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Â XX âåêå ìèðîâàÿ ýêîíîìèêà ïåðåøëà â ïîñòèíäóñòðèàëüíûé ïåðèîä, ÷òî ïîâëåêëî
çà ñîáîé èçìåíåíèÿ â îáëèêå ãîðîäîâ. Ýâîëþöèÿ õîçÿéñòâà è ðàçâèòèå òåõíîëîãèé îïðå-
äåëèëè íîâûå óñëîâèÿ ôîðìèðîâàíèÿ îòðàñëåé ýêîíîìèêè, ÷òî ïðèâåëî ê èçìåíåíèþ
ôàêòîðîâ ðàçâèòèÿ è ðàçìåùåíèÿ ïðîìûøëåííûõ ïðîèçâîäñòâ, óñòàðåâàíèþ áîëüøèí-
ñòâà èç íèõ. Âíèìàíèå ñôîêóñèðîâàëîñü íà ðàçâèòèè èííîâàöèé è áèçíåñà â ðàçíûõ
îáùåñòâåííûõ ñôåðàõ. Êðóïíûå ïðîìûøëåííûå ïðîèçâîäñòâà ñòàëè ïåðåìåùàòüñÿ èç
ãîðîäñêèõ öåíòðîâ íà îêðàèíû, îñâîáîæäàÿ òåððèòîðèþ äëÿ ìíîãîôóíêöèîíàëüíûõ
îáùåñòâåííî-äåëîâûõ çîí. Â êðóïíåéøèõ ãîðîäàõ ìèðà óæå îñóùåñòâèëàñü òðàíñôîð-
ìàöèÿ ïðîìûøëåííûõ òåððèòîðèé, ôóíêöèè êîòîðûõ èçìåíèëèñü.

Ïî ìíåíèþ ýêñïåðòîâ, ïðåäñòàâëÿþùèõ îðãàíû ðåãèîíàëüíîãî óïðàâëåíèÿ è ñôå-
ðó òåððèòîðèàëüíîãî ïëàíèðîâàíèÿ è ïðîåêòèðîâàíèÿ, îäíîé èç ãëàâíåéøèõ ïðîáëåì
ïðîñòðàíñòâåííîãî ðàçâèòèÿ Ñàíêò-Ïåòåðáóðãñêîé àãëîìåðàöèè ÿâëÿþòñÿ ñòàðûå ïðî-
ìûøëåííûå òåððèòîðèè â öåíòðàëüíûõ ðàéîíàõ ãîðîäà [2]. Ðàçâèòèå Ñàíêò-Ïåòåðáóðãà
êàê êðóïíîãî ôèíàíñîâîãî è ëîãèñòè÷åñêîãî öåíòðà îáóñëîâèëî âûñîêèé ñïðîñ íà òîð-
ãîâóþ, îôèñíóþ è ñêëàäñêóþ íåäâèæèìîñòü. Íî ìàòåðèàëüíî-òåõíè÷åñêèå óñëîâèÿ è
êà÷åñòâî ãîðîäñêîé ñðåäû íå óäîâëåòâîðÿþò òðåáîâàíèÿì ñîâðåìåííîé ýêîíîìèêè ãî-
ðîäà. Êîíñåðâàöèÿ óñòàðåâøåé ïðîèçâîäñòâåííîé íåäâèæèìîñòè îãðàíè÷èâàåò ðàçâè-
òèå íîâûõ âèäîâ äåÿòåëüíîñòè. Ýòî ïðèâîäèò ê ñíèæåíèþ ýôôåêòèâíîñòè ýêîíîìè÷å-
ñêîãî ðàçâèòèÿ ãîðîäà. Îñíîâíîé ïðîáëåìîé ÿâëÿåòñÿ íåðàöèîíàëüíîå èñïîëüçîâàíèå
ïðîìûøëåííûõ òåððèòîðèé. Â èñòîðè÷åñêèõ ðàéîíàõ Ñàíêò-Ïåòåðáóðãà ïðîìûøëåí-
íîñòü è äðóãèå íåæèëûå îáúåêòû çàíèìàþò áîëåå 40% ïëîùàäè, ïðè ýòîì áîëåå ÷åì
200 ïðåäïðèÿòèé, ÷òî ñîñòàâëÿåò îêîëî 40% îò âñåõ èõ ïëîùàäåé, ïðîñòàèâàþò èëè èõ
íåäâèæèìîñòü ñäàåòñÿ â àðåíäó [2]. Â åâðîïåéñêèõ ãîðîäàõ ýòîò ïîêàçàòåëü íå ïðåâû-
øàåò 10%. Àêòóàëüíîñòü äàííîé òåìû çàêëþ÷àåòñÿ â íåîáõîäèìîñòè ñèñòåìàòèçèðîâàòü
ðàçëè÷èÿ â ôîðìàõ è ñêîðîñòè òðàíñôîðìàöèè ñòàðîïðîìûøëåííûõ òåððèòîðèé, âû-
ðàáîòàòü íîâûå íàïðàâëåíèÿ èõ ðàçâèòèÿ, ñîçäàòü èíñòðóìåíòû ãîðîäñêîé ïîëèòèêè ïî
ðåãóëèðîâàíèþ ðàçìåùåíèÿ íîâîé çàñòðîéêè.

Â ñîîòâåòñòâèè ñ Ãåíïëàíîì Ñàíêò-Ïåòåðáóðãà ìîæíî âûäåëèòü 2 îñíîâíûå ãðóïïû
ïðîìûøëåííûõ çîí, êîòîðûå îòðàæàþò âåêòîð ðàçâèòèÿ òåððèòîðèé ïðîìûøëåííîãî
èñïîëüçîâàíèÿ [5]:

1) ïðîìûøëåííûå çîíû, ïîäëåæàùèå äàëüíåéøåìó ïðîìûøëåííîìó èñïîëüçîâàíèþ
è ðàçâèòèþ;

2) ïðîìûøëåííûå çîíû, ïîäëåæàùèå ãðàäîñòðîèòåëüíîìó ïðåîáðàçîâàíèþ (ñìåíå
ïðîèçâîäñòâåííîãî õàðàêòåðà èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëü).

Íà îñíîâå àíàëèçà ñîöèàëüíî-ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ Ñàíêò-Ïåòåðáóðãà áûë âû-
äåëåí ðÿä ñóùåñòâóþùèõ ñåðü¼çíûõ ïðîáëåì, òðåáóþùèõ ïðèíÿòèÿ ðåøåíèé:
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- íå ïðèíÿòî ñòðàòåãè÷åñêîå ðåøåíèå îá èçìåíåíèè îáëèêà ñòàðîïðîìûøëåííûõ òåð-
ðèòîðèé;

- íåò åäèíîé êîíöåïöèè èõ ïðåîáðàçîâàíèÿ;
- ãîñóäàðñòâî íå ãîòîâî ìàòåðèàëüíî ïîääåðæèâàòü êàêèå-ëèáî ïðîåêòû (àêòèâíîñòü

ïðîÿâëÿþò òîëüêî ÷àñòíûå äåâåëîïåðû) [3].
Êàê ñëåäñòâèå, ðåäåâåëîïìåíò ¾ñåðîãî ïîÿñà¿ èä¼ò òî÷å÷íî � òàì, ãäå ýòî èíòåðåñíî

çàñòðîéùèêó, à íå ãîðîäó, ÷òî ãðîçèò ïðåâðàùåíèåì âûãîäíî ðàñïîëîæåííûõ òåððèòî-
ðèé â ñïàëüíûå àíêëàâû [1]. Ïîýòîìó äåïðåññèâíûå òåððèòîðèè íå äîëæíû çàñòðàè-
âàòüñÿ òîëüêî æèëü¼ì.

Â èññëåäîâàíèè ðàññìàòðèâàþòñÿ 25 ïðîìûøëåííûõ çîí Ñàíêò-Ïåòåðáóðãà, ïîäëå-
æàùèõ ãðàäîñòðîèòåëüíîìó ïðåîáðàçîâàíèþ (ðåäåâåëîïìåíòó), íàõîäÿùèõñÿ â 12 àä-
ìèíèñòðàòèâíûõ ðàéîíàõ ãîðîäà. Ýòè òåððèòîðèè îöåíèâàþòñÿ ñ òî÷êè çðåíèÿ òðàíñ-
ïîðòíîé äîñòóïíîñòè, îáùåãî ñîñòîÿíèÿ è ñîâðåìåííîãî èñïîëüçîâàíèÿ. Íà îñíîâå ýòèõ
äàííûõ áûëà ñîçäàíà êàðòîñõåìà, îòîáðàæàþùàÿ âîçìîæíîñòè äàëüíåéøåãî ðàçâèòèÿ
ñòàðîïðîìûøëåííûõ òåððèòîðèé. Êðîìå òîãî, ðàññìàòðèâàåòñÿ èñòîðèÿ èõ ïîÿâëåíèÿ,
à òàêæå îïûò ðåíîâàöèè âíóòðèãîðîäñêèõ ïðîìûøëåííûõ òåððèòîðèé â ãîðîäàõ ìèðà.
Àíàëèçèðóþòñÿ ìåðû, ïðåäïðèíèìàåìûå ãîðîäñêèìè âëàñòÿìè ïî óïðàâëåíèþ äàííû-
ìè çîíàìè, îïðåäåëÿþòñÿ ïðåèìóùåñòâà è íåäîñòàòêè èäåè ¾ñîçäàòü ïîÿñ ðàçâèòèÿ îá-
ùåñòâåííûõ è äåëîâûõ ôóíêöèé íà áàçå áûâøåãî ¾ñåðîãî ïîÿñà¿ [3], â ïðîòèâîïîëîæ-
íîñòü èäåå ïîñòåïåííîãî âûâîäà ïðåäïðèÿòèé ¾ñòàðîé¿ ïðîìûøëåííîñòè çà ïðåäåëû
èñòîðè÷åñêîé ÷àñòè ãîðîäà è ïëàíàì ¾èñïîëüçîâàòü âûñâîáîäèâøèåñÿ òåððèòîðèè äëÿ
ðàçìåùåíèÿ ïàðêîâ, ñàäîâ, ñêâåðîâ¿ [4]. Òàêæå äàþòñÿ ðåêîìåíäàöèè ïî ðàöèîíàëüíîìó
ðàçâèòèþ ñòàðîïðîìûøëåííûõ òåððèòîðèé Ñàíêò-Ïåòåðáóðãà.

Ðàçâèòèå ñòàðîïðîìûøëåííûõ òåððèòîðèé çàâèñèò, â ïåðâóþ î÷åðåäü, îò èõ èíâå-
ñòèöèîííîãî ïîòåíöèàëà, êîòîðûé îïðåäåëÿåòñÿ ñëåäóþùèìè ïàðàìåòðàìè:

- ìåñòî ðàñïîëîæåíèÿ çîíû (áëèçîñòü ê öåíòðó ãîðîäà, òðàíñïîðòíàÿ äîñòóïíîñòü,
áëèçîñòü ê íàáåðåæíûì ðåê è êàíàëîâ);

- óðîâåíü èíæåíåðíîé ïîäãîòîâêè òåððèòîðèè, îáåñïå÷åííîñòü ðåñóðñàìè (çàâèñèò
îò ïðîôèëÿ ïðîìûøëåííîé çîíû);

- âîçìîæíîñòü èçìåíåíèÿ ôóíêöèé òåððèòîðèè, ñîâïàäåíèå ôóíêöèîíàëüíîãî çîíè-
ðîâàíèÿ ñ öåëÿìè ïðåäïðèíèìàòåëÿ;

- ñîãëàñèå âëàäåëüöà ïðåäïðèÿòèÿ ê ñîòðóäíè÷åñòâó ñ äåâåëîïåðàìè, åãî ãîòîâíîñòü
îñâîáîäèòü òåððèòîðèþ.

Ïðîàíàëèçèðîâàâ âñå ó÷àñòêè ïî äàííûì ïàðàìåòðàì, áûë ñäåëàí âûâîä, ÷òî òîëü-
êî 12 ïðîìçîí èç 25 îáëàäàþò âûñîêèì èíâåñòèöèîííûì ïîòåíöèàëîì äëÿ ÷àñòíîãî
áèçíåñà è òåìïû ïðåîáðàçîâàíèÿ âûñîêè òîëüêî íà òåððèòîðèè øåñòè èç íèõ. Çíà÷èò,
äëÿ îñâîåíèÿ îñòàëüíûõ òåððèòîðèé è èìïóëüñà ê èõ ðàçâèòèþ èíèöèàòèâà äîëæíà
èñõîäèòü ñî ñòîðîíû ãîðîäñêèõ âëàñòåé, êîòîðûå ìîãóò ñîäåéñòâîâàòü èíèöèàòèâàì
ïðåäïðèíèìàòåëåé, çàèíòåðåñîâûâàòü íîâûìè ïðåäëîæåíèÿìè.
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