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Комплексное освоение

Точку ставить поздно Несмотря на то, что большинство 
проектов комплексного освоения территорий (КОТ) реализуется на границе города 
и области, петербургские застройщики занимаются развитием крупных земель-
ных участков и в центральной части Петербурга. Стоимость жилья в проектах КОТ 
меньше за счет низких издержек девелоперов из-за масштабов строительства  
по сравнению с точечной застройкой. Об особенностях КОТ в центральных  
районах, перспективных пятнах застройки и о том, почему осваивать крупные 
участки менее рискованно,— в материале Guide. Мария Кузнецова

«Вектор развития рынка недвижимости 
Санкт-Петербурга в последнее деся-
тилетие заметно сместился в сторону 
проектов комплексного освоения тер-
риторий»,— говорит Елизавета Конвей, 
директор департамента жилой недвижи-
мости Colliers International. Основными 
центральными локациями, где реализу-
ются проекты, которые подпадают под 
определение КОТ, сейчас являются Пе-
тровский остров, «серый пояс» и намыв-
ные территории Васильевского острова. 
Для покупателей стоимость недвижимо-
сти здесь в среднем на 10–15% ниже, чем 
в точечных проектах в рамках сложив-
шейся исторической застройки. Такая 
разница связана прежде всего с  более 
низкими издержками девелоперов за 
счет масштабов строительства, поясняют 
в Colliers International.

Альтернатива точечной застрой−
ке По мнению опрошенных экспертов, 
выбор девелоперов в пользу КОТ в цен-
тральных частях города обусловлен сокра-
щением свободных площадок под точечную 
застройку, а также высокими внешними 
рисками при реализации уплотнительных 
проектов или проектов реконструкции. «На 
рынке известны примеры отмены проектов 
из-за недовольства со стороны градоза-
щитников, которые чаще всего связаны с 
уплотнительной застройкой»,— отмечает 
госпожа Конвей. Важную роль также сы-
грала программа по выводу промышленных 
предприятий из центра Петербурга на окра-
ины или в Ленобласть. «Она способство-
вала высвобождению крупных площадок, 
многие из которых имеют такое преиму-
щество, как расположение в центральных 
локациях и районах с уже развитой инфра-
структурой»,— указывает эксперт.

«В  основном в центральной части Пе-
тербурга развита точечная застройка из-
за структуры собственности и возможно-
стей развития территории. Естественно, 
более крупные и масштабные проекты 
возможны в контексте переосмысления и 
застройки 

”
серого пояса“, перемещения 

производственных и нефункциональных 
объектов из центральной части города в 
другие районы»,— добавляет Екатерина 
Тейдер, руководитель направления деве-
лопмента Becar Asset Management.

Большая территория дает больше сво-
боды для проектирования и позволяет 
интересно обыграть проект, указыва-
ет Андрей Бойков, партнер Rusland  SP. 
«В  точечных проектах приходится встра-
иваться в ограниченные рамки, что сказы-
вается на квартирографии и концепциях. 
КОТ же дает больше свободы и маневрен-
ности»,— говорит эксперт.

Кроме того, среди преимуществ можно 
назвать автономность проживания и появ-
ление новой инфраструктуры. «В рамках 
КОТ строятся не просто жилые здания, 
а  создается целый городской квартал с 
инфраструктурой, включающей дороги, 
образовательные учреждения и детские 
сады, торговые и офисные помещения и 
другое. В результате все, что нужно буду-
щим жильцам — от магазина до офиса, 
находится в шаговой доступности»,— пе-
речисляет госпожа Конвей. 

Однако в проектах КОТ есть и ряд не-
достатков, в частности, долгий срок стро-
ительства. Так, сроки реализации КОТ 
составляют от пяти лет и могут достигать 
десятилетий. При этом строительство осу-
ществляется в несколько очередей, а зна-
чит, первым жильцам придется мириться с 
пылью и шумом продолжающейся стройки. 
Другой минус — постоянно растущая на-
грузка на социальную и транспортную ин-
фраструктуру, большая часть которой воз-
водится после завершения всего проекта.

Тем не менее, по мнению опрошенных 
Guide экспертов, в Петербурге есть приме-
ры реализуемых проектов, где девелоперы 
возводят инфраструктуру параллельно 
жилым корпусам, развивая транспортные 
сети в этих локациях. «Высокие финансо-
вые затраты и ограниченное количество 
игроков на рынке, готовых к реализации 
КОТ,— это еще одна особенность реали-
зации таких проектов. Освоение комплекс-
ных территорий возможно лишь при со-
трудничестве с крупными банками, а также 
при устойчивой позиции девелопера на 
рынке»,— говорят в Colliers International.

Место на  карте «Все крупные деве-
лоперы, так или иначе, планируют строи-
тельство в локациях в центре города или 
кварталах, к нему приближенных. А  по-
скольку свободной земли практически 
нет, то редевелопмент становится един-
ственной возможностью»,— подчеркивает 
Сергей Мохнарь, директор департамента 
развития ГК «ПСК».

Основными локациями центральной ча-
сти Петербурга для реализации проектов 
КОТ являются территории «серого по-
яса». На сегодняшней день крупнейшим 
участком, где происходит редевелопмент, 
является территория «Петмола». Проект 
стартовал в 2012 году со строительства 
ЖК «Времена года». В настоящее время 
здесь возводятся ЖК «Московский, 65» 
(Legenda Intelligent Development), ЖК «Арт 
Квартал. Аквилон» и Promenade («Акви-
лон Инвест»). 

Другой проект на территории «Измай-
ловской перспективы» — ЖК «Галактика» 
(группа «Эталон»), где на территории пло-
щадью 38  га застройщик планирует воз-
вести пять очередей более чем на 10 тыс. 
квартир. Завершение проекта намечено 
на 2024 год. Несколько лет назад группа 
«Эталон» также реализовывала крупный 
КОТ уже в центральном районе Петербур-
га — ЖК «Царская столица» за Москов-
ским вокзалом. Кроме того, в восточной 
части реализуется проект ЖК Ligovsky 
City (Glorax Development).

Намывные территории Васильевско-
го острова девелоперы также комплекс- 
но осваивают. Так, здесь реализуются 
ЖК Golden City (Glorax Development),  

ЖК «Морская набережная» (группа 
ЛСР), ЖК «Светлый мир» (Seven Suns 
Development). Здесь, например, силами 
группы ЛСР планируется благоустроить 
набережную общей протяженностью бо-
лее 2 км с шириной до 100 м. 

ЖК «Петровский квартал на воде» и 
ЖК The  One (Setl Group), ЖК Neva Haus 
(ЛСР), ЖК Familia (РСТИ), ЖК «Петров-
ская доминанта» («Эталон») — основные 
проекты КОТ Петровского острова, при 
этом все объекты на нем позициониру-
ются как бизнес-, премиум- и элит-класс. 
По словам Елизаветы Конвей, основным 
их отличием от комплексной застройки 
комфорт-класса являются видовые харак-
теристики, архитектурный облик, а также 
небольшая плотность застройки: в про-
ектах нет студий, а доля однокомнатных 
квартир не превышает 15–20%. 

Что касается перспективных площа-
док под комплексное освоение, то из 
центральных городских локаций можно 
особенно выделить островной редеве-
лопмент, в котором наиболее перспек-
тивными для освоения являются Ново-
Адмиралтейский, Матисов и Грязный 
острова. «Они обособлены, расположе-
ны в центре города и позволяют реализо-
вать на территории проект апартаментов 
или жилого квартала с собственной ин-
фраструктурой. Большинство из остро-
вов пока не готово к застройке: действу-
ющим предприятиям необходимы время 
и средства для перевоза производств. 
Также стоит отметить, что локации эти 
возможно развивать только вместе с 
окружающей территорией и транспорт-
ной инфраструктурой»,— поясняют в 
Colliers International.

«Например, есть большой историче-
ский район Чекуши на Васильевском 
острове и территория к юго-востоку от 
него. Это крупная локация с промышлен-
ной застройкой, которая сегодня непре-
зентабельна, но в условиях необходимого 
развития жилой застройки будет посте-
пенно осваиваться и меняться»,— говорит 
господин Мохнарь. 

В  городе довольно много перспектив-
ных для застройки пятен, например, в 
Петроградском и Московском районах, 
в западной части Васильевского остро-
ва, девелоперы делают на них большой 
акцент, указывает Андрей Бойков. «Од-
нако нужно понимать, что многие из этих 
пятен пока плохо упакованы: требуется 
работа по подготовке документов, сме-
не зон Генплана. Что касается подготов-
ленных участков, то их практически нет. 
А из застройщиков сейчас мало кто готов 
покупать неподготовленные участки»,—  
заключает эксперт. n
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Выбор девелоперов в пользу КОТ в центральных частях города обусловлен сокращением свободных площадок 
под точечную застройку, а также высокими внешними рисками при реализации уплотнительных проектов или 
проектов реконструкции
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