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индустриальных территорий г.Санкт-Петербурга. В центральной части Санкт-
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Санкт-Петербург – один из ведущих промышленных центров страны. На 

территории города расположено более 750 крупных и средних промышленных 

предприятий, представлены практически все производственные виды деятель-

ности. Промышленный комплекс Санкт-Петербурга – это современные произ-
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водства, играющие важнейшую роль в экономике города. На его долю прихо-

дится 21% валового регионального продукта, 49% налоговых поступлений в 

бюджетную систему, 17% работающего населения. Крупнейшим сектором 

промышленности Санкт-Петербурга является машиностроительный комплекс, 

включающий производство машин и оборудования, производство электрообо-

рудования, электронного и оптического оборудования, производство транс-

портных средств и оборудования. Санкт-Петербургские предприятия обеспечи-

вают более 10% в объеме машиностроительного производства по России [14]. 

Производственные зоны занимают важную роль в пространственной 

структуре города. Однако в современных условиях всё большую роль в эконо-

мическом развитии приобретает сфера услуг, кроме того наблюдается исчерпа-

ние территорий, пригодных для жилищного строительства. В связи с этим, в 

крупных городах отмечается процесс выноса промышленных предприятий за 

пределы города [9]  

В начале 2000-х годов Правительством Санкт-Петербурга была принята 

программа по выводу промышленных предприятий из центра города. Согласно 

данным КППИТ, по данным комитета по промышленной политике и инноваци-

ям, за время действия программы около 50 предприятий переехали из центра 

города, а большинство освобожденных территорий были отданы под жилищное 

строительство, создание бизнес-центров или креативных пространств. Еще 

около 150 предприятий просто закрылись в процессе такого переезда [11]. Од-

нако, согласно заявлению губернатора Санкт-Петербурга Георгия Полтавченко 

в 2018 году, данная Программа потеряла актуальность и приоритеты Прави-

тельства Петербурга изменились: "Мы стараемся сохранить производство в го-

роде – политику такого тотального вывода предприятий из городской черты мы 

закончили, и я думаю, что правильно сделали. Практика показывает, что мно-

гие начинают переезжать, но не доезжают до нового места прописки" [11]. 

Еще один важнейший документ, регулирующий развитие в городе как 

промзон, так и промышленности в целом – «Промышленная политика Санкт-

Петербурга на период до 2025 года» [15]. Концепция Промышленной политики 

Санкт-Петербурга до 2025 года разработана Комитетом по промышленной по-

литике, инновациям и торговле Санкт-Петербурга совместно с Министерством 

промышленности и торговли России и Союзом промышленников и предприни-

мателей Петербурга. В ней определены главные задачи, решение которых поз-

волит промышленным предприятиям города привлечь инвестиции и повысить 

конкурентоспособность. Приоритет отдается развитию человеческого капитала, 

росту инвестиций в обрабатывающую промышленность и повышению произ-

водительности труда. Документ был утвержден протоколом заседания Про-

мышленного совета Санкт-Петербурга 16 апреля 2021 года.  
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Согласно данному документу, «территориальное распределение промыш-

ленности должно учитывать районы массового проживания населения, а про-

мышленные производства создаваться в относительной близости от жилых 

массивов для сокращения маятниковой миграции и уменьшения нагрузки на 

транспортную инфраструктуру города». Кроме того, среди принципов террито-

риальной организации промышленности в Санкт-Петербурге выделены следу-

ющие: 

1. Сохранение для действующих предприятий потенциала развития тер-

риторий под открытие новых производств (в первую очередь продукции граж-

данского и двойного назначения). 

2. Выделение промышленных зон для крупной и/или специализирован-

ной промышленности со специальными налоговыми режимами. 

3. Включение в градостроительные нормативы объектов производствен-

ного назначения при развитии территорий.  

В качестве ключевых элементов территориального развития промышлен-

ности обозначены следующие:  

1. Инновационно-промышленные парки и технопарки (ИПП И ТП). 

