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 Зачем на «Октябрьском поле» новый технопарк |20

Развитие промзон МосквыReview

— перспективы —

Точки роста
Развитие промзон такого мегаполиса, как 
Москва, имеет большое значение для роста 
экономики города, поэтому им уделяется 
повышенное внимание со стороны город-
ских властей. Одним из важных механиз-
мов для реализации этой цели стало ком-
плексное развитие территорий (КРТ). «Вне-
дрение этого механизма приведет к созда-
нию на территории заброшенных промзон 
целых районов, в которых будет не только 
работа для москвичей, но и развитая ин-
фраструктура, в некоторых районах — жи-
лая застройка»,— заявил заместитель мэра 
Москвы по вопросам экономической поли-
тики и имущественно-земельным отноше-
ниям Владимир Ефимов. По его словам, се-
годня власти планируют развивать порядка 
5,4 тыс. га, из них на 1,9 тыс. га будут реа-
лизованы проекты КРТ. Развитие площадок 
позволит создать почти 500 тыс. новых ра-
бочих мест. Бюджетный эффект при объеме 
частных инвестиций около 7 трлн руб. мо-
жет достигнуть 3 трлн руб.

Федеральный закон о комплексном раз-
витии территорий вступил в силу три года 
назад. Это важный нормативный акт для 
столицы, где стоимость земли очень высо-
ка. Да и не резиновая она. Эксперты высо-
ко оценивают важность развития промзон 
для города и его экономики. Проекты КРТ 
могут преобразить заброшенные и неэф-
фективно используемые промзоны. На ме-
сте складов и отстойников такси инвесторы 
смогут создать инновационные современ-
ные производства.

Специалисты «Агентства промышлен-
ного развития Москвы» в течение трех лет 
обследовали все производственные терри-
тории в городской черте, занимающие се-
годня порядка 15 тыс. га. Масштабы, сопо-
ставимые с размерами карликового госу-
дарства Лихтенштейн в Западной Европе, 
его площадь — 16 тыс. га.

Результаты обследования обозначили 
перспективу: более трети промзон Москвы 
стоит рассматривать с точки зрения даль-
нейшего градостроительного развития.

Почему только треть? По данным агент-
ства, 3,2 тыс. га — это территории, занятые 
действующими промышленными пред-
приятиями, 6,2 тыс. га — это территории, 
не относящиеся к сфере промышленности 
(объекты существующей жилой застройки, 
образования, здравоохранения, объекты 
торговли, общественно-делового назначе-
ния (торговые центры, банки), 5,4 тыс. га — 
это потенциально пригодные для развития 
территории.

• Как подчеркнули в агентстве, 122 терри-
тории КРТ (1,9 тыс. га) с градостроитель-
ным потенциалом 37 млн кв. м объектов ка-
питального строительства могут быть ис-
пользованы так: 
— 9,4 млн кв. м (25%) — производственное 
назначение; 
— 13,5 млн кв. м (36%) — общественное 
и социальное назначение; 
— 14,1 млн кв. м (39%) — жилая застройка, 
в том числе жилье для городских нужд, 
включая реализацию программы реновации 
жилищного фонда в Москве. 
Пропорции почти одинаковые, поэтому 
и название — «комплексное».
«Освоение промышленных зон крупных 

городов необходимо для того, чтобы добить-
ся наибольшей эффективности при исполь-
зовании земельных ресурсов города: на тер-
ритории промзон могут быть построены 
современные производства, обеспечиваю-
щие рабочие места»,— соглашается дирек-
тор программ по недвижимости РАНХиГС 
Кирилл Сиволапов. По его словам, развитие 
промзон для Москвы имеет очень большое 
значение, учитывая, что такие территории 
занимают заметную часть города.

Промзоны важно развивать, сохраняя 
производственное назначение земель, по-
скольку новые предприятия современного 
формата обеспечивают горожан дополни-
тельными рабочими местами и увеличива-
ют налоговые поступления в бюджет, гово-
рят эксперты. Но, подчеркивают они, речь 
идет как раз о высотехнологичных произ-
водствах, что отвечает сразу нескольким те-
кущим вызовам. Во-первых, это позволяет 
поддерживать в городе развитие технологич-
ного предпринимательства, а во-вторых — 
привлекать дополнительные инвестиции.

Современные производства и создание 
сети технопарков — это еще и серьезный 
источник пополнения бюджета. Для иллю-
страции приведем такие цифры: за первое 
полугодие 2020 года налоговые поступле-
ния со стороны предприятий обрабатыва-
ющей промышленности, расположенных в 
Москве, в консолидированный бюджет РФ 
достигли 163,2 млрд руб., что на 9% больше, 
чем за тот же период прошлого года, анало-
гичные поступления в столичный бюджет за 
первые шесть месяцев текущего года соста-
вили 67,7 млрд руб., что на 12% выше пока-

зателей января—июня 2019 года. Это серьез-
ный потенциал: обрабатывающая промыш-
ленность занимает более 16% в структуре ва-
лового регионального продукта Москвы, ин-
декс промышленного производства по этим 
отраслям за последние восемь месяцев теку-
щего года составил 104,8%, При этом пред-
приятия отгрузили поставщикам товаров 
на 3,4 трлн руб.

