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IT ЛАБОРАТОРИИ
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ВОДА – ФОРМООБРАЗУЮЩАЯ СТИХИЯ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА. 
ОНА СТАЛА ВДОХНОВЕНИЕМ ДЛЯ ПРОЕКТА



7ОТКРЫТЫЙ МЕЖДУНАРОДНЫЙ КОНКУРС НА РАЗРАБОТКУ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО РЕШЕНИЯ ТЕРРИТОРИИ

ПРЕДПОСЫЛКИ РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ, 
ОГРАНИЧЕНИЯ

1.
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ПОЗИЦИОНИРОВАНИЕ ПРИОРИТЕТЫ / НАПРАВЛЕНИЯ РАЗВИТИЯ

ФЕДЕРАЛЬНЫЙ УРОВЕНЬ 

Санкт-Петербургская городская агломерация — перспективный 
крупный центр экономического роста РФ, в котором сложились 
условия для формирования научно-образовательного центра 
мирового уровня

•	 Производство электрического оборудования, компьютеров, 
электронных и оптических изделий

•	 Деятельность в области информации и связи
•	 Деятельность профессиональная, научная и техническая
•	 Транспортировка и хранение
•	 Туризм

РЕГИОНАЛЬНЫЙ УРОВЕНЬ 

Санкт-Петербург:
•	 город с полицентричной моделью сбалансированного 

развития территорий, где функционируют разнообразные 
общественные, деловые центры различного уровня и профиля, 
а производственные территории размещены, главным образом, 
на периферии

•	 один из ключевых российских научных и инновационно-
технологических регионов, территория концентрации и развития 
человеческого капитала, один из лидеров России в развитии 
экономики знаний

•	 туристская дестинация мирового уровня и столица водного 
туризма России

•	 Развитие и эффективное использование научного, научно-
технического и инновационного потенциала Санкт-Петербурга

•	 Повышение роли Санкт-Петербурга как всероссийского 
и международного научно-образовательного центра

•	 Развитие инфраструктуры экономики знаний
•	 Развитие кластеров
•	 Формирование туристско-привлекательной, безопасной 

и комфортной городской среды
•	 Улучшение условий жизни граждан за счет создания качественных 

и современных общественных территорий, формирования новых 
возможностей для отдыха, занятий спортом, самореализации 
людей

•	 Комплексное развитие туристской инфраструктуры, 
инфраструктуры физической культуры и спорта

СТРАТЕГИЧЕСКОЕ ВИДЕНИЕ РАЗВИТИЯ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА
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ЦЕЛИ И ЗАДАЧИ РАЗВИТИЯ КОНКУРСНОЙ ТЕРРИТОРИИ

ЦЕЛИ И ЗАДАЧИ

1.	Переосмысление промышленного и транспортно-логистического потенциала территории на основе многофункционального подхода
2.	Активизация деловой и коммерческой активности
3.	Развитие научно-технического и инновационного потенциала Санкт-Петербурга 
4.	Использование преимуществ расположения у водной акватории
5.	Использование подходов и технологий, основанных на экологических принципах
6.	Создание возможностей для разнообразной рекреационной деятельности всех целевых аудиторий
7.	 Создание среды для развития креативного потенциала жителей города

СТРАТЕГИЧЕСКИЕ ПРИОРИТЕТЫ РАЗВИТИЯ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА 1 2 3 4 5 6 7

Комплексное развитие различных отраслей экономики, в т.ч. в сфере IT, транспортировки 
и хранения, туризма

Развитие и эффективное использование научного, научно-технического и инновационного 
потенциала Санкт-Петербурга

Повышение роли Санкт-Петербурга как всероссийского и международного научно-
образовательного центра

Развитие инфраструктуры экономики знаний

Развитие кластеров 

Формирование туристско-привлекательной, безопасной и комфортной городской среды 

Улучшение условий жизни граждан за счет создания качественных и современных общественных 
территорий, формирования новых возможностей для отдыха, занятий спортом, самореализации

Комплексное развитие туристской инфраструктуры, инфраструктуры физической культуры 
и спорта
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Конкурсная 
территория

Спортивное 
сообщество

Туристы и гости 
города

Деловое сообществоIT-сообщество

Научно-
академическое 

и 
образовательное 

сообщество

КЛЮЧЕВЫЕ ПУБЛИЧНЫЕ СТЕЙКХОЛДЕРЫ ПРОЕКТА

Жители Санкт-
Петербургской 

городской 
агломерации 
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АНАЛИЗ ГЕНПЛАНА ОТ 21.12.2005 (ОБНОВЛЕН 13.07.2015) 
Вблизи рассматриваемой территории располагаются 2 
поселка и планируется строительство многоквартирной 
жилой застройки, что повысит спрос на рекреационную 
зону у воды.

Конкурсная территория находится 
в многофункциональной общественно-деловой зоне.

Граница территории, S=126.84 га

Зона индивидуальной жилой застройки

Территория для развития многоквартирной жилой застройки 
за пределами расчетного срока генплана

Зона для развития многоквартирного жилья за пределами 
расчетного срока генерального плана

Зона зеленых насаждений

Территория для развития многоквартирной жилой застройки 
за пределами расчетного срока генплана

Зона общественно-деловой застройки и объектов водного 
транспорта с включением жилой застройки и объектов 
инфраструктуры

ТЕРРИТОРИАЛЬНЫЕ ЗОНЫ:

 Зона среднеэтажной и многоэтажной многоквартирной 
жилой застройки

Александровская

Приморское шоссе

КАД

Горская

Лисий Нос

Аэродром «Горская»

База 
природоохранного 

флота

Масштаб 1 : 20 000

Невская губа
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АНАЛИЗ КАДАСТРОВЫХ УЧАСТКОВ

IT-кластер с объектами инновационной 
деятельности

Музей Дамбы и смотровая площадка

ФУНКЦИОНАЛЬНЫЕ ЗОНЫ, СОГЛАСНО ТЗ И 
ВИДАМ РАЗРЕШЕННОГО ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ИЗ ПКК5:

Light Industrial
7, 15 - для размещения причалов и стоянок водного транспорта

1, 4 - для размещения причалов и стоянок водного транспорта

3, 10 - для размещения причалов и стоянок водного транспорта

13 - для размещения промышленных объектов

11 - для размещения объектов гражданской обороны

2 - для размещения объектов физической культуры и спорта

6 - для размещения складских объектов

5 - для размещения автотранспорта

Объекты туризма

8 - не поставлен на кадастровый учет

9 - не поставлен на кадастровый учетМасштаб 1 : 10 000

КАД

Приморское шоссе

Земельные участки находятся в собственности 
Публично-правовых образований

Ряд территорий не размежеван 

Предоставление прав на участки возможно 
в рамках стратегического инвестиционного 
проекта (Закон Санкт-Петербурга от 03.12.2008 
№ 742-136) и целевым образом (Закон Санкт-
Петербурга от 17.06.2004 № 282-43 

1

2

3

4

5

11

8
15

7

9

610

13

Невская губа
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Транспортная доступность территории может быть обес-
печена посредством создания связей с Приморским 
шоссе и КАД.