Важно отметить, что согласно Концепции, приоритетным является развитие 

ИПП и ТП «на базе имущественных комплексов крупных промышленных 

предприятий». 

2. Особая экономическая зона «Санкт-Петербург» (ОЭЗ). В настоящее 

время существуют две площадки ОЭЗ: «Новоорловская» (Приморский район) и 

«Нойдорф» (Петродворцовый район). Также, согласно Концепции, планируется 

открытие до 2025 года третьей площадки ОЭЗ «Парнас» (Выборгский район). 

3. Производственные зоны. 

Таким образом, в настоящее время промышленная политика Санкт-

Петербурга направлена на сохранение существующих «старых» промышлен-

ных зон в центральной части города (т.н. «Серый Пояс»). Предполагается рас-

ширение существующих производств, а также создание на их базе современных 

инновационно-промышленных парков и технопарков. Процесс выноса про-

мышленных предприятий из «Серого Пояса», а также трансформации террито-

риально-функциональной структуры данной территории, фактически приоста-

новлен, что подтверждают заявления заместителя председателя КППИТ Дмит-

рия Прожерина: «На все заявки, которые были поданы собственниками на пе-

ревод из «промки» (промышленности, прим. автора) в жилье, комитет подал 

свои предложения, которые не дают это сделать» [13]. Общая программа по ре-

новации производственных территорий (аналогичная московской) отсутствует 

и, при существующих тенденциях промышленной политики, не может быть 

разработана в текущих условиях.  
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При этом, развитие крупных промышленных предприятий осуществляет-

ся в ОЭЗ «Санкт-Петербург» и многочисленных производственных зонах в пе-

риферийной части города и пригородных территориях. Развитие инженерной и 

транспортной инфраструктуры осуществляется за счет бюджетных (региональ-

ных и федеральных) инвестиций. 

Промышленные территории центральной части Санкт-Петербурга приня-

то выделять в т.н. «Серый пояс». Данная территория получила своё название 

из-за характерной концентрической структуры: индустриальные и транспортно-

логистические зоны опоясывают исторический центр города почти со всех сто-

рон, создавая своеобразный барьер между насыщенным бизнесом, объектами 

образования, местами проведения досуга и проч. центром и спальными района-

ми на периферии, в которых проживает большая часть населения Санкт-

Петербурга. Из-за выгодного положения вблизи центра города и исчерпания 

возможностей масштабного строительства на свободных территориях в насто-

ящее время все больше наблюдается тенденция так называемого редевелопмен-

та таких территорий – обновления со сменой функциональной структуры. На 

2020 год, согласно данным Института территориального планирования «Урба-

ника» [12], через редевелопмент прошли около 20% территорий «Серого пояса» 

– там вместо производственных и транспортно-логистических территорий 

сформировались жилые и общественно-деловые кварталы. Около 60% террито-

рии сохраняют ту же функцию, что и в конце 1980-х – начале 1990-х годов, то 

есть не были включены в процесс редевелопмента. Еще около 20% территории 

приходится на нереновированную смешанную застройку или неиспользуемые 

территории. 

При этом, в большинстве случаев на месте бывших промышленных тер-

риторий возникают жилые комплексы высокой (Московский, Центральный и 

Василеостровский районы) или средней (Невский и Калининский районы) це-

новой категории, а также «элитное» жилье (Петроградский район). Эксперты 

«Урбаники» отмечают, что на территориях, подвергшихся редевелопменту, не 

появилось ни одной зеленой зоны или парка.  

Помимо «реновированных» территорий, выделяются также «территории 

потенциального развития (неиспользуемые или заброшенные территории, ком-

мунально-складские зоны, смешанные зоны) и «территории сохранения» (про-

мышленные зоны с успешно функционирующими промышленными предприя-

тиями, транспортная инфраструктура, крупные объекты инженерной инфра-

структуры, зоны специально назначения – объекты Минобороны, МВД, МЧС и 

прочее).  

Согласно исследованию консалтинговой компании в сфере недвижимости 

Peterland [10], потенциальный объем жилищного строительства в «Сером поя-
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се» Санкт-Петербурга может составлять около 14 миллионов квадратных мет-

ров, что может принести застройщикам до 1,6 трлн рублей выручки (в ценах 

2017 года). При этом эксперты отмечают, что «бум» редевелопмента «Серого 

пояса» начался в 2016 году, когда площадь новых проектов на данной террито-

рии резко выросла почти в три раза.  

Однако, несмотря на значительные объемы жилищного и офисно-

делового строительства, процесс редевелопмента промышленных территорий 

встречается со значительным числом проблем. «Серый пояс» – территориально 

неоднородная структура: различные части имеют разную привлекательность 

для потенциальных инвесторов, что обусловлено разницей в уровне природных, 

хозяйственно-отраслевых, социальных, экологических потенциалов, а также 

местоположения в системе города, развитости и градостроительной освоенно-

сти территории. 

Исследователи и эксперты выделяют следующие проблемы редеве-

лопмента промышленных территорий в Санкт-Петербурге [1-8]: 

1. Особенности промышленной политики Санкт-Петербурга. Как упо-

миналось ранее, в настоящее время КППИТ не заинтересован в развитии про-

цесса редевелопмента промышленных территорий и блокирует любые попытки 

изменения функционального зонирования Генерального плана, которые их ка-

саются. Это существенно усложняет (если не делает невозможным) появление 

новых проектов в этой сфере.  

2. Отсутствие стратегического подхода. В Санкт-Петербурге в настоя-

щее время нет единого стратегического документа, который бы регулировал 

процесс редевелопмента промышленных территорий. При этом, анализ успеш-

ного опыта реализации подобных проектов в России (г.Москва) и за рубежом 

(Европа, США) говорит о том, что наличие подобных документов и/или созда-

ние специальных «корпораций развития» (США, Великобритания) существенно 

ускоряет и упрощает процесс, делает его более прозрачным и предсказуемым 

для всех участников.  

3. Сложная имущественная структура промышленных зон, большое чис-

ло небольших участков с различными владельцами. Частным девелоперам бы-

вает крайне сложно работать с такими территориями. Существенно осложняет-

ся комплексное освоение.  

4. Высокие затраты на рекультивацию территорий и проведение эколо-

гических мероприятий. Это относится к «грязным» производствам, которые в 

ходе своей деятельности существенно загрязняют почву (химическая промыш-

ленность, металлургия и прочее). Эксперты отмечают, что зачастую бывает 

очень сложно заранее определить объем затрат на экологические мероприятия, 

так как нужен весьма сложный комплексный анализ.  
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5. Обилие памятников архитектуры и объектов культурного наследия. 

Работать с такими территориями для девелопера сложно и дорого. Из-за этого 

для них наиболее характерна застройка «элитной» (стоимость значительно вы-

ше средней по городу, доступна лишь наиболее обеспеченным покупателям) 

недвижимостью, в то время как все другие ценовые сегменты оказываются не-

выгодными.  

6. «Ведомственные» территории. Часть территорий «Серого пояса» 

(около 30%) принадлежит Министерству обороны, РЖД, МЧС и прочее, что 

существенно осложняет (или даже делает невозможным) их перевод в иные 

функциональные категории. 

Таким образом, основной проблемой являются противоречия между про-

мышленной политикой, проводимой в Санкт-Петербурге, и объективно проте-

кающим процессом редевелопмента территории «Серого пояса», привлекатель-

ной для девелоперов. Опыт Москвы и зарубежных городов (Европа, США) де-

монстрирует, учет в промышленной политике процессов редевелопмента спо-

собствует более упорядоченному и эффективному освоению бывших промыш-

ленных территорий. Также выделен ряд факторов, способствующих росту сто-

имости для инвесторов процесса редевелопмента.  
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