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Аннотация. В Российской Федерации на современном этапе законодательством в области градостро-
ительства и кадастра обозначены особенности создания искусственных земельных участков. Однако  
в науках о Земле отсутствуют методические положения комплексной организации таких территорий. 
В этой связи, опираясь на правотворческую деятельность и труды ученых по обозначенной тематике, 
авторами предложены подход и схема комплексной организации намывных территорий, обеспечива-
ющие интеграцию институтов градостроительства, землеустройства и кадастра. Создание искусствен-
ных земельных участков на водном объекте предложено базировать на оценке рациональности их со-
здания, используя многокритериальный анализ с тремя группами критериев: социальных, экономиче-
ских, экологических. Охарактеризован пример реализации авторских разработок по комплексной ор-
ганизации подобных территорий в г. Санкт-Петербурге. По результатам апробации два из трех пред-
ложенных проекта («Новый берег», «Залив островов») признаны нерациональными. Делается вывод  
о возможности практического использования предложений авторов к комплексной организации 
намывных территорий.  
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Введение 

 

Вопросы создания искусственных зе-
мельных территорий – достаточно освоенная 
тема в отношении хозяйственной деятельно-
сти человечества. К прообразам их создания 
можно отнести древние племена, которые 
жили на искусственно созданных островах  
в виде земляных насыпей. С того времени че-
ловеческое общество осуществило огром-
ный рывок в данном деле посредством мате-
риализации значительного объема проект-
ных решений для реализации разнообразных 
целей [1–3]. Недостаточное количество тер-
ритории и пригодность ее к освоению – ос-
новные причины формирования подобных 

проектов [4–6], которые являются сложными 
и дорогостоящими как с точки зрения проек-
тирования, так и создания. 

Вопросы рационального размещения на-
мывных территорий изучаются специали-
стами из Китая [7] и Индии [8]. Зарубежные 
ученые доказывают необходимость обосно-
вания проектных решений по созданию ис-
кусственных территорий по экологическим, 
экономическим и социальным показателям [9]. 
Использование комплексного подхода при обу-
стройстве сформированных путем отсыпки 
привезенного на побережья грунта террито-
рий является также предметом изучения за-
рубежных ученых [10]. 
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Становлению города Санкт-Петербурга 
послужил выход в северные мировые воды,  
а именно, в Финский залив. Именно по этой 
причине началось освоение территории. Из-
начально заболоченная из-за большой сети 
рек и озер территория не была пригодна для 
заселения и создания крупного портового го-
рода. Для Санкт-Петербурга понятие намыв-
ной земли является привычным: ведь в более 
широком смысле можно сказать, что большая 
часть города представляет собой намыв как 
исторический механизм развития городской 
территории. Территория укреплялась и под-
нималась, чтобы избежать затопления, с помо-
щью перемещения грунта и насыпей [11–13].  

Таким образом, со времен правления Пет-
ра I Петербург беспрерывно создает укрепля-
ющие сооружения берегов. Говоря об относи-
тельно современном, технологичном создании 
искусственных территорий, с 60-х гг. прошлого 
столетия началось активное освоение аквато-
рии Финского залива в районе Васильевского 
острова. За последние десятилетия советской 
эпохи были введены в эксплуатацию ул. Ко-
раблестроителей, Морская набережная, Мор-
ской вокзал и гостиница «Прибалтийская». 
Начало нового столетия для Петербурга, как 
и для многих других регионов, стало началом 
самых амбициозных проектов по комплекс-
ному освоению территорий [14]. 

Российская Федерация обладает колос-
сальными земельными ресурсами и подбор 
наиболее подходящей под намыв территории 
побережья быстроразвивающегося Санкт-Пе-
тербурга является достаточно сложным и от-
носительно новым вопросом, определяя акту-
альность внимания к данной теме исследова-
ния. Решение такого вопроса считаем воз-
можным на основе разработки методических 
положений комплексной организации терри-
тории. 

 
Материалы и методы 

 
В работе используются два взаимосвязан-

ных понятия: «намывные территории» и «ис-
кусственные земельные участки». Под намыв-
ными территориями, по мнению авторов, сле-
дует понимать дополнительно созданные пу-
тем проведения специальных мероприятий 

части суши, примыкающие или находящиеся 
на естественных водных объектах. Понятие 
«искусственные земельные участки» более 
конкретно по сравнению с предыдущим  
и включает в себя намывные территории  
с определенными границами и установленной 
площадью. Также понятие искусственного 
земельного участка закреплено на законода-
тельном уровне (федеральный закон № 246-
ФЗ от 19.07.2011, письмо Минэкономразвития 
№ Д23-836 от 31.03.2009). Таким образом, на 
стадии обоснования размещения в целом сле-
дует использовать понятие «намывные терри-
тории», а в случае строительства и планирова-
ния внутренней организации пространства 
объектом следует считать искусственные зе-
мельные участки. 

Исследование опирается на ранее опубли-
кованные работы, в которых приводится по-
дробный анализ действующего законодатель-
ства в части регулирования проведения земле-
устроительных действий и кадастрового учета 
искусственных земельных участков [15, 16]. 

В Санкт-Петербурге можно выделить два 
основных направления создания намывных 
территорий: первое связано с расширением  
и обеспечением функционирования водного 
транспорта (морских портов, морских терми-
налов и т. д.), второе ориентировано на созда-
ние дополнительных селитебных территорий, 
призванных обеспечить комфортные условия 
проживания и организации досуга местного 
населения. В представленной работе объек-
том исследования будут создаваемые искус-
ственные земельные участки для целей ком-
плексного освоения территорий. Основная 
цель работы заключается в разработке методи-
ческого подхода к комплексной организации 
намывных территорий г. Санкт-Петербурга. 

В рамках данного исследования были ис-
пользованы следующие методы: аналитиче-
ский, метод структуризации данных, аб-
страктно-логический, эмпирический. В каче-
стве источников информации выступали офи-
циальные интернет-ресурсы различных орга-
нов власти по Санкт-Петербургу, а также про-
ектная документация по намывным террито-
риям и создаваемым на них искусственным 
земельным участкам, размещенная в свобод-
ном доступе.  
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Понятие комплексной организации намыв-
ных территорий 

 
Комплексная организация территории – 

это многоплановое понятие, сложное по сво-
ему внутреннему содержанию. Для начала 
необходимо рассмотреть содержание его со-
ставляющих. Ключевым словом в понятии яв-
ляется «комплексный». Оно подразумевает 
не только разноплановость работ, охватываю-
щих целую группу предметов, процессов или 
явлений, но также и полноту рассмотрения 
вопросов, связанных с организацией террито-
рии. Так обозначается сложность процесса ор-
ганизации территории, его структуры и необ-
ходимость учета различных взаимосвязей. 
«Организация» представляет собой процесс 
внесения упорядоченности в какую-либо дея-
тельность. Следовательно, организация под-
разумевает процесс создания сложного, взаи-
моувязанного по составным частям и элемен-
там каркаса, учитывающего как социальные, 
экономические и экологические условия, так 
и требования действующего законодатель-
ства. Территория представляет собой трех-
мерную часть земли, имеющую определен-
ные характеристики с точки зрения геогра-
фии, права, наук о земле и т. д. В нашем слу-
чае это определенная часть земной поверхно-
сти, которая участвует в комплексной органи-
зации. 

Таким образом, изначально понятие ком-
плексной организации территории представ-
ляет собой сложный процесс упорядочивания 
и совершенствования определенной террито-
рии для четко обозначенных целей. 

Комплексная организация территории со-
пряжена с науками о земле, а именно земле-
устройством, кадастром и градостроитель-
ством, взаимосвязь которых выступает в ка-
честве единой системы полноценного ис-
пользования земельных ресурсов страны. 

Наряду с нормами гражданского, земель-
ного и экологического законодательства ос-
новополагающими механизмами осуществле-
ния земельной политики государства и регу-
лирования земельных отношений являются 
землеустройство и кадастр. Институты земле-

устройства и кадастра, как способы рацио-
нального сочетания пользования землей, ее 
охраны и благоприятного взаимодействия  
с другими компонентами природы, являются 
основополагающими для решения проблем 
развития сферы природопользования. 

Землеустройство направлено на создание 
условий для рационального, полного и эф-
фективного использования земель всей Рос-
сийской Федерации [17]. Это вытекает также 
из Федерального закона «О землеустройстве» 
№ 78-ФЗ от 18.06.2001. Основополагающая 
задача землеустройства заключается в иссле-
довании объективных закономерностей функ-
ционирования земельных ресурсов, в разра-
ботке и реализации эффективных методов ор-
ганизации территории на практике в соответ-
ствии с законами природопользования и по-
требностями общества. Система земле-
устройства способствует созданию условий 
для развития различных форм хозяйствова-
ния на земле, формирует многоукладную эко-
номику, обеспечивает рациональное перерас-
пределение земель.  

В свою очередь кадастровая система спо-
собствует не только обеспечению учета всех 
земельных ресурсов, но и является главным 
средством признания государством суще-
ствования объекта недвижимости. Особенно-
стям постановки на кадастровый учет и под-
готовки необходимых документов посвящены 
ст. 45 Федерального закона «О государствен-
ной регистрации недвижимости» № 218-ФЗ от 
13.07.2015 и Приказ Росреестра № П/0592 от 
14.12.2021. 

Градостроительная деятельность, в свою 
очередь, выражается двумя основными ком-
понентами: территориальное планирование  
и планировка территории. 

На законодательном уровне под террито-
риальным планированием понимают опреде-
ленную комплексную деятельность, направ-
ленную на планирование развития застроен-
ной территории с учетом интересов общества 
и государства, на основе правовых законов  
и научных методов. Логически выведенные 
основы проведения территориального плани-
рования указаны на рис. 1 [18]. 
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Рис. 1. Общая технология территориального планирования 
 
 
Планировка территории хоть и созвучна  

с понятием территориального планирования, 
но все же носит несколько другой характер. 
Если территориальное планирование отра-
жает определенные этапы общего развития 
территории, доказывает состоятельность та-
ких решений и их необходимость, то плани-
ровка территории осуществляется в целях 
взаимоувязанного размещения отдельных 
элементов территории и обеспечения ее 
устойчивого развития [19]. К этому относится 
выделение элементов планировочной струк-
туры, таких как, например, кварталы, а также 
установление границ земельных участков  
и объектов капитального строительства 
внутри них [20]. Таким образом, намывные 
территории должны быть увязаны с общей 
концепцией развития территории, а искус-
ственные земельные участки иметь деталь-
ные проекты планировки территории. 

Опираясь на основное содержание земле-
устройства, кадастра и градостроительства, 
под комплексной организацией намывных 
территорий необходимо понимать совокуп-
ность проектных разработок, направленных 
на организацию и устойчивое развитие опре-
деленной части земельного фонда с учетом 
интересов общества и государства в целом,  
и которые обеспечивают полное, рациональ-
ное и эффективное использование земельных 
ресурсов. 

Действующее законодательство в области 
землеустройства, кадастра и градостроитель-

ства все еще остается противоречивым и не 
увязанным между собой, что вызывает необ-
ходимость в разработке методических основ 
по комплексной организации территории,  
в которой нуждаются не только существую-
щие территории, но и вновь создаваемые зе-
мельные массивы. В рамках настоящей ра-
боты рассмотрен методический подход к ком-
плексной организации намывных территорий 
в Санкт-Петербурге. 

Федеральный закон «Об искусственных 
земельных участках, созданных на водных 
объектах, находящихся в федеральной соб-
ственности, и о внесении изменений в отдель-
ные законодательные акты Российской Феде-
рации», принятый в 2011 г., существенно упо-
рядочил процедуру создания таких участков, 
а научные разработки в строительной отрасли 
способствуют внедрению передовых методов 
создания подобных территорий [21–23]. Од-
нако вопросы комплексной организации 
намывных территорий остались нетрону-
тыми, что приводит к неурегулированности 
решения вопросов по размещению таких тер-
риторий с точки зрения обеспечения экологи-
ческого баланса, соблюдения интересов об-
щества и экономической обоснованности со-
здания.  

Нами предлагается усовершенствование 
процедуры создания искусственных земель-
ных участков с целью обеспечения их ком-
плексной организации на примере Санкт-Пе-
тербурга. Схема комплексной организации 

Формулирование задач и целей территориального планирования 

Комплексный анализ и оценка факторов устойчивого развития территории 

Социально- 
экономические 

Природно- 
экологические 

Функционально- 
планировочные 

Формирование функционально-планировочной структуры территории 

Регламентация хозяйственной деятельности на планируемой территории 
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его намывных территорий представлена на 
рис. 2. На схеме зеленым цветом отмечены 
нововведения авторов, желтым – уточнения 

действующих положений, предлагаемые ав-
торами, красным – не измененные авторами 
положения действующего законодательства. 

 

 

Рис. 2. Схема комплексной организации намывных территорий  
г. Санкт-Петербурга  

В схеме использовано сокращение ИЗУ – искусственный земельный участок 
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Рассмотрим содержание схемы подроб-
нее. Действующее законодательство преду-
сматривает инициативный подход к созда-
нию искусственных земельных участков. За-
интересованное в создании участка лицо или 
орган власти разрабатывает проект разреше-
ния на создание искусственного земельного 
участка, обязательной частью которого явля-
ется обоснование его строительства. На наш 
взгляд, необходимо на уровне субъекта РФ  
в рамках разработки схемы территориального 
планирования предусматривать возможное 
размещение намывных территорий. Для этого 
следует проводить не только геодезические и 
почвенные обследования, но и изучить осо-
бенности водных объектов, а также возмож-
ное влияние намыва на экологическую обста-
новку региона. По мнению В. Н. Клюшни-
ченко, важно сохранить сложившуюся экоси-
стему в интересах будущих поколений [24]. 
Результаты обследований и многолетние дан-
ные экологического мониторинга должны 
стать структурированной основой для полно-
ценной информационной базы территориаль-
ного планирования. Для решения вопросов 
размещения намывных территорий такая 
база, помимо общей информации, должна со-
держать сведения о маршрутах движения гру-
зовых и пассажирских судов, местоположе-
нии особо охраняемых природных террито-
рий, границах размыва и подтопления при-
брежной территории, местах нереста рыб, ме-
стоположении источников загрязнения и т. д. 
Чем более полной будет информационная 
база территориального планирования, тем 
легче анализировать изучаемую территорию, 
выявлять основные направления совершен-
ствования территориального планирования и 
разрабатывать необходимые пространствен-
ные решения. 

 
Комплекс проблем, возникающих при раз-

мещении намывных территорий 
 

Создаваемое пространство намывных тер-
риторий представляет собой целостное доро-
гостоящее проектное решение, поэтому в до-
кументах территориального планирования 
необходимо учитывать комплекс проблем, 
возникающих при размещении намывных 

территорий. В рамках работы не рассматрива-
ются проблемы технического характера, так 
как находятся в компетенции специалистов  
в области капитального строительства и тре-
буют наличие профессиональных компетен-
ций в данной сфере. На наш взгляд, их можно 
сгруппировать следующим образом: 

1) социального характера; 
2) экономического характера; 
3) экологического характера. 
Проблемы социального характера возни-

кают из-за недостаточной проработки как об-
щей концепции развития предполагаемых  
к намыву территорий, так и обеспечения вза-
имосвязанности с существующими город-
скими пространствами [25]. Особое внимание 
требует инженерное обеспечение террито-
рии [26], так как именно отсутствие достаточ-
ного количества транспортных магистралей, 
недостаточная мощность магистральных ис-
точников тепло-, газо-, водо- и электроснаб-
жения приводит к отсутствию комфортной 
среды проживания не только на вновь созда-
ваемых территориях, но и к ухудшению усло-
вий жизнедеятельности общества на уже су-
ществующих, смежных с предполагаемой  
к намыву территорий.   

Из-за отсутствия необходимости внесения 
изменений в генеральный план населенных 
пунктов и правила землепользования и за-
стройки намывные территории, как и создавае-
мые на них искусственные земельные участки, 
чаще всего не являются частью функциональ-
ного и градостроительного зонирования. Сле-
довательно, становится затруднительным не 
только урегулирование социальных вопросов  
и обеспечение комплексного развития намыв-
ной территории, но и гармоничное ее «вписы-
вание» в уже существующую инфраструктуру 
города. 

Недостаточная проработанность вопро-
сов озеленения [27], обеспечения необходи-
мой социальной инфраструктурой и рекреа-
ционными зонами наряду с вышеизложен-
ным также приводит к общественной неудо-
влетворенности и отрицательному отноше-
нию к намыву новых территорий. Таким об-
разом, необходим тщательный анализ соци-
альных проблем при выборе мест размеще-
ния намывных территорий. 
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Проблемы экономического характера свя-
заны с затратами на создание намывных тер-
риторий и искусственных земельных участ-
ков на них. Финансовых вложений требуют 
не только сами строительные работы, но и ка-
чественные проектные решения, служащие 
основой для них. Создание и размещение ис-
кусственных земельных участков происхо-
дит за счет водных территорий, соответ-
ственно, требуется компенсация экологиче-
ского ущерба, чаще всего выраженная в де-
нежном эквиваленте, а для снижения нега-
тивного влияния на окружающую среду про-
ектируют комплекс природоохранных меро-
приятий, который также требует финансиро-
вания. Таким образом, соблюдение баланса 
затрат и потенциальных доходов от создания 
искусственных земельных участков и зданий, 
и сооружений на них [28] становится необхо-
димым условием при выборе мест размеще-
ния намывных территорий. 

Проблемы экологического характера 
можно разделить на две составляющие:  

 экологические проблемы при строи-
тельстве намывной территории; 

 экологические проблемы эксплуатации 
искусственного земельного участка. 

Первая группа отражает воздействие хо-
зяйственной деятельности человека на окру-
жающую среду при создании намывных тер-
риторий. Для решения подобных проблем 
необходимо при строительстве учитывать 
экологические требования, рассчитывать 
ущерб водным биоресурсам и размер вы-
платы для их восстановления, устанавливать 
количество выбросов и загрязнений, соотно-
сить их с допустимыми нормами, определять 
уровень поднятия вод и т. д. Для минимиза-
ции экологического ущерба, как указывалось 
ранее, устанавливается ряд природоохранных 
мероприятий, которые тоже требуют значи-
тельных денежных вложений [29].  

Экологические проблемы эксплуатации 
намывных территорий связаны с увеличе-
нием использования транспорта на вновь со-
зданном участке, повышением количества 
вредных выбросов в атмосферу, заболачива-
нием участков побережья, уменьшением 
биома морских животных в связи с уменьше-
нием их кормовой базы и т. д. [30]. 

Проблемы экологического характера 
тесно взаимосвязаны как с экономическими 
проблемами, так и с социальными, поскольку 
ухудшение экологической обстановки в це-
лом приводит к снижению комфортности 
проживания населения. Поэтому при разме-
щении намывных территорий необходим па-
ритет интересов социума, инвесторов и эко-
логизацией окружающей среды. 

 
Методический подход к комплексной орга-

низации намывных территорий 
 

Используя сформированную информаци-
онную базу и основываясь на анализе выде-
ленных нами проблем в схеме территориаль-
ного планирования, для комплексной органи-
зации намывных территорий предлагается 
осуществлять выбор оптимального их разме-
щения. Такие решения будут выполнять роль 
территориального каркаса. Только после ка-
чественно проработанной в схеме территори-
ального планирования пространственной мо-
дели намывных территорий следует присту-
пать к установленной законодательством раз-
работке проекта разрешения на создание ис-
кусственного земельного участка на водном 
объекте. На наш взгляд, установленное при-
казом Минприроды № 198 от 29.06.2012 обос-
нование создания искусственного земельного 
участка следует увязывать с решением выяв-
ленных в схеме территориального планирова-
ния проблем социального, экономического  
и экологического характера. 

Согласование проекта решения о созда-
нии искусственного земельного участка на 
водном объекте должно включать в себя 
оценку рациональности [31] создания такого 
участка. Мы предлагаем использовать для 
этого многокритериальный анализ [32, 33]. 
Критерии оценки сгруппированы по ком-
плексу проблем, возникающих при размеще-
нии намывных территорий, соответственно, 
групповым критериям присвоен индекс Fi,  
а отдельным критериям, отнесенным к одной 
группе, – Fij. Для оптимизации значений кри-
териев вводятся весовые коэффициенты. 

Питер Фишберн предложил, что при из-
вестном векторе приоритетов оценки значи-
мости изучаемых компонент образуют ариф-
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метическую прогрессию. Ряд исследований 
[34, 35] показал, что использование формул 
Фишберна [36] для нахождения значений ве-
совых коэффициентов не уступает в точности 
другим способам, а их простота позволяет зна-
чительно сократить временные затраты на вы-
числения. Соответственно для нахождения ве-
совых коэффициентов критериев оценки рацио-
нальности создания искусственных земельных 
участков воспользуемся формулой Фишберна 

 2 1
, 1 ,

( 1)i
n i

w i n
n n

  
 

 
           (1) 

 
где n – число критериев, а 𝑖 – ранг отдельного 
критерия.  

Далее зададим вектор приоритетов крите-
риев рациональности создания искусствен-
ных земельных участков, отражающий ранги 
каждого из критериев (рис. 3). 

 

 

Рис. 3. Вектор приоритетов критериев рациональности создания искусственных земельных 
участков 

 
 
Для примера представим расчет весового коэффициента F3, используя отраженный на 

рис. 3 вектор приоритетов и формулу (1) 
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Соответственно, весовой коэффициент группы экологических критериев равен 0,5. Сумма 

всех весовых коэффициентов по группам равна 1. Также равны 1 суммы критериев внутри 
каждой группы. 

Основываясь на векторе приоритетов и приведенных расчетах, в табл. 1 представлена си-
стема критериев оценки создания искусственных земельных участков. 

Значения критериев корректируются с учетом присвоенных весовых коэффициентов и по-
лученные величины суммируются в интегральный показатель оценки рациональности созда-
ния искусственного земельного участка на водном объекте 
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где изуR  – интегральный показатель оценки рациональности создания искусственного земель-

ного участка на водном объекте. 

Интегральный показатель оценки рациональности создания ИЗУ (Rизу) 

F3 

F3.1 F3.3 F3.4 F3.2 > > > 

F2 

F2.1 F2.4 F2.3 F2.2 > > > 

> > F1 

F1.1 F1.4 F1.5 F1.3 F1.2 > > > > 
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Таблица 1 
 

Критерии рациональности создания искусственных земельных участков 

Индекс Критерии Вес 
Значения критерия 

F1 Социальные  0,33 

F1.1 
Наличие одобрения  

на публичных слушаниях 
[17] 

0,33 
Отсутствует 

Частичное (есть 
неустраненные 
замечания) 

Полное 

0 0,5 1 

F1.2 Плотность застройки [26] 0,07 
Более 50 % 20–50 % До 20 % 

0 0,5 1 

F1.3 

Обеспеченность транс-
портной инфраструкту-
рой (коэффициент Энгеля 

[37, 38]) 

0,13 

до 0,5 0,5–1 Более 1 

0 0,5 1 

F1.4 

Наличие запланирован-
ных рекреационных зон 
(с учетом озеленения) 

[27] 

0,27 
Отсутствует 

Присутствует  
до 25 % 

Присутствует 
более 25 % 

0 0,5 1 

F1.5 

Обеспеченность социаль-
ной инфраструктурой 

(школы, больницы,  
магазины и т. д.) [25] 

0,2 
Не проекти-

руется 

Проектируется 
без указания 

места размеще-
ния 

Проектиру-
ется с указа-
нием места 
размещения 

0 0,5 1 
F2 Экономические 0,17  

F2.1 
Статус формируемых ис-
кусственных земельных 

участков 
0,4 

Местного  
значения 

Регионального 
значения 

Федерального 
значения 

0 0,5 1 

F2.2 
Нарушение маршрутов 
движения водного транс-

порта 
0,1 

Значительное 
Незначитель-

ное 
Отсутствует 

0 0,5 1 

F2.3 
Наличие договора на со-
здание искусственных зе-
мельных участков [39] 

0,3 
Отсутствует  Присутствует 

0 1 

F2.4 
Наличие расчета затрат 
на природоохранные ме-

роприятия [28, 29] 
0,2 

Отсутствует 
Указана общая 
примерная 
сумма 

Присутствует 
с указанием 
статей рас-

хода 
0 0,5 1 

F3 Экологические 0,5  

F3.1 
Наличие инженерно-эко-
логических изысканий 

[30] 
0,4 

Отсутствует Локальные Комплексные 

0 0,5 1 

F3.2 
Пересечение границ  

рыбоохранных зон [30] 
0,1 

Присутствует Отсутствует 
0 1 

F3.3 

Сопряжение с территори-
ями, попадающими в гра-
ницы подтопления и за-

топления [30] 

0,3 

Присутствует Отсутствует 

0 1 

F3.4 

Наличие проекта обосно-
вания создания искус-
ственных земельных 

участков 

0,2 
Отсутствует 

Только проект 
планировки тер-

ритории 
Присутствует 

0 0,5 1 
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Для оценки рациональности рекоменду-
ется следующая шкала значений:  

 от 0 до 0,33 – создание намывной терри-
тории нерационально; 

 от 0,34 до 0,66 – необходима доработка 
документации по обоснованию создания ис-
кусственного земельного участка; 

 от 0,67 до 1 – создание намывной терри-
тории рационально. 

Если согласно предлагаемой оценке со-
здание искусственного земельного участка 
признается рациональным, то далее следует 
выдача разрешения на его создание. По 
нашему мнению, внесение изменений в гене-
ральный план населенного пункта следует 
производить до начала работ по планировке 
территории, а не после регистрации создавае-
мого земельного участка, как это происходит 
согласно действующему законодательству. 
Такой порядок обеспечит комплексность, 
единство градостроительных требований и ор-
ганизацию взаимосвязи с уже существующими 
частями населенного пункта при развитии 
вновь создаваемых территорий. 

Представленная на рис. 2 дальнейшая по-
следовательность по комплексной организа-
ции намывных территорий соответствует 
действующей нормативно-правовой базе, по-
этому в рамках работы не комментируется. 

В рамках исследования не представляется 
возможным проследить все этапы комплекс-
ной организации намывных территорий Санкт-
Петербурга, так как проведение специальных 
обследований и формирование информацион-
ной базы – весьма затратные и трудоемкие ме-
роприятия, требующие специальных допусков 
и разрешений, поэтому апробация выше обо-

значенной методики предполагается в части 
проведения оценки рациональности создания 
уже существующих искусственных земель-
ных участков или запланированных к созда-
нию.  

На территории Санкт-Петербурга в насто-
ящее время существует несколько проектов 
по созданию искусственных земельных участ-
ков. Один из наиболее масштабных и уже реа-
лизуемых – это «Морской фасад» в западной 
части Васильевского острова. Еще два про-
екта были запланированы до принятия феде-
рального закона, регулирующего вопросы ис-
кусственных земельных участков: проект 
«Северный парус» по расширению террито-
рии города Кронштадта и проект «Новый Бе-
рег» около г. Сестрорецка. Полностью реали-
зован намыв в 16,6 га на Крестовском ост-
рове, где была разработана документация по 
обоснованию создания искусственного зе-
мельного участка на водном объекте согласно 
приказу Минприроды № 198 от 29.06.2012. 
По установленным с 2011 г. требованиям был 
оформлен проект намыва «Залив островов», 
по которому получен отказ в выдаче разреше-
ния на создание искусственного земельного 
участка из-за слабо проанализированного 
влияния на экологию Финского залива. Рас-
смотрим представленные проекты с точки 
зрения рациональности создания искусствен-
ных земельных участков. 

По результатам анализа документации по 
исследуемым искусственным земельным 
участкам, находящейся в открытом доступе в 
сети Интернет, и предложенной в табл. 1 си-
стеме присваиваемых критериям значений 
была составлена сводная таблица. 

 
Таблица 2 

Значения критериев по объектам исследования 

Наименование          
объекта 

Значения критериев 
Социальные Экономические Экологические 

F1.1 F1.2 F1.3 F1.4 F1.5 F2.1 F2.2 F2.3 F2.4 F3.1 F3.2 F3.3 F3.4 
Искусственный земель-
ный участок на Кре-
стовском острове 

1 1 1 1 0 0,5 1 1 1 1 1 1 1 

«Морской фасад» 0,5 0,5 0,5 0 1 0,5 1 1 1 1 0 1 0 
«Северный парус» 0 0,5 0,5 0,5 0,5 0 1 0 0 1 0 0 0 
«Новый берег» 0 0,5 0,5 0,5 0,5 0 1 1 0 0,5 0 0 0 
«Залив островов» 0 0,5 0,5 0,5 0,5 0 1 0 0 0,5 0 0 1 
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Общие расчеты интегрального показателя оценки рациональности создания исследуемых 
искусственных участков будут следующими. 

Искусственный земельный участок на Крестовском острове: 
 

   
 

изу 0,33 0,33 0,07 0,13 0,27 0 0,17 0,2 0,1 0,3 0,2

0,5 0,4 0,1 0,3 0,2 0,9.

R            

     
 

 
Искусственные земельные участки, входящие в проект «Морской фасад»: 
 

   
 

изу 0, 33 0,165 0, 035 0, 065 0 0, 2 0,17 0, 2 0,1 0, 3 0, 2

0, 5 0, 4 0 0, 3 0 0, 64.

R            

     
 

 
Искусственный земельный участок, входящий в проект «Северный парус»: 
 

     изу 0,33 0 0, 035 0, 065 0,135 0,1 0,17 0 0,1 0 0 0,5 0, 4 0 0 0 0,33.R                   

 
Искусственные земельные участки Курортного района (г. Сестрорецк), входящие в проект 

«Новый берег»: 
 

     изу  0,33 0 0,035 0,065 0,135 0,1 0,17 0 0,1 0,3 0 0,5 0, 2 0 0 0 0, 28.R                   

 
Островные искусственные земельные участки, входящие в проект «Залив островов»: 
 

     изу  0,33 0 0,035 0,065 0,135 0,1 0,17 0 0,1 0 0 0,5 0, 2 0 0 0, 2 0, 28.R                   

 
По проведенным расчетам видно, что 

намывная территория западнее Крестовского 
острова входит в установленные пределы ра-
циональности создания.  

Искусственные земельные участки у Васи-
льевского острова («Морской фасад») требуют 
доработок документации с дополнительным 
обоснованием рациональности использования 
территории. На основе полученных данных ре-
комендуется пересмотреть проекты планировки 
территории с выделением крупных рекреацион-
ных зон и формированием просторной прогу-
лочной набережной Финского залива. 

Планы по созданию искусственного зе-
мельного участка в г. Кронштадте («Север-
ный парус») существуют достаточно давно, 
поэтому проектная документация требует ак-
туализации, а самому проекту нужен заинте-
ресованный инвестор, так как бюджет Санкт-
Петербурга полностью не может покрыть все 
финансовые расходы, связанные с проектом. 

Искусственные земельные участки у Ку-
рортного района («Новый берег») полностью 
не соответствуют требованиям рациональ-
ного создания подобных территорий. Требу-
ется изменение проекта планировки террито-
рии и детальное рассмотрение несоответ-
ствий проекта экологическим требованиям  
с последующим привлечением к ответствен-
ности всех заинтересованных лиц. 

По проекту «Залив островов» необходимо 
провести не локальные инженерно-экологи-
ческие исследования, а комплексные, с уче-
том влияния на всю акваторию Финского за-
лива. 

Таким образом на основе общего анализа 
официальных источников информации Санкт-
Петербурга и оценки рациональности создания 
изучаемых искусственных земельных участ-
ков схема комплексной организации намыв-
ных территорий Санкт-Петербурга представ-
лена на рис. 4. 



Землеустройство, кадастр и мониторинг земель 

103 

 
Рис. 4. Схема комплексной организации намывных территорий г. Санкт-Петербурга  

 
 

Выводы 
 

В итоге представленного исследования 
получены следующие результаты: 

 уточнен понятийный аппарат организа-
ции намывных территорий; 

 организация намывных территорий тре-
бует комплексного подхода, который заклю-
чается в учете не только требований террито-
риального планирования, но и учете принци-
пов землеустройства и подходов к кадастро-
вому учету при размещении и формировании 
вновь создаваемых искусственных земельных 
участков; 

 с опорой на разработанные положения 
по урегулированию вопросов создания искус-
ственных земельных участков действующего 
законодательства была предложена схема 
комплексной организации намывных терри-
торий, обеспечивающая интегрированность 

институтов градостроительства, землеустрой-
ства и кадастра; 

 для оценки рациональности создания 
искусственных земельных участков предла-
гается использовать многокритериальный 
анализ, включающий в себя три группы кри-
териев оценки рациональности создания ис-
кусственных земельных участков в соответ-
ствии с выявленными в исследовании пробле-
мами намывных территорий; 

 предложенный методический подход  
к комплексной организации намывных терри-
торий был апробирован в части оценки раци-
ональности создания уже существующих ис-
кусственных земельных участков или запла-
нированных к созданию в г. Санкт-Петер-
бурге. По результатам работы два проекта по 
созданию искусственных земельных участков 
(«Новый берег», «Залив островов») признаны 
нерациональными. 
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Abstract. The features of the creation artificial land plots are indicated by legislation in the field of urban 
planning and cadastre in the Russian Federation at the present stage. However, in the Earth sciences there are 
no methodological provisions for the integrated organization of alluvial territories. Based on the legal activities 
and works of scientists on the designated research topic, the authors proposed an approach and a scheme for 
the integrated organization of alluvial territories. This scheme ensures the integration of urban planning, land 
management and cadastre institutions. According to the authors, the creation of artificial land plots on a water 
body should be based on an assessment of the rationality for creating such a plot using multi-criteria analysis, 
which includes three groups of criteria: social, economic, environmental. In addition, the article tests the au-
thor's methodological approach to the integrated organization of alluvial territories in St. Petersburg. Accord-
ing to the results of testing, two projects ("New Coast", "Bay of Islands") were recognized as irrational. Thus, 
it is necessary to approve an integrated approach for the organization of alluvial territories. 
 
Keywords: complex organization of the territory, alluvial territory, artificial land, territorial planning, land 
management, urban planning, the rationality of creating an artificial land plot 
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