В Москве одной из потенциальных тер-
риторий для развития промышленности 
нового образца, как рассчитывают город-
ские власти, может стать промзона «Коро-
вино» на севере Москвы. «Эта промзона на-
ходится на окраине столицы,— констатиру-
ет управляющий партнер „Метриум“ Мария 
Литинецкая.— Большая часть горожан про-
живает именно в периферийных районах, 
а работает ближе к центру города. Создание 
новых точек притяжения недалеко от места 
проживания стимулирует равномерное раз-
витие всех территорий Москвы». В результа-
те реорганизации промзоны «Коровино» для 
жителей севера Москвы появятся тысячи ра-
бочих мест недалеко от места проживания, 
уверена Мария Литинецкая.

«Редевелопмент промзон напрямую вли-
яет на экономику города»,— соглашается ру-
ководитель проектной группы факультета 
городского и регионального развития Выс-
шей школы экономики Виктория Мальцева. 
По ее словам, когда новая застройка ведет-
ся в формате mix use и спальный район сое-
диняют с коммерческой недвижимостью и 
местом приложения труда, то у жителей ря-
дом расположенных домов возникает воз-
можность найти работу неподалеку от сво-
его жилья. Таким образом, по мнению экс-
перта, снижается нагрузка как минимум на 
городскую транспортную сеть. То есть, раз-
вивает свою мысль Виктория Мальцева, что-
бы получить необходимую услугу, жителю 
района не надо ехать в другую часть города, 
так же и с работой: чем она ближе к дому, тем 
комфортнее и москвичу, и городу.

Прямо на север
Интерес городского правительства к пром-
зоне «Коровино» на севере столицы не случа-
ен — это одна из самых крупных в черте ме-
гаполиса территорий, требующих ревитали-
зации. Для реорганизации промышленной 
зоны «Коровино» на севере Москвы инвесто-
ра впервые в России выберут по итогам аук-
циона на заключение договора комплексно-
го развития производственной территории.

По словам экспертов, у инвесторов реде-
велопмента промзоны «Коровино» блестя-
щие перспективы: расположенная на стыке 
Подмосковья и столичных районов Дегуни-
но и Дмитровский, она обладает потенциа-
лом для деловой и промышленной застрой-
ки. Аукцион по КРТ промзоны пройдет уже 
в начале ноября, и участвовать в нем сможет 
любой девелопер, имеющий в том числе про-
ект технопарка или высокотехнологичного 
производства. Строить такую недвижимость, 
как говорят эксперты, очень выгодно: сейчас 
в Москве насчитывается 36 технопарков, бо-
лее 700 крупных и средних промышленных 
предприятий, которых с запуском произ-
водств в «Коровино» станет еще больше, ведь 
место весьма привлекательно для инвести-
ций. «Часть территории, примыкающей к 
Дмитровскому шоссе, может быть передела-

на в многофункциональную застройку,— по-
лагает председатель совета директоров RRG 
Денис Колокольников.— Несмотря на то что 
это уже окраина города, транспортная сеть 
Москвы и ближайшего Подмосковья делает 
ее привлекательной для инвесторов и потен-
циальных покупателей и арендаторов».

Отметим, что в промзоне «Коровино» пла-
нируется реализация сразу трех проектов 
КРТ. Еще два будут реализованы на 13,39 га. 
Здесь построят объекты общественно-про-
изводственного назначения общей площа-
дью более 220 тыс. кв. м, что позволит со-
здать около 4,5 тыс. рабочих мест. Оба проек-
та стартуют в 2021 году.

Индустрия в формате light
Находящийся в границах промзоны «Коро-
вино» участок между Дмитровским шоссе и 
Северо-Восточной хордой обладает хорошим 
потенциалом для строительства технопарка 
и производства, считают консультанты рын-
ка недвижимости. Идея с технопарком впол-
не вписывается в видение московских вла-
стей по развитию промзон. Например, в слу-
чае с другим проектом по комплексному раз-
витию промзоны «Октябрьское поле» на севе-
ро-западе столицы инвестор — структура «РГ-
Девелопмент» — взялся построить такой объ-
ект (см. подробнее стр. 20). Мегаполису, кон-
курирующему за человеческий капитал, это 
позволяет поддерживать высокотехнологич-
ный бизнес и создавать новые рабочие места.

«Хорошая транспортная доступность 
промзоны „Коровино“ — быстрый доступ 
на платную трассу М11, Дмитровское и Ле-
нинградское шоссе — делает этот район пер-
спективным. Некоторые компании уже ис-
пользуют «Коровино» под логистику, но вы-
нуждены довольствоваться старыми завод-
скими объектами низкого качества»,— отме-
чает старший директор отдела индустриаль-
ной и складской недвижимости CBRE Антон 
Алябьев. Спрос на такие площади будет толь-
ко расти, учитывая текущий взрывной рост 
рынка интернет-торговли, участники кото-
рого заинтересованы в распределительных 
центрах в зонах доставки, в офис-
ных помещениях.
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П Р О М З О Н А  « К О Р О В И Н О » 

Расположена в районах Дмитровский и Западное Дегунино на севере столицы. Основные транспортные и пас­
сажирские связи производственной зоны с центром и другими районами осуществляются по МКАД, Дмитров­
скому и Коровинскому шоссе, улицам Ижорская, Лобненская и Базовская. В этом районе две станции метро: 
«Селигерская» (Люблинско-Дмитровская линия) и «Ховрино» (Замоскворецкая линия). Через «Коровино» про­
ходит железнодорожная ветка — это позволит инвесторам создать собственный погрузочно-разгрузочный пункт 
для доставки промышленных и других грузов.

Власти Москвы одобрили разработку проекта планировки части территории промзоны 46–III «Коровино» 
на улице Ижорская.

К О Н Ъ Ю Н К Т У Р А

В отношении части территории «Коровино» объявлено о проведении первого в России аукциона на право за­
ключения договора о комплексном развитии территории производственной зоны. Аукцион состоится 2 ноября 
2020 года, на нем может быть определен победитель, с которым правительство Москвы заключит договор сро­
ком на 15 лет. Об этом сообщил руководитель департамента инвестиционной и промышленной политики Москвы 
Александр Прохоров (интервью с ним см. на стр. 22).

Сейчас на площадке, превышающем 35 га, расположены объекты недвижимости, принадлежащие пяти 
юридическим лицам. «5 марта 2020 года мы приняли решение о КРТ по инициативе правительства Москвы, — 
говорит Александр Прохоров. —- В течение шести месяцев правообладатели могли договориться между собой 
и подать документы, позволяющие им провести комплексное развитие территорий по собственной инициативе».

Однако волеизъявления правообладателей не последовало. «Поэтому мы ожидаем, что проект будет реали­
зован инвестором по результатам проведения аукциона», — уточнил он. 

Согласно предельным параметрам разрешенного строительства, на указанной территории могут быть 
построены объекты общественно-делового и производственного назначения общей предельной площадью 
616 тыс. кв. м. В рамках реализации проекта может быть создано около 13 тыс. новых рабочих мест, а общий 
объем инвестиций в проект может составить 40 млрд руб.

При подготовке аукционной документации постановлением правительства Москвы утверждена методика 
определения начальной цены предмета аукциона, в соответствии с которой начальная цена права на заключение 
договора в отношении рассматриваемой территории составила 22 млн руб., шаг аукциона — 440 тыс. руб.

ЭТАПЫ РАЗВИТИЯ 
ПРОИЗВОДСТВЕННОЙ 
ЗОНЫ «КОРОВИНО»   
ДЕПАРТАМЕНТ ИНВЕСТИЦИОННОЙ 
И ПРОМЫШЛЕННОЙ ПОЛИТИКИ 
МОСКВЫ.
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МАРТ

МАРТ

Правительство Москвы 
установило в ПЗЗ города 
границы территории 
КРТ №15 
в производственной 
зоне №46 «Коровино»

СЕНТЯБРЬ

Принято решение 
о комплексном развитии 
части территории 
КРТ №15 10,86 га
по инициативе 
правительства 
Москвы

Департамент инвестици-
онной и промышленной 
политики Москвы 
провел серию встреч 
с собственниками 
участков в производст-
венной зоне «Коровино», 
но документы 
для заключения договора 
о КРТ по инициативе 
правообладателей, как 
того требует Градостро-
ительный кодекс, 
не были предоставлены

Принято решение о КРТ 
в производственной зоне 
№46 «Коровино» 
по инициативе 
правительства Москвы. 
Новый проект предусма-
тривает комплексное 
развитие 35,37 га 
с отменой ранее 
принятого решения 
на часть КРТ №15

СЕНТЯБРЬ

Власти приняли решение 
провести аукцион 
на право заключения 
договора о комплексном 
развитии этой 
территории

2 НОЯБРЯ

Дата проведения 
аукциона

«Коровино» ищет инвесторов
Решение московских вла-
стей развивать располо-
женную на севере города 
промзону «Коровино» дает 
возможность потенциаль-
ным инвесторам поучаство-
вать в реализации одного 
из крупнейших градострои-
тельных проектов. Сущест-
вующая инженерная ин-
фраструктура и транспорт-
ная сеть позволяют создать 
здесь производства нового 
формата и технопарки, что 
может стать существенным 
толчком для развития эко-
номики города и обеспе-
чить горожан новыми рабо-
чими местами.
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