Расстояния по воздушной прямой от центра 
рассматриваемой территории:
– до станции «Горская» — 1км
– до станции «Лисий Нос» — 3 км
– до аэродрома «Горская» — 2,5 км

Время в пути по воде до Кронштадта — 15 мин.

Граница территории, S=126.84 га

Автобусная остановка

Существующие пути подъезда к территории

Существующие пути подхода к территории

Ж/Д станция 

Радиус 500 м пешей доступности от остановок 
общественного транспорта 

Масштаб 1 : 20 000

Невская губа

Планируемое очистное 
сооружение

Александровская

Приморское шоссе

КАД

КАД

Горская

Лисий Нос

Аэродром «Горская»

Заказник «Северное побережье Невской губы» 

АНАЛИЗ ТРАНСПОРТНОЙ ДОСТУПНОСТИ
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Воздушные линии электропередач

Подземные линии электропередач

Водопровод

Канализация

АНАЛИЗ СУЩЕСТВУЮЩЕГО ИНЖЕНЕРНОГО ОБЕСПЕЧЕНИЯ
Оценка существующего инженерного обеспечения:
•	 отсутствует освещение на территории;
•	 нехватка мощности ливневой канализации;
•	 отсутствие питьевого водопровода;
•	 отсутствие благоустройства территории.

На территории проектирования проложена сеть 
инженерных коммуникаций, которая была использована 
предприятиями. По предварительным прогнозам 
существующая сеть инженерного обеспечения 
не отвечает нуждам будущего района и должна быть 
демонтирована и заменена новой сетью инженерных 
коммуникаций. 
На границе территории располагается электрическая 
подстанция Дамба-1. В дальнейшем эта подстанция может 
быть включена в систему энергообеспечения территории. 
От электрической подстанции Дамба-1, по территории 
проектирования, проложена подземная кабельная линия 
35 кВ КС-5. Эту кабельную линию предлагается сохранить 
и учитывать ее охранную зону при проектировании.
Проектируемая водопроводная сеть может быть 
подключена к существующей водопроводной станции 
в Сестрорецке.
 
В связи со строительством IT кластера, объектов 
туризма и light industrial и существующей инженерной 
инфраструктуры не хватает. Необходима проработка 
инженерно-технических решений

1 : 10 000 Scale

Электрическая подстанция Дамба-1

Насосная станция водоснабжения

КАД

Невская губа

Приморское шоссе
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АНАЛИЗ СУЩЕСТВУЮЩИХ ОГРАНИЧЕНИЙ 

Санитарно-защитная зона от предприятия АО 
«Третий парк» 

Водоохранная и рыбоохранная зоны

Зона затопления

100 м зона СЗЗ от КАД до жилой застройки

Охранная зона инженерных коммуникаций

Зона охраняемого ландшафта (ЗОЛ-3) 

Особые требования в ЗОЛ 3: а) допускается размещение 
причалов для пассажирских и спортивных судов; б) запрещается 
размещение портовых сооружений, за исключением территорий, 
предусмотренных в Генеральном плане Санкт-Петербурга. На этих 
территориях действует режим использования земель ЗРЗ 3.

Граница территории
S=126.8 га

Рассматриваемая территория практически полностью 
попадает в водоохранную и рыбоохранную зону, частично 
в санитарно-защитную зону от предприятия АО «Третий 
парк». В южной части участка проходит подземная 
кабельная линия 35 кВ КС-5, охранную зону от которой 
необходимо учитывать. Береговая линия попадает в зону 
охраны ландшафта (ЗОЛ-3).

Южная часть участка попадает в зону затопления.

От КАД  действует СЗЗ 100 м до жилой застройки и 50 м 
до садоводческих товариществ. 

Вдоль дороги необходима высадка полосы зеленых 
насаждений не менее 10 м для защиты застройки от шума.

Планируемое очистное 
сооружение

Александровская

Приморское шоссе

КАД

КАД

Горская

Лисий Нос

Масштаб 1 : 20 000

Невская губа

Аэродром «Горская»
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АНАЛИЗ ПРИРОДНОГО КОНТЕКСТА

Заказник «Северное побережье Невской губы» 

Перспективный ООПТ «Лисий нос»

Перспективный памятник природы 
«Лесной массив Литориновая лагуна»

Масштаб 1 : 20 000

Невская губа

РОЗА ВЕТРОВ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА

Средняя максимальная температура наиболее жаркого месяца 23,7 
градусов
Средняя минимальная температура наиболее холодного месяца -8,3 
градусов

Территория покрыта таежным растительным покровом. 
Произрастают березы, липы, дубы и ясени

Средняя скорость ветра 5 м/с
Основное направление — западное, юго-западное

Cредняя влажность 71 % (частое явление - туманы)

Ю

ЮВЮЗ

10%

20%

ООПТ

Перспективные ООПТ

Граница территории, S=126.84 га 

С 

СЗ

З В

СВ
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АНАЛИЗ ПРИРОДНОГО КОНТЕКСТА
ДУБ

КРЯКВА 

БЕРЕЗА

ЗЯБЛИК

ЛИПА

СКВОРЕЦ 

ЯСЕНЬ

БЕЛКА 

Данная территория заметно трансформирована деятельностью человека, подвергается перманентному антропогенному воздействию и не представляет ценности в качестве естественной среды 
обитания для животных, внесенных в Красные книги Российской Федерации. Видовой состав фауны беден и характерен для урбанизированных территорий.
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СОСТОЯНИЕ ПОЧВЫ ПО УРОВНЮ ЗАГРЯЗНЕНИЯ:

Чрезвычайно опасное

Замусоренные участки территории

Насыпные грунты

Опасное

Допустимое

Чистое

АНАЛИЗ ЭКОЛОГИЧЕСКОЙ ОБСТАНОВКИ

Граница территории
S=126.84 га

Требуется вывоз мусора и рекультивация почв 
загрязненных участков территории

Насыпные грунты в качестве основания использовать 
не рекомендуется, так как они неоднородны по составу 
и свойствам, по глубине и простиранию, и содержат 
в себе органические остатки. При строительстве 
насыпные грунты подлежает замене.

Масштаб 1 : 10 000

Невская губа

Приморское шоссе

КАД



19ОТКРЫТЫЙ МЕЖДУНАРОДНЫЙ КОНКУРС НА РАЗРАБОТКУ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО РЕШЕНИЯ ТЕРРИТОРИИ

SWOT АНАЛИЗ 
Сильные стороны

Возможности

Слабые стороны

Угрозы

-Неудовлетворительное состояние земельных 
участков, в т.ч. грунтов

-Нахождение части территории в охранных 
и санитарно-защитных зонах, зоне возможного 
затопления

-Низкая транспортная доступность территории 
на общественном транспорте

-Неудовлетворительная экологическая ситуация 
в районе расположения территории

-Продолжающееся снижение покупательской 
способности населения

-Высокий уровень макроэкономической 
неопределенности на региональном, федеральном 
и международном уровнях

-Конкуренция со стороны других туристических 
и рекреационных объектов агломерации

-Удачное расположение с высоким потенциалом 
для формирования транспортно-логистического 
узла

-Наличие доступа к воде с длинной береговой 
линией

-Возможность комплексного 
и многофункционального освоения территории

-Статус Санкт-Петербурга как одного из самых 
туристических городов, «культурной столицы» 
России

-Увеличивающаяся синергия различных отраслей 
промышленности и IT-отрасли

-Планируемое увеличение жилой застройки 
на соседних территориях

-Растущий запрос со стороны населения 
на активный образ жизни и рекреационные услуги

-Продолжающийся рост рынка внутреннего 
туризма

-Потенциал внедрения инновационных 
экологических решений
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АНАЛИЗ ВОЗМОЖНЫХ МЕХАНИЗМОВ ПРЕДОСТАВЛЕНИЯ 
ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ ДЛЯ РЕАЛИЗАЦИИ ПРОЕКТА

КУПЛЯ-ПРОДАЖА АРЕНДА В БЕЗВОЗМЕЗДНОЕ 
ПОЛЬЗОВАНИЕ

 СОБСТВЕННОСТЬ БЕСПЛАТНО 
ИЛИ 

В ПОСТОЯННОЕ (БЕССРОЧНОЕ) 
ПОЛЬЗОВАНИЕ

Через торги Через торги Без торгов Основания отсутствуют Основания отсутствуют

ОСНОВНЫЕ МЕХАНИЗМЫ ПЕРЕДАЧИ ПРАВ НА НАХОДЯЩИЕСЯ В ГОСУДАРСТВЕННОЙ ИЛИ МУНИЦИПАЛЬНОЙ 
СОБСТВЕННОСТИ ЗЕМЕЛЬНЫЕ УЧАСТКИ СОГЛАСНО ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВУ РФ:

ВОЗМОЖНЫЕ В РАМКАХ ПРОЕКТА ОСНОВАНИЯ ДЛЯ ПРЕДОСТАВЛЕНИЯ:

•	 Стратегия пространственного развития РФ 
на период до 2025 г.

•	 Отраслевые документы стратегического 
планирования

•	 Национальные и федеральные проекты РФ
•	 Приоритетные программы и проекты РФ
•	 Государственные программы РФ

•	 Spatial development strategy of the Russian 
Federation for the period up to 2025

•	 Industry strategic planning documents

•	 National and federal projects of the Russian 
Federation

•	 Priority programs and projects of the Russian 
Federation

•	 State programs of the Russian Federation

РЕГИОНАЛЬНЫЙ УРОВЕНЬ (REGIONAL LEVEL)

•	 Стратегия социально-экономического развития 
Санкт-Петербурга на период до 2035 года

•	 Стратегия развития транспортно-
логистического комплекса Санкт-Петербурга

•	 Стратегия развития транспортной системы 
Санкт-Петербурга и Ленинградской области 
на период до 2030 года

•	 Государственные программы Санкт-Петербурга •	 Генеральный план Санкт-Петербурга
•	 Схема территориального планирования города 

федерального значения Санкт-Петербурга 
и Ленинградской области

РАСПОРЯЖЕНИЕМ РУКОВОДИТЕЛЯ 
СУБЪЕКТА РФ ДЛЯ РАЗМЕЩЕНИЯ ОБЪЕКТОВ 

СОЦИАЛЬНО-КУЛЬТУРНОГО 
И КОММУНАЛЬНО-БЫТОВОГО 

НАЗНАЧЕНИЯ, РЕАЛИЗАЦИИ МАСШТАБНЫХ 
ИНВЕСТИЦИОННЫХ ПРОЕКТОВ

ДЛЯ ОСУЩЕСТВЛЕНИЯ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ, 
ПРЕДУСМОТРЕННОЙ КОНЦЕССИОННЫМ 

СОГЛАШЕНИЕМ, СОГЛАШЕНИЕМ О ГЧП/МЧП

ДЛЯ РЕАЛИЗАЦИИ ПРОЕКТОВ 
КОМПЛЕКСНОГО ОСВОЕНИЯ (РАЗВИТИЯ) 

ТЕРРИТОРИИ

✔	 Льготные условия 
предоставления 
земельных участков

✔	 Предоставление 
сопровождения 
Проекта на всех 
этапах реализации

х	 Индивидуальный 
характер принятия 
решения

х	 Отсутствие 
общепринятых 
на федеральном 
уровне условий 
и стандартов 
для согласования 
проектов 

✔	 Возможность 
включения широкого 
набора мер 
господдержки

✔	 Гибкость 
структурирования 
условий проекта

х	 Конкурсный 
характер заключения 
соглашения

х	 Необходимость 
заключения 
нескольких 
соглашений 
для разных объектов 
Проекта, ряд 
из них не попадает 
под критерии 
объектов ГЧП

✔	 Соответствие 
инструмента 
концепции 
и масштабу Проекта

✔	 Возможность 
привлечения 
прочих мер 
господдержки

х	 Конкурсный 
характер 
заключения 
соглашения

х	 Низкой уровень 
распространения 
практики 
использования 
инструмента КОТ

Для получения земельных участков в аренду без торгов на льготных условиях рекомендуется присвоение Проекту статуса стратегического инвестиционного проекта 
в соответствии с Законом Санкт-Петербурга «О стратегических инвестиционных проектах, стратегических инвесторах и стратегических партнерах Санкт-Петербурга» от 
03.12.2008 №742-136
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АНАЛИЗ ЗАРУБЕЖНЫХ И РОССИЙСКИХ АНАЛОГОВ, 
МИРОВЫХ ТРЕНДОВ РАЗВИТИЯ ГОРОДСКОЙ СРЕДЫ

2.
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МУЗЕЙ. MUSÉE DES CONFLUENCES
COOP - HIMMELB(L)AU
ЛИОН, ФРАНЦИЯ
СТАТУС: РЕАЛИЗОВАН
2006-2014
ПЛОЩАДЬ:  46,476 M2

АРХИТЕКТУРА ОБЪЕДИНЯЕТ ТИПОЛОГИЮ МУЗЕЯ 
С ТИПОЛОГИЕЙ ГОРОДСКОГО ПРОСТРАНСТВА ДЛЯ ОТДЫХА. 
КОНЦЕПЦИЯ ДВУХ СЛОЖНО СОЕДИНЕННЫХ АРХИТЕКТУРНЫХ 
ЕДИНИЦ ЯВЛЯЕТСЯ РЕЗУЛЬТАТОМ ПОРАЗИТЕЛЬНОЙ 
СИТУАЦИИ НА СТРОИТЕЛЬНОЙ ПЛОЩАДКЕ. КРИСТАЛЛ, 
ПОДНИМАЮЩИЙСЯ В СТОРОНУ ГОРОДА, ЗАДУМАН 
КАК ГОРОДСКОЙ ФОРУМ И ВЕСТИБЮЛЬ ДЛЯ ПОСЕТИТЕЛЕЙ.
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diagramme de circulation
circulation diagram

МУЗЕЙ. MUSÉE DES CONFLUENCES
МОМЕНТ ПРИТЯЖЕНИЯ МЕЖДУ 
ПОДПОЛОМ МУЗЕЯ И ОБЩЕСТВЕННОЙ 
НАБЕРЕЖНОЙ СОЗДАЕТ ОСОБОЕ 
МЕСТО ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ РАЗЛИЧНЫХ 
МЕРОПРИЯТИЙ И ЕЖЕДНЕВНОГО 
МЕСТА ВСТРЕЧИ ПОСЕТИТЕЛЕЙ.



24ОТКРЫТЫЙ МЕЖДУНАРОДНЫЙ КОНКУРС НА РАЗРАБОТКУ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО РЕШЕНИЯ ТЕРРИТОРИИ

МУЗЕЙ. КОНФЕРЕНЦ-ЦЕНТР В БАКУ
COOP - HIMMELB(L)AU
БАКУ, АЗЕРБАЙДЖАН
2013-2016
СТАТУС: РЕАЛИЗОВАН
ОБЩАЯ ПЛОЩАДЬ 46 500 М2

КОНФЕРЕНЦ-ЦЕНТР БАКУ ПРЕДСТАВЛЯЕТ СОБОЙ 
МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНОЕ ЗДАНИЕ С ЧЕТКО 
СТРУКТУРИРОВАННЫМИ, НО ГИБКИМИ ПОМЕЩЕНИЯМИ 
И ПРОСТОРНЫМИ ОБЩЕСТВЕННЫМИ ЗОНАМИ, ПОКРЫТЫМИ 
ОБЩЕЙ ЭЛЕГАНТНО ИЗОГНУТОЙ ОБОЛОЧКОЙ. СЕРДЦЕМ 
ЭТОГО МЕЖДУНАРОДНОГО КОНФЕРЕНЦ-ЦЕНТРА ЯВЛЯЕТСЯ 
ЗРИТЕЛЬНЫЙ ЗАЛ НА 3 500 ЧЕЛОВЕК, К КОТОРОМУ 
ПРИМЫКАЮТ 15 КОНФЕРЕНЦ-ЗАЛОВ И ПРОСТОРНЫЕ ЗОНЫ 
ДЛЯ ОБЩЕНИЯ.

БЛАГОДАРЯ ГИБКИМ СИСТЕМАМ РАССАДКИ 
И ПОДВИЖНОГО ПОЛА ЗРИТЕЛЬНЫЙ ЗАЛ 
МОЖНО ИСПОЛЬЗОВАТЬ ДЛЯ РАЗЛИЧНЫХ 
ЦЕЛЕЙ: ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ КОНФЕРЕНЦИЙ 
ИЛИ СИМПОЗИУМОВ, ТОРГОВЫХ ВЫСТАВОК И ШОУ, 
В КАЧЕСТВЕ ТЕАТРА, ДЛЯ БАНКЕТОВ, ИЛИ РАЗДЕЛИТЬ 
ЕГО ШТОРАМИ И МОБИЛЬНЫМИ ПЕРЕГОРОДКАМИ 
ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ НЕСКОЛЬКИХ МЕРОПРИЯТИЙ 
ОДНОВРЕМЕННО.
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Welcome Area
Storage
Services/Technical

Kitchen Storage
Kitchen
MEP

Roof Area

Media Center

Lounge/Bar
President Balcony
President Azerbaijan Area

Pre Meeting/ VIP 
President´s Press Conf. / Media

Press Conference/ADF/PDMC
ADB/WB/IMF Meeting
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ADB Seminar
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CSO Panel
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Kitchen Storage
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Building Program

CCB - Convention Center Baku | 11.11.2013
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Convention Center Baku | Baku, Azerbaijan 2013-2015
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Convention Center Baku | Baku, Azerbaijan 2013-2015
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В ОФИСНОЕ КРЫЛО И МЕДИАЦЕНТР НА ВЕРХНЕМ ЭТАЖЕ МОЖНО 
ПОПАСТЬ ЧЕРЕЗ ГЛАВНОЕ ФОЙЕ И ОТДЕЛЬНЫЕ ВХОДЫ. НА ПЕРВОМ 
ЭТАЖЕ, НИЖЕ УРОВНЯ КОНФЕРЕНЦ-ЗАЛА, РАСПОЛОЖЕНЫ 
ПОМЕЩЕНИЯ ДЛЯ ОБСЛУЖИВАНИЯ ЗДАНИЯ, ДОСТАВКИ ГРУЗОВ 
И КУХНЯ, РАССЧИТАННАЯ НА 1500 ГОСТЕЙ. НЕСКОЛЬКО ПАНДУСОВ 
И ЛИФТОВ ОБЕСПЕЧИВАЮТ ПОСЕТИТЕЛЯМ БЕЗБАРЬЕРНЫЙ 
ДОСТУП В ФОЙЕ, К ЗРИТЕЛЬНОМУ  ЗАЛУ, КОНФЕРЕНЦ-ЗАЛАМ  
И ОФИСНЫМ ПОМЕЩЕНИЯМ.

МУЗЕЙ. КОНФЕРЕНЦ-ЦЕНТР В БАКУ
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ОБЪЕКТЫ ТУРИЗМА. ЖИЛОЙ КОМПЛЕКС “ПИВОВАРНЯ ЛИЗИНГ”
COOP - HIMMELB(L)AU
ВЕНА, АВСТРИЯ
2000/2006-2011
СТАТУС: РЕАЛИЗОВАН 
ПЛОЩАДЬ 30,640 M2

ГРАДОСТРОИТЕЛЬНАЯ КОНЦЕПЦИЯ ПРОЕКТА РАЗРАБОТАНА НА ОСНОВЕ 
ХАРАКТЕРНОЙ ТОПОГРАФИИ ХРЕБТА С ВОСТОКА НА ЗАПАД ВДОЛЬ РЕКИ ЛИЗИНГ. 
НАХОДЯСЬ В ЗОНЕ МЕЖДУ ГОРОДСКИМИ И ПРИГОРОДНЫМИ СТРУКТУРАМИ, 
РАЙОН ХАРАКТЕРИЗУЕТСЯ ПЕРЕХОДОМ ОТ ЗАКРЫТЫХ СТРОИТЕЛЬНЫХ 
БЛОКОВ К ЮГУ ОТ УЛИЦЫ БРАЙТЕНФУРТЕРШТРАССЕ, К ОТКРЫТОЙ, 
ФРАГМЕНТИРОВАННОЙ ГОРОДСКОЙ ТКАНИ НА СЕВЕРЕ, ВЫТЯНУТОЙ ПЛОЩАДИ 
ЛИЗИНГЕР-ПЛАЦ НА ВОСТОКЕ И АКВЕДУКА НА ЗАПАДЕ. 
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SCHLANGE
SC

SCHLANGE
SC

KB
KOPFBAU

DACHGARTEN

PLAZA

T1
TERRASSENHAUS 1

T2
TERRASSENHAUS 2

W2
WOHNHEIM 2

W1
WOHNHEIM 1

SITEPLAN OVERVIEW

KB SC T 1 T 2 W 1 W 2

7587 9566 2569 3241 3520 1165 m²
50 77 19 24 85 21 N

ЛЕНТОЧНАЯ ФОРМА ЗДАНИЯ  МАКСИМИЗИРУЕТ ВЫИГРЫШНЫЕ ВИДЫ 
ИЗ ЖИЛЫХ КОМНАТ. ПОДЪЕМ ВСЕЙ КОНСТРУКЦИИ ОТ ЗЕМЛИ ЗАЩИЩАЕТ 
ОТЕЛЬ ОТ ВОЗМОЖНЫХ НАВОДЕНИЙ И КАТАКЛИЗМОВ, НЕ СОЗДАЕТ 
ПРЕПЯТСТВИЙ ДЛЯ ПЕШЕХОДОВ И ВИЗУАЛЬНО ОБЪЕДИНЯЕТ ПРИРОДУ 
ПО ОБЕ СТОРОНЫ ЗДАНИЯ. ТАКЖЕ БЛАГОДАРЯ ПОДЪЕМУ ЗДАНИЯ, ВСЕ 
ОТЕЛЬНЫЕ КОМНАТЫ, ВКЛЮЧАЯ НИЖНИЙ ЭТАЖ, ИМЕЮТ КРАСИВЫЕ ВИДЫ 
И ШИРОКИЙ ОБЗОР.

жилой комплекс “пивоварня лизинг”ЛЕНТОЧНАЯ ФОРМА ЗДАНИЯ  МАКСИМИЗИРУЕТ ВЫИГРЫШНЫЕ ВИДЫ 
ИЗ ЖИЛЫХ КОМНАТ. ПОДЪЕМ ВСЕЙ КОНСТРУКЦИИ ОТ ЗЕМЛИ ЗАЩИЩАЕТ 
ОТЕЛЬ ОТ ВОЗМОЖНЫХ НАВОДЕНИЙ И КАТАКЛИЗМОВ, НЕ СОЗДАЕТ 
ПРЕПЯТСТВИЙ ДЛЯ ПЕШЕХОДОВ И ВИЗУАЛЬНО ОБЪЕДИНЯЕТ ПРИРОДУ 
ПО ОБЕ СТОРОНЫ ЗДАНИЯ. ТАКЖЕ БЛАГОДАРЯ ПОДЪЕМУ ЗДАНИЯ ВСЕ 
ОТЕЛЬНЫЕ КОМНАТЫ, ВКЛЮЧАЯ НИЖНИЙ ЭТАЖ, ИМЕЮТ КРАСИВЫЕ ВИДЫ 
И ШИРОКИЙ ОБЗОР.

ОБЪЕКТЫ ТУРИЗМА. ЖИЛОЙ КОМПЛЕКС “ПИВОВАРНЯ ЛИЗИНГ”
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ОБЪЕКТЫ ТУРИЗМА. THE NATURE VILLAGE
ЛАРВИК, НОРВЕГИЯ
ОБЩАЯ ПЛОЩАДЬ 1,880,000 M2

СОЧЕТАНИЕ ПРЕИМУЩЕСТВ ГОРОДСКОЙ И ПРИГОРОДСКОЙ 
ЖИЗНИ В ОДНОМ: ИДЕАЛЫ СООБЩЕСТВА И СОСЕДСТВА, 
БЛИЗОСТЬ К ГОРОДСКИМ УСЛУГАМ И МЕРОПРИЯТИЯМ, А ТАКЖЕ 
ДОСТУП К СВЕТУ, ВОЗДУХУ, ПРИРОДЕ.

Благодаря кластерной 
огранизации отеля, где каждый 
дом принадлежит небольшому 
«сообществу», у гостей есть 
возможность насладиться 
уединением на природе, не 
отказываясь от преимуществ 
жизни в городе.
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ОБЪЕКТЫ ТУРИЗМА. АЛТИКА
ДИЗАЙН-ЦЕНТР “МОРСКОЙ ПРОСПЕКТ”
РЕСПУБЛИКА АЛТАЙ
СТАТУС: РЕАЛИЗОВАН 
КАТЕГОРИЯ: 3*
НОМЕРНОЙ ФОНД: 45ШТ
КОТТЕДЖИ ДО 100М2

ФАСАД ЗДАНИЯ ВЫХОДИТ НА РЕКУ, А САМА ПОСТРОЙКА 
ОТОРВАНА ОТ ЗЕМЛИ, ИЗ-ЗА ПРИРОДНЫХ УСЛОВИЙ 
И СКАЛИСТОЙ МЕСТНОСТИ ПРОЕКТА. КОНСТРУКЦИЯ ОТЕЛЕЙ 
СОСТОИТ ИЗ СТЫКУЮЩИХСЯ ДВУХЭТАЖНЫХ БЛОКОВ. 
В КАЖДОЙ ТАКОЙ СЕКЦИИ ЧЕТЫРЕ СТАНДАРТНЫХ НОМЕРА, 
ОКНА КОТОРЫХ ВЫХОДЯТ НА КАТУНЬ – ЕЕ БУРНЫМ ТЕЧЕНИЕМ 
МОЖНО ЛЮБОВАТЬСЯ ДАЖЕ ПРИНИМАЯ ДУШ.
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LIGHT INDUSTRIAL. ТЕХНОПАРК PERERVA
ПСК «АЗУРИТ»
РОССИЯ, МОСКВА 
СРОКИ РЕАЛИЗАЦИИ: 2018–2020 
ОБЩАЯ ПЛОЩАДЬ: БОЛЕЕ 30 ТЫС. КВ. М
СТОИМОСТЬ СТРОИТЕЛЬСТВА: НЕ РАСКРЫВАЕТСЯ

ТЕХНОПАРК ПРЕДСТАВЛЯЕТ СОБОЙ КОМПЛЕКС ИЗ 
СЕМИ ЗДАНИЙ С ПРОИЗВОДСТВЕННО-СКЛАДСКИМИ 
И ОФИСНЫМИ ПОМЕЩЕНИЯМИ. 

ЗДАНИЯ ПОСТРОЕНЫ В ФОРМАТЕ ТИПОВЫХ 
ЛЕГКОВОЗВОДИМЫХ МОДУЛЕЙ. КАЖДЫЙ МОДУЛЬ 
ИМЕЕТ 3 ЭТАЖА, НА ПЕРВЫХ ЭТАЖАХ
РАСПОЛАГАЮТСЯ СКЛАДЫ, ЗОНЫ РИТЕЙЛА, НА 
ВТОРОМ И ТРЕТЬЕМ –  ШОУРУМЫ, МАСТЕРСКИЕ 
И ОФИСЫ. ПОДОБНОЕ ИСПОЛНЕНИЕ МОДУЛЕЙ 
ПОЗВОЛЯЕТ РАЗМЕСТИТЬ ПОЛНЫЙ ЦИКЛ БИЗНЕС-
ПРОЦЕССОВ: ПРОИЗВОДСТВО, ЛОГИСТИКА, ПРОДАЖИ 
И АДМИНИСТРИРОВАНИЕ.

Схема типового трехуровневого 
модуля. На первом этаже 
оборудованы зоны разгрузки с 
секционными промышленными 
воротами. 

Модули в составе технопарка Pererva отвечают всем современ-
ным европейским стандартам индустриальной недвижимости.  

Благодаря продуманной эргономике модуля варианты его ис-
пользования подходят для полного цикла деятельности  компа-
ний: от шоурума и склада (последней мили) до производства. 

Трехуровневые модули оборудованы собственной зоной разгруз-
ки с секционными промышленными воротами, к которым при-
мыкает гидравлический подъемник.

Каждый модуль имеет естественное ленточное освещение на 
2 и 3 этажах.

Комплекс отвечает стандартам энергоэффективности класса 
«А», что позволит снизить расходы на отопление и поможет 
поддерживать климатические условия, необходимые для 
производства.

ИНДУСТРИАЛЬНЫЙ МОДУЛЬ

2, 3 этажи

ВЫСОТА
ПОТОЛКОВ
В МОДУЛЯХ: 

3,4 м
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LIGHT INDUSTRIAL. АГРОПАРК КАЗАНЬ
АРХИТЕКТОРЫ: Н.Д.
РОССИЯ, РЕСПУБЛИКА ТАТАРСТАН
СРОКИ РЕАЛИЗАЦИИ: 2012–2013 
ОБЩАЯ ПЛОЩАДЬ: 8,4 ГА
ПОЛЕЗНАЯ ПЛОЩАДЬ: 50 000 М2

СТОИМОСТЬ СТРОИТЕЛЬСТВА: 2,5 МЛРД РУБ

АГРОПАРК "КАЗАНЬ" - СОВРЕМЕННЫЙ, 
МНОГОФУНКЦИОНАЛЬНЫЙ ТЕХНОЛОГИЧНЫЙ 
КОМПЛЕКС, ДЕЯТЕЛЬНОСТЬ КОТОРОГО НАПРАВЛЕНА 
НА ПОДДЕРЖКУ И РАЗВИТИЕ МАЛЫХ И СРЕДНИХ 
ФОРМ ПРЕДПРИНИМАТЕЛЬСКОЙ ДЕЯТЕЛЬНОСТИ В 
ОБЛАСТИ СЕЛЬСКОГО ХОЗЯЙСТВА. 

В СОСТАВ ФУНКЦИОНАЛЬНОГО НАПОЛНЕНИЯ 
ПРОЕКТА ВХОДЯТ:

•	 ЦЕХА ДЛЯ ПЕРЕРАБОТКИ СЕЛЬХОЗПРОДУКЦИИ (10 
МОДУЛЕЙ)

•	 СКЛАДСКИЕ ПОМЕЩЕНИЯ, МОРОЗИЛЬНЫЕ КАМЕРЫ
•	 ТОРГОВЫЙ ЗАЛ 
•	 КАФЕ
•	 ГОСТИНИЦА
•	 АДМИНИСТРАТИВНЫЕ ОФИСЫ
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АРХИТЕКТУРНЫЙ ОБЛИК LIGHT INDUSTRIAL
1. Склад в Розенбурге, 
Нидерланды. Пилообразная 
крыша, полупрозрачные 
материалы.
2. Станция очистки воды в Сан-
Клаудио, Италия. Ломаный силуэт 
и недорогие материалы.

3. Центр переработки Дордрехт, 
Нидерланды. Архитектурное бюро 
Groosman.
4. Центр сортировки бытовых 
отходов. Рига, Латвия. 

5. Складские помещения в 
Брюсселе, Бельгия.
Архитектурное бюро TETRA archi-
tecten.
6. Склад в Розенбурге, 
Нидерланды. Полупрозрачные 
материалы.

7. Склады в Португалии из 
гофрированной стали и бетона.
8. Станция очистки воды в Сан-
Клаудио, Италия. Ломаный силуэт 
и недорогие материалы.
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IT-КЛАСТЕР. ИННОПОЛИС
АРХИТЕКТУРНОЕ БЮРО INNOPOLIS ARCHITECT
РОССИЯ, РЕСПУБЛИКА ТАТАРСТАН
СРОКИ РЕАЛИЗАЦИИ: 2012–2015 
ОБЩАЯ ПЛОЩАДЬ: 220 ГА
СТОИМОСТЬ СТРОИТЕЛЬСТВА: СВЫШЕ 21 МЛРД РУБ. 

ИННОПОЛИС ПРЕДСТАВЛЯЕТ СОБОЙ НЕДАВНО 
ПОСТРОЕННЫЙ ГОРОД-СПУТНИК КАЗАНИ С 
ОФИЦИАЛЬНЫМ СТАТУСОМ И IT-СПЕЦИАЛИЗАЦИЕЙ. 
ТАКЖЕ ИМЕЕТ СТАТУС НАУКОГРАДА.

В СОСТАВ ФУНКЦИОНАЛЬНОГО НАПОЛНЕНИЯ 
ПРОЕКТА ВХОДЯТ:

•	 УНИВЕРСИТЕТ И КАМПУСЫ
•	 ОСОБАЯ ЭКОНОМИЧЕСКАЯ ЗОНА (ТЕХНОПАРК С 

ОФИСНЫМИ И ЛАБОРАТОРНЫМИ ПОМЕЩЕНИЯМИ)
•	 ЖИЛЫЕ ДОМА
•	 ДЕТСКИЙ САД, ШКОЛА И IT-ЛИЦЕЙ
•	 СПОРТИВНЫЙ КОМПЛЕКС
•	 МЕДИЦИНСКИЙ ЦЕНТР
•	 ОБЪЕКТЫ РИТЕЙЛА, ОБЩЕСТВЕННОГО ПИТАНИЯ И 

РЕКРЕАЦИИ
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IT-КЛАСТЕР. ОФИСНЫЙ ПАРК COMCITY  
АРХИТЕКТУРНОЕ БЮРО JAKUB CIGLER ARCHITEKTI
РОССИЯ, МОСКВА
СРОКИ РЕАЛИЗАЦИИ: 2012-2014 (ПЕРВАЯ ОЧЕРЕДЬ), 
2019–2022 (ВТОРАЯ ОЧЕРЕДЬ)
ОБЩАЯ ПЛОЩАДЬ: 430 ТЫС. КВ. М
СТОИМОСТЬ СТРОИТЕЛЬСТВА: СВЫШЕ 270 МЛН ЕВРО

ОФИСНЫЙ ПАРК COMCITY РАСПОЛОЖЕН В НОВОЙ 
МОСКВЕ ВБЛИЗИ ПЕРЕСЕЧЕНИЯ КИЕВСКОГО 
ШОССЕ И МКАД. ОСНОВНЫМИ АРЕНДАТОРАМИ 
ЯВЛЯЮТСЯ КОМПАНИИ IT-ИНДУСТРИИ, НАПРИМЕР, 
«РОСТЕЛЕКОМ», TELE-2,  ORACLE, «АСТЕРОС» И 
ДРУГИЕ.

В СОСТАВ ФУНКЦИОНАЛЬНОГО НАПОЛНЕНИЯ 
ПРОЕКТА ТАКЖЕ ВХОДЯТ:

•	 ПАРКИНГ
•	 КОВОРКИНГ
•	 ГОСТИНИЦА NOVOTEL 4* НА 150 НОМЕРОВ С 

КОНФЕРЕНЦ-ЗАЛАМИ
•	 ЖИЛОЙ КОМПЛЕКС
•	 ТОРГОВАЯ ГАЛЕРЕЯ С КАФЕ И РЕСТОРАНАМИ
•	 ФИТНЕС-ЦЕНТР С БАССЕЙНОМ, SPA И 

СПОРТИВНЫМИ ПЛОЩАДКАМИ
•	 МЕДИЦИНСКИЙ ЦЕНТР
•	 БЛАГОУСТРОЕННАЯ ТЕРРИТОРИЯ 45 ГА С ПАРКОМ И 

ЗОНАМИ ОТДЫХА
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IT КЛАСТЕР. АПАРТ-ОТЕЛЬ YE’S MARATA 
АРХИТЕКТУРНЫЕ БЮРО «ЗЕМЦОВ, КОНДИАЙН И 
ПАРТНЕРЫ» И NIKKEN SEKKEI
СРОКИ РЕАЛИЗАЦИИ: 2018–2020 
ОБЩАЯ ПЛОЩАДЬ: БОЛЕЕ 73 ТЫС. КВ. М
СТОИМОСТЬ СТРОИТЕЛЬСТВА: НЕ РАСКРЫВАЕТСЯ

АПАРТ-ОТЕЛЬ YE’S MARATA РАСПОЛОЖЕН В САМОМ 
СЕРДЦЕ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА, ПРЕДСТАВЛЯЕТ СОБОЙ 
КОМПЛЕКС ИЗ ШЕСТИ ЗДАНИЙ И ВКЛЮЧАЕТ В СЕБЯ 
1188 ЛОТОВ ДЛЯ АРЕНДЫ И ПРОДАЖИ.

В СОСТАВ ФУНКЦИОНАЛЬНОГО НАПОЛНЕНИЯ 
ПРОЕКТА ТАКЖЕ ВХОДЯТ:

•	 КОВОРКИНГ
•	 ПАРКИНГ
•	 КАФЕ
•	 БИЗНЕС-ЦЕНТР
•	 ФИТНЕС-ЦЕНТР
•	 ФУДХОЛЛ
•	 БЛАГОУСТРОЕННЫЙ ДВОР
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МУЗЕЙ ОБЪЕКТЫ ТУРИЗМА LIGHT INDUSTRIAL IT-КЛАСТЕР

Musée des Confluences 
(Лион, Франция)

Алтика
(Алтай, Россия)

Технопарк Pererva
(Москва, Россия)

Иннополис
(Казань, Россия)

БЕНЧМАРКИНГ ПРОЕКТА 

ИДЕИ И ОТЛИЧИТЕЛЬНЫЕ ХАРАКТЕРИС-ТИКИ, ФАКТОРЫ ПРИТЯЖЕНИЯ АУДИТОРИИ

•	 объединение в одном проекте музея 
и площадок для культурного досуга:

•	 выставочных пространств для проведения 
трех постоянных и семи временных галерей, 
лекционных аудиторий и конференц-залов;

•	 наличие смотровой площадки, ресторана, 
кафе, книжного магазина;

•	 возможность смены планировки в сжатые 
сроки в зависимости от актуальной 
необходимости;

•	 пандусы и пешеходные дорожки связывают 
структуру музея с прилегающим парком, 
образуя интегрированную городскую 
площадь.

•	 эко-парк состоит из расположенных 
в сосновом лесу коттеджей с видами 
на реку; 

•	 возможность круглогодичного 
использования;

•	 наличие большого количества объектов 
дополнительной инфраструктуры: детской 
площадки, зоны для барбекю, открытого 
и закрытого бассейнов, СПА-центра, сауны, 
бани, лодочного причала.

•	 технопарк позволяет организовать полный 
цикл бизнес-процессов малого и среднего 
бизнеса на одной площадке: производство, 
логистика, продажи и администрирование;

•	 концепция, совмещающая цеха, склады, 
офисы и шоу-румы;

•	 обеспеченность внутренней 
инфраструктурой: кафе, столовой, 
продуктовыми магазинами, аптеками и др.

•	 наличие вместительной парковки.

•	 Иннополис представляет собой город 
для IT-специалистов со всей необходимой 
инфраструктурой для работы, образования 
и проживания;

•	 в Университете Иннополис у студентов 
есть возможность получить высшее ИТ-
образование и участвовать в научных 
исследованиях в этой области;

•	 квартиры в многоквартирных домах 
предназначены для резидентов, 
преподавателей и сотрудников, кампус – 
для студентов и хостел – для гостей города;

•	 офисы компаний-резидентов размещаются 
в административно-деловом центре 
с переговорными комнатами, конференц-
залом, кафе, зонами общественного 
пользования.
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АРХИТЕКТУРНЫЙ ОБЛИК IT-КЛАСТЕРА
1. Культурный центр в Йёрринге, 
Дания. 
2. Средняя школа в Скиве, Дания. 
Планировка корпусов создает 
множество неформатных дворов

3. Детский сад в Оцу, Япония. 
Усеченые пирамидальные 
объемы и большие окна.
4. Офисное здание в Шеффилде, 
Англия. Здание облицовано 
перфорированными панелями из 
алюминия.

5. Музей Паулы Рего в Лиссабоне, 
Португалия. Усеченные объемы, 
панорамное остекление первых 
этажей.  
6. Музей Паулы Рего. Световой 
колодец внутри здания.

7. Институт современного 
искусства в Ричмонде, США. 
Усеченная форма зданий и 
полупрозрачные материалы.
8. Культурный центр в Куртисе, 
Испания. Здание облицовано 
разными деревянными панелями
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АРХИТЕКТУРНЫЙ ОБЛИК БЛАГОУСТРОЙСТВА
1. Реновация военно-морского 
пирса в Чикаго, США. Изогнутая 
линия превращается в спуск на 
нижний уровень набережной.
2. Парк в Капотне, Москва. 
Приподнятые мостки над 
заболоченной территорией.

3. Набережная в Туле. Приподнятые 
видовые площадки, амфитеатр. 
4. Lakeside Garden в Сингапуре. 
Приподнятая над болотистой 
местностью дорожка разной 
ширины.

5. Плавающие сады в Вайле, 
Дания. Активизируют набереж-
ную в бывшей промзоне. 
6. Павильон станции метро в 
Осло, спроектировано Zaha Had-
id architects. Плавные формы 
павильонов, перетекающие в 
благоустройство.

7. Набережная вдоль р. Санли 
в Цзяочжоу, Китай. Зеленый 
амфитеатр спускается к воде и 
вписывается в ландшафт.
8. Природный парк в Ханчжоу, 
Китай. Извилистая сеть дорожек и 
проницаемое покрытие тротуара.



39ОТКРЫТЫЙ МЕЖДУНАРОДНЫЙ КОНКУРС НА РАЗРАБОТКУ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО РЕШЕНИЯ ТЕРРИТОРИИ

МИРОВЫЕ ТЕНДЕНЦИИ ОРГАНИЗАЦИИ ГОРОДСКОЙ СРЕДЫ

ЭКОЛОГИЯ

«УМНЫЙ» ГОРОД НОВЫЙ ОБРАЗ 
ЖИЗНИ

НОВАЯ 
МОБИЛЬНОСТЬ

Ревитализация  
экосистемы болот

Энергоэффективные 
технологии

Управление общественным 
пространством

Программируемое уличное 
освещение

Системы климат-контроля

Управление парковочным 
пространством

Гибкое использование 
пространства

Инфраструктура для 
поддержания здорового 

образа жизни

Активирование 
общественных пространств 

у воды

Инфраструктура для 
электротранспорта 

Инфраструктура экспресс-
доставки

Инфраструктура для средств 
альтернативной мобильности 

Беспилотный транспорт 

Сбор и повторное 
использование дождевой воды

Альтернативная энергетика
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ЭКОЛОГИЧЕСКИЕ ПОДХОДЫ К ФОРМИРОВАНИЮ СРЕДЫ

РЕВИТАЛИЗАЦИЯ  
ЭКОСИСТЕМЫ БОЛОТ

АЛЬТЕРНАТИВНАЯ 
ЭНЕРГЕТИКА

ЭНЕРГОЭФФЕКТИВНЫЕ 
ТЕХНОЛОГИИ

Воссоздание природной 
территории. Восстановление 
до состояния, в котором 
они находились в период, 
предшествующий 
индустриальному освоению 
данного участка.

Строительство района с учетом 
последующего рационального 
использования энергии.

При использовании 
альтернативной энергетики 
не требуется прокладка 
электричества к небольшим, в том 
числе мобильным объектам.
Уличные фонари, светофоры, 
рекламные щиты, торговые 
мобильные киоски, подзарядные 
станции с доступом к wi-fi могут 
работать на альтернативной 
энергии.

Проектирование объектов, 
которые могут выполнять сбор 
дождевой воды для технических 
нужд. Повторное использование 
дождевой воды сократит 
использование чистой воды.

СБОР И ПОВТОРНОЕ 
ИСПОЛЬЗОВАНИЕ 
ДОЖДЕВОЙ ВОДЫ
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«УМНЫЙ» ГОРОД

ПРОГРАММИРУЕМОЕ 
УЛИЧНОЕ ОСВЕЩЕНИЕ

УПРАВЛЕНИЕ ПАРКОВОЧ-
НЫМ ПРОСТРАНСТВОМ

УПРАВЛЕНИЕ ОБЩЕСТ-
ВЕННЫМ ПРОСТРАНСТВОМ

СИСТЕМЫ КЛИМАТ-
КОНТРОЛЯ

Бронирование рекреационных и 
спортивных площадок позволяет 
планировать их использование. 
Также это повышает 
ответственность пользователей 
за сохранность и чистоту 
рекреационных зон, увеличивает 
безопасность района в целом. 

C помощью датчиков, встроенных 
в покрытие, «умные» решения для 
парковки определяют, заняты или 
доступны парковочные места, и 
создают карту парковки в режиме 
реального времени, что позволяет 
водителям быстрее найти место 
для парковки. 

Оснащение уличных фонарей 
датчиками помогает адаптировать 
график освещения. Программы 
«умного освещения» собирают 
данные об освещенности, 
перемещении людей, транспорт-
ных средств и анализируют их для 
улучшения графика освещения. 

Система с элементами климат-
контроля, которая автоматически 
реагирует на изменение погодных 
условий и создает благоприятный 
микроклимат в общественных 
пространствах. Кинетические 
навесы могут в зависимости от 
погодных условий регулировать 
степень своего раскрытия.
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НОВАЯ МОБИЛЬНОСТЬ

ИНФРАСТРУКТУРА ДЛЯ 
ЭЛЕКТРОТРАНСПОРТА 

БЕСПИЛОТНЫЙ 
ТРАНСПОРТ 

Беспилотный транспорт — это 
один из наиболее реалистичных 
сценариев развития транспортной 
инфраструктуры. На первом этапе 
развития беспилотный транспорт 
требует создания выделенных 
полос и маршрутов.

Развитие электротранспорта тре-
бует создания в городе парковоч-
ных мест с возможностью зарядки 
и сервисов для обслуживания 
подобных транспортных средств.

Система доставки будущего может 
выглядеть как районный склад, на 
который поступает заказ, а затем 
отправляется адресату дроном 
или беспилотным роботом. Для 
работы системы необходимо 
спроектировать городскую среду 
с минимальным количеством 
преград и перепадов. 

ИНФРАСТРУКТУРА 
ЭКСПРЕСС-ДОСТАВКИ

ИНФРАСТРУКТУРА ДЛЯ 
СРЕДСТВ АЛЬТЕРНАТИВ-
НОЙ МОБИЛЬНОСТИ 

Обширная сеть выделенных 
дорожек, отделенная от пешеход-
ных и автомобильных путей.
Также мастерские по ремонту 
велосипедов, самокатов и т.д., 
мойки, крытые велопарковки,  
а также места для сезонного 
хранения. Возможность реализа-
ции проката велосипедов и 
самокатов, брендированных 
специально для территории.
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НОВЫЙ ОБРАЗ ЖИЗНИ

ИНФРАСТРУКТУРА ДЛЯ 
ПОДДЕРЖАНИЯ ЗДОРО-
ВОГО ОБРАЗА ЖИЗНИ

ГИБКОЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЕ 
ПРОСТРАНСТВА

Трансформация общественного 
пространства как один 
из способов построения 
рентабельного пространства.
Наиболее характерные примеры 
— превращение улиц города 
в пешеходные бульвары в 
выходные и праздничные дни, 
использование плоскостных 
парковок для ярмарок и 
концертов.

Возможность занятий спортом - 
это и профилактика болезней, и 
поддержание эмоционального 
состояния. Наличие на террито-
рии выделенных беговых и 
велосипедных маршрутов, 
спортивных зон дает возможность 
для безопасных занятий спортом в 
городе.

Активности, связанные с водой, 
приобретают особенную ценность 
для жителей Санкт-Петербурга. 
Закрытые прибрежные 
территории Финского залива 
в настоящее время активно 
благоустраиваются и становятся 
новыми точками притяжения 
наравне с парками отдыха.

АКТИВИРОВАНИЕ ОБЩЕСТ-
ВЕННЫХ ПРОСТРАНСТВ 
У ВОДЫ
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СОЦИОКУЛЬТУРНОЕ ПРОГРАММИРОВАНИЕ 
И СЕРВИСНАЯ МОДЕЛЬ ТЕРРИТОРИИ

3.
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КОМПЛЕКСНЫЙ АНАЛИЗ КОНКУРЕНТНОГО ОКРУЖЕНИЯ ПРОЕКТА
С учетом целевых аудиторий и предлагаемой 
сервисной модели объекты-конкуренты 
проектной территории по основным 
функциональным зонам были разделены 
на две группы в зависимости от ключевых 
приоритетов клиентского выбора между 
объектами:
 
а) Конкуренты зоны охвата (приоритет 
транспортной доступности)
б) Конкуренты-бенчмарки (приоритет 
функционального и продуктово-сервисного 
предложения)

Тип объекта

Количество 
объектов  

в релевантной зоне 
охвата

Уровень 
конкуренции

Апартаменты 3 Низкий

Офисы 3 Средний

Склады 6 Средний

Спортивные 
комплексы 2 Низкий

Апартаменты

Офисы

Склады

Спортивные 
комплексы

Загородные 
отели

B2C-объекты 
зоны Light 
Industrial

ЛЕГЕНДА КАРТЫ

Конкуренты зоны охвата Конкуренты-бенчмарки

Санкт-Петербург

Ленинградская область

Курорт “Лесная Рапсодия”

Загородный Клуб “Терийоки”

МФК “Морская Ривьера”

МФК “Светлый Мир внутри”

Загородный Клуб “Скандинавия” и СПА

Парк “Дубки”

МФК “Bereg”

СК “Разлив”

Территория проекта

Склад “Orion Logistics”

Логопарк“Осