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В статье анализируются принципы редевелопмента промышленных террито-
рий крупных городских агломераций под инновационные кластеры с учетом 
типологических особенностей объектов. На основе анализа отечественных и 
зарубежных проектов выделены три типологические группы: исторические 
промышленные комплексы в структуре города (до 10 га), крупные промзоны 
(свыше 50 га), территории с приоритетом восстановления экологического кар-
каса. Сформулированы пять ключевых принципов редевелопмента: сохране-
ние идентичности места, многофункциональность, экологическая устойчи-
вость, интеграция в городской контекст, адаптивное управление. Установлено, 
что эффективность реорганизации определяется правильным выбором типоло-
гической модели, а универсальный подход неприменим. Результаты исследо-
вания могут служить основой для городских властей, девелоперов и архитек-
торов при разработке стратегий развития промышленных зон. 
 
Ключевые слова: редевелопмент промышленных территорий, инновацион-
ные кластеры, типология, ревитализация, креативные кластеры, экологическая 
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Введение 

Современное пространственное развитие крупных городских агломера-
ций характеризуется нарастающим дефицитом свободных территорий в цен-
тральных и срединных зонах. Одновременно с этим наблюдается глобальный 
переход от изолированных технопарков и научных центров к интегрирован-
ным инновационным кластерам, сочетающим производство, исследования, 
образование и социокультурные функции (Алам Эль Дин, Гарькин, Фазылзя-
нова, 2025). При таких условиях редевелопмент промышленных территорий 
становится ключевым инструментом пространственного развития и форми-
рования инновационной экономики (Zelenskiy, Parygin, Savina et al., 2022). 
В России, особенно в городах-миллионниках, исторически сложились значи-
тельные массивы промышленных зон, утративших свою производственную 
функцию или использующихся неэффективно. По данным на 2014 г., пло-
щадь промзон Москвы составляла 18,8 тыс. га (около 17 % территории в ста-
рых границах), в Санкт-Петербурге на «серый пояс» промышленных терри-
торий приходится более 40 % центральной части (Власова, Чижова, Некра-
сов, 2018). Общая площадь креативных кластеров, созданных в России на 
сегодняшний день, превышает 1,65 млн м2, однако это лишь незначительная 
часть потенциала. Все это усугубляется отсутствием каких-либо федеральных 
и региональных программ, регламентирующих порядок работы с промзона-
ми, множественностью собственников, высокими затратами на экологиче-
скую реабилитацию и сложностями согласования проектов (Жукова, 2025). 
Цель исследования — систематизация принципов редевелопмента промыш-
ленных территорий под инновационные кластеры и разработка их типологии 
с учетом морфологических, градостроительных и функциональных особенно-
стей исходных объектов. 
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Материалы и методы 
Теоретической базой исследования послужили работы отечественных и 

зарубежных авторов в области редевелопмента промышленных зон, ревита-
лизации объектов индустриального наследия и кластерного подхода в город-
ском развитии. Эмпирическую основу составили анализ программных доку-
ментов градостроительного планирования (Генеральные планы Москвы, 
Санкт-Петербурга, Екатеринбурга, Правила землепользования и застройки), а 
также изучение реализованных проектов редевелопмента, например в Москве 
яркими примерами могут служить «ЗИЛ», «Винзавод», «Хлебозавод № 9», 
технополис «Москва»; в Санкт-Петербурге такими примерами являются «Но-
вая Голландия», «Ткачи», «Порт Севкабель», газгольдер Главного газового 
завода; в Екатеринбурге — редевелопмент завода обработки цветных метал-
лов, мукомольного завода, площадки «Уралобувь»; рассматривая зарубеж-
ный опыт, можно выделить такие примеры, как лондонский Доклендс, гам-
бургский Хафенсити, барселонский Побленоу, BASE Milano, Италия, «Ма-
нуфактура» в Лодзе, Польша (Цепилова, 2020). В исследовании применялись 
методы системного анализа, типологической классификации, сравнительного 
анализа и обобщения. На основе выделенных критериев (масштаб террито-
рии, характер промышленного наследия, градостроительный контекст, доми-
нирующая функция будущего кластера, форма собственности) построена ав-
торская типология (Жукова, Коржемпо, 2024; Цепилова, 2020). Для каждой 
из выделенных типологических моделей сформулированы принципы редеве-
лопмента. 

 
Результаты и обсуждение 

Анализ отечественного и зарубежного опыта позволил выделить три ос-
новные типологические группы промышленных территорий, преобразуемых 
в инновационные кластеры. К первой группе можно отнести исторические 
промышленные комплексы, расположенные внутри сложившейся городской 
застройки, часто имеющие статус объектов культурного наследия. Их можно 
выделить по таким признакам, как небольшая площадь (обычно до 5—10 га), 
высокая степень сохранности зданий, ограничения по высотности и вмеша-
тельству в фасады. Основным методом редевелопмента для данной группы 
выступает консервация с адаптацией, т. е. сохранение аутентичных элементов 
и приспособление их под общественные, культурные или офисные функции. 
Яркими примерами служат технопарк «Густав» на базе завода «Борец» в Мо-
скве, креативное пространство «Ткачи» в Санкт-Петербурге, центр современ-
ного искусства «Винзавод». Исходя из проделанного анализа, наиболее эф-
фективны для этой типологии креативно-культурные кластеры, где историче-
ская ценность зданий становится конкурентным преимуществом. 

Ко второй группе относятся крупные промышленные зоны площадью 
более 50 га, включающие бывшие промышленные гиганты, заводские кварта-
лы и полигоны, расположенные в срединной зоне города. Отличительными 
признаками данной группы являются значительная площадь, наличие разно-
родных зданий разных периодов постройки, необходимость прокладки новых 
инженерных сетей и транспортной инфраструктуры. Для таких территорий 
эффективна стратегия функционального симбиоза (рис. 1), т. е. сочетание 
R&D-центров, технопарков, институтов, бизнес-центров, жилья и социальной 
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инфраструктуры. В московском проекте «ЗИЛАРТ» предусмотрено создание 
технопарков, офисной недвижимости, объектов спорта (Ледовый дворец, 
Дворец водных видов спорта), парковых зон, а также жилья (около 2,7 млн м2) 
и социальных объектов (Власова, Чижова, Некрасов, 2018; Жукова, Коржем-
по, 2024). Такой же подход редевелопмента территорий реализован в гам-
бургском Хафенсити, где на месте портовых складов создан многофункцио-
нальный район с офисами, жильем, университетом и культурными учрежде-
ниями. 

 
Рис. 1. Схема функционального симбиоза (составлено авторами) 
 
К третьей группе относятся территории с приоритетом восстановления 

экологического каркаса, представляющие собой наиболее сложный с точки 
зрения интеграции, но социально востребованный формат. Это промышлен-
ные территории с высоким уровнем загрязнения почв, грунтовых вод и воз-
духа, часто расположенные вблизи водоемов или в зонах рекреации. В дан-
ной типологической группе ключевым методом является создание «иннова-
ционных островов», т. е. приоритет отдается не столько сохранению 
промышленного наследия или масштабному индустриальному развитию, 
сколько восстановлению природного ландшафта, созданию парковых зон, 
общественных пространств и «мягкой» инновационной инфраструктуры. 
Ключевыми примерами данной типологической группы могут служит реде-
велопмент газгольдера Главного газового завода в Санкт-Петербурге (проект 
«Люмьер-Холл» с крупнейшим в мире планетарием), а также трансформация 
территории «Новая Голландия» — рукотворного острова, где на месте воен-
ных складов создан общественный парк с культурными объектами (Алексее-
ва, 2020; Власова, Чижова, Некрасов, 2018). В международной практике при-
мерами может служить редевелопмент электростанции Баттерси в Лондоне. 
Дополнительно по морфологическому признаку выделяются три группы — 
интегрированный (промзона внутри жилых кварталов), смежный (на границе 
селитьбы и промзоны) и автономный (удаленный от основных транспортных 
коридоров) (Швайба, 2025) (рис. 2). 
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На основе изученной информации также выделены пять основных прин-
ципов редевелопмента промышленных территорий под инновационные кла-
стеры (рис. 3) (Бобылев, 2012; Ткаченко, 2026; Швайба, 2025). Один из прин-
ципов — это сохранение идентичности места. Успешность ревитализации во 
многом определяется способностью сохранить и актуализировать уникаль-
ную атмосферу промышленного ландшафта. Исходя из данного принципа 
предполагается выборочная реставрация исторических зданий (так, для типо-
логической первой группы основополагающим является максимальное со-
хранение, для второй группы — частичное, для третьей группы — акценти-
рование на наиболее выразительных элементах), включение элементов про-
мышленного наследия в архитектурный облик, формирование нарративов, 
связывающих прошлое и настоящее. Как отмечает С. Г. Ткаченко, сохранение 
и реставрация оригинальных промышленных элементов поддерживает связь с 
историческим прошлым, а также повышает аутентичность пространства 
(Ткаченко, 2026). 

 

 
Рис. 2. Типология редевелопмента промышленных зон (составлено авторами) 

 
Ко второму принципу можно отнести многофункциональность, предпо-

лагающую отказ от монофункциональной модели в пользу полифункцио-
нального пространства, где связаны в единую зону жилые, деловые, досуго-
вые и производственные зоны. В контексте инновационных кластеров это 
означает интеграцию производственных и лабораторных помещений с офи-
сами, образовательными хабами, выставочными залами, коворкингами и рек-
реационными пространствами. Для крупных зон (которые относятся ко вто-
рой группе) многофункциональность является обязательным условием, для 
исторических комплексов (первая группа) она может быть ограничена куль-
турно-офисной направленностью, для экологически ориентированных терри-
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торий (третья группа) многофункциональность может выступать сочетанием 
рекреационных зон с «мягкими» инновациями, такими как эко-коворкинги и 
выставочные павильоны. 

 

 
Рис. 3. Принципы редевелопмента промышленных территорий под инновацион-

ные кластеры (составлено авторами) 
 
К третьему принципу относится экологическая устойчивость, включаю-

щая обязательную экологическую реабилитацию территории (очистка почв и 
грунтовых вод), применение зеленых технологий при реконструкции (энерго-
эффективные фасады, солнечные панели, системы сбора дождевой воды), 
создание озелененных общественных пространств (вертикальные сады, экс-
плуатируемые кровли), обеспечение экологической безопасности новых про-
изводств (Здор, 2025; Ткаченко, 2026). Особенно важен данный принцип для 
третьей группы. Как показывает практика BASE Milano и других европей-
ских кластеров, интеграция зеленых элементов повышает эстетическую при-
влекательность и снижает эксплуатационные расходы. 

Для четвертого принципа характерна интеграция в городской контекст, 
требующая, чтобы инновационный кластер не воспринимался как анклав 
(Насифуллина, 2026; Merwin, Umek, Anastasio, 2022). Это предполагает обес-
печение транспортной доступности, формирование связующих обществен-
ных пространств между кластером и соседними районами, учет окружающей 
застройки, вовлечение местных сообществ в планирование. В московском 
проекте редевелопмента ЗИЛа построены новая станция метро «Технопарк» 
и станция МЦК «ЗИЛ», что кардинально повысило транспортную доступ-
ность района (Власова, Чижова, Некрасов, 2018). 

Еще одним принципом является принцип адаптивного управления, по-
скольку проекты редевелопмента длительны (от 5 до 15 лет и более) и требу-
ют гибких организационных механизмов. Принцип включает использование 
механизмов государственно-частного партнерства, создание институтов 
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управления кластером (управляющие компании, советы резидентов), поэтап-
ную реализацию с возможностью корректировки стратегии (Кудряшова, 
2020). Опыт Германии (санация территорий по Градостроительному кодексу) 
и США (программа Brownfields с грантовой поддержкой) показывает, что без 
государственного участия и четкого законодательного регулирования мас-
штабный редевелопмент невозможен (Власова, Чижова, Некрасов, 2018; Го-
лованов, Киселева, 2013; Harfst, Sandriester, Mildeberg et al., 2025). 

Разработанная типология не устанавливает жестких границ для проекти-
рования или реализации: допускаются гибридные формы, а также эволюци-
онный переход от одной модели к другой. Так, креативный кластер на на-
чальном этапе (близкий к первой группе) в последующем способен привле-
кать высокотехнологичные производства и трансформироваться в 
смешанную модель (вторая группа). Выбор исходной стратегии ставится в 
зависимость от объективных характеристик территории: степени износа зда-
ний, уровня загрязнения, особенностей градостроительного контекста, нали-
чия объектов культурного наследия. 

Проведен сравнительный анализ российской и международной практик 
редевелопмента. Зарубежные кейсы (лондонский Доклендс) демонстрируют 
длительную историю трансформаций — около 40 лет. В России системные 
проекты начали реализовываться лишь в последнее десятилетие, что свиде-
тельствует об активной фазе формирования данной сферы. Зафиксирована 
типологическая специализация: для Москвы характерны инновационно-
производственная и смешанная модели, для Санкт-Петербурга — преимуще-
ственная ориентация на креативно-культурные кластеры. 

Практические рекомендации для российских городов включают сле-
дующие положения. На муниципальном уровне создаются специализирован-
ные департаменты по работе с промышленными территориями; ведется элек-
тронный реестр промзон, нуждающихся в редевелопменте. В законодательст-
во вносятся изменения, касающиеся изъятия земельных участков при 
множественности собственников, а также предусматривается предоставление 
налоговых льгот инвесторам. Комплексное развитие территорий получает 
приоритет перед точечной застройкой. Для финансирования инфраструктуры 
широко применяются механизмы государственно-частного партнерства. 

 
Заключение 

Благодаря исследованию можно сделать вывод, что редевелопмент про-
мышленных территорий под инновационные центры не может основываться 
на общей модели. Для каждого типа территории стоит подбирать типологи-
ческую группу и уже исходя из ее параметров и признаков создавать проект. 
В работе применен системный анализ отечественной и зарубежной практики 
редевелопмента промышленных территорий под инновационные кластеры. 
Типологическую принадлежность объектов определили по четырем критери-
ям, таким как масштаб, градостроительный контекст, состояние промышлен-
ного наследия, уровень экологического неблагополучия (Алам Эль Дин, 
Гарьки, Гадаборшева и др., 2026). 

В процессе анализа выделены три типологические группы: исторические 
промышленные комплексы, крупные промзоны, экологически деградирован-
ные территории. Пять принципов редевелопмента сформулированы и соотне-
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сены с каждой из типологических групп, к выделенным принципам относят-
ся: сохранение идентичности места, многофункциональность, экологическая 
устойчивость, интеграция в городской контекст, адаптивное управление. 
Степень применения каждого принципа зависит от типологической группы. 

Зафиксировали типологическую специализацию городов. В Москве пре-
обладают инновационно-производственные и смешанные модели (вторая 
группа), в Санкт-Петербурге — креативно-культурные кластеры (первая 
группа). 

Практическая значимость работы заключается в том, что выделен инст-
румент для обоснования проектных решений при реновации промзон. Пред-
ложенные типология и принципы могут быть непосредственно использованы 
органами городского управления, девелоперскими компаниями и архитек-
турными бюро на этапе предпроектного анализа и разработки стратегий раз-
вития промышленных зон, утративших свою производственную способность. 

В число перспективных исследовательских задач можно включить такие 
задачи, как разработка количественных методик оценки эффективности ти-
пологических моделей; изучение институциональных условий реализации 
проектов редевелопмента в российских городах; долгосрочный мониторинг 
социально-экономических эффектов трансформации промзон в инновацион-
ные кластеры; создание открытой базы данных российских проектов редеве-
лопмента с классификацией по предложенной типологии. 
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PRINCIPLES OF REDEVELOPMENT OF INDUSTRIAL AREAS 
OF LARGE URBAN AGGLOMERATIONS 

 
Abstract. The article discusses the principles of redevelopment of industrial areas of 
large urban agglomerations for innovative clusters, taking into account the typological 
features of the facilities. Based on the analysis of domestic and foreign projects, three 
typological groups have been identified: historical industrial complexes in the city struc-
ture (up to 10 hectares); large industrial zones (over 50 hectares); territories with a 
priority of restoring the ecological framework. Five key principles of redevelopment are 
formulated: preservation of the identity of the place, multifunctionality, environmental 
sustainability, integration into the urban context, adaptive management. It is established 
that the effectiveness of reorganization is determined by the correct choice of a typo-
logical model, and a universal approach is not applicable. The results of the study can 
serve as a basis for city authorities, developers and architects when developing strate-
gies for the development of industrial zones. 
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