят специализированные общественно-деловые объекты, расположен-
ные на территории исторически сложившихся районов Санкт-Петербурга
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К первой группе относится земельный 
участок № 2, на котором находится гостини-
ца Park Inn; установленный вид разрешен-
ного использования – для иных видов ис-
пользования, характерных для населенных 
пунктов. Таким образом, вид разрешенного 
использования земельного участка не соот-
ветствует функциональному назначению 
объекта недвижимости, расположенного 
на нем.

Ко второй группе относится земельный 
участок № 4 – на нем расположен корпус 
Балтийского института экологии, политики 
и права; установленный вид разрешенного 

использования: для размещения промыш-
ленных объектов. Данный вид разрешенного 
использования отсутствует в классификаторе.

К третьей группе относится земельный 
участок № 10, на котором нет застройки; 
установленный вид разрешенного исполь-
зования: для размещения объектов специ-
ального назначения. Данный вид относится 
к другой зоне – ТК3 (зона специального на-
значения – военных и иных режимных объ-
ектов). Следовательно, данный участок либо 
был по ошибке отнесен к общественно-дело-
вой зоне, либо его вид разрешенного исполь-
зования был установлен некорректно.

Рис. 3. Схема Василеостровского района 
с выявленными несоответствиями

Результаты исследований. По коли-
честву земельных участков и по занимаемой 
площади в Василеостровском районе преобла-
дает подзона ТД1-1_1. К данной подзоне отно-
сятся, за исключением жилых домов, различ-
ные торговые предприятия, бизнес-центры, 
общеобразовательные учреждения, выставоч-
ные центры и другие объекты. Преобладание 
данной подзоны обусловлено очевидной по-
требностью населения в перечисленных соци-
ально-значимых объектах.

Пространственный анализ территории 
Василеостровского района показывает наличие 
трех условных зон, которые визуально выделе-
ны в зависимости от обеспеченности и плотно-
сти распределения учреждений и предприятий 
общественно-деловой зоны: I – зона высокой 
обеспеченности; II – зона средней обеспеченно-
сти; III – зона низкой обеспеченности (рис. 4).

Таблица 3
Классификация выявленных несоответствий по группам

Характеристика несоответствия № земельного участка
Земельному участку присвоен вид разрешенного использования, не со-
ответствующий существующей функции расположенного на нем объекта 
капитального строительства

2, 3, 6, 9

Земельному участку присвоен неактуальный в соответствии с законода-
тельством вид разрешенного использования 4, 5, 7

Земельный участок с данным видом разрешенного использования не отно-
сится к общественно-деловой зоне 10

Рис. 2. Соотношение земельных участков, расположенных в различных 
территориальных подзонах: слева – по количеству; справа – по площади
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Рис. 4. Условное разделение территории Василеостровского района на зоны 
обеспеченности учреждениями и предприятиями общественно-деловой зоны

В выделенной зоне I прослеживается 
довольно высокая плотность и обеспечен-
ность общественно-деловыми учреждени-
ями и предприятиями, в зоне II плотность 
и обеспеченность ниже, чем в зоне I, а в зоне 
III наблюдается дефицит общественно-дело-
вых учреждений и предприятий. Из прове-
денного пространственного анализа можно 
заключить, что больше всего предприятий 
находится ближе к историческому центру, 
а с отдалением от него – обеспеченность 
социально-важными объектами снижа-
ется до недопустимого уровня. В зоне III 
на сегодняшний день преобладает жилая 
застройка, однако, жители этих микрорай-
онов не обеспечены достаточным количе-
ством различных общественных учрежде-
ний и предприятий.

Процент земельных участков с некор-
ректным видом разрешенного использова-
ния составляет 22%, что доказывает необ-
ходимость разработки методического обе-
спечения установления вида разрешенного 
использования земельных участков с уче-
том наиболее эффективного, полного, раци-
онального использования земель.

Выводы
Проведенный анализ подтверждает 

проблематику исследования: на данный 
момент выявлено несовершенство установ-
ления видов разрешенного использования 
земельных участков в общественно-деловой 
зоне, вследствие чего необходима разработ-
ка нормативно-методического обеспечения 
порядка установления вида разрешенного 
использования земельных участков.

Одновременно с исследуемой пробле-
мой была найдена еще одна – это дефицит 
предприятий и учреждений обществен-
но-деловой зоны северо-западной части тер-
ритории Василеостровского района.
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PECULIARITIES OF ESTABLISHMENT OF TYPES 
OF THE PERMITTED USE OF LAND PLOTS 
OF SAINT-PETERSBURG

Selection of the land located in the socio-economic zone of the Vasileostrovsky district 
of St. Petersburg is made based on the data of Rosreestr on the permitted use of land, the area, the subzone 
and the development of the land plot, and on the Regulations of land use and development. A total 
of 45 lands were selected on the territory of the Vasileostrovsky district. The analysis of the permitted 
land plots use of a socio-economic zone using the information obtained about land was carried out. 
There were used the analytical method, method of spatial analysis and GIS technologies. As a result 
there was found a non-correspondence of the established types of the permitted land use to the classifi er 
of the permitted land use and existing land development. Classifi cation of the revealed discrepancies 
was established. This proves the necessity to develop a comprehensive methodology for determining 
types of the land permitted use and real estates strongly tied with them.

Permitted use of land, socio-economic zone, classifi er of permitted use of land, regulations 
of land use and development, subzones of socio-economic zone.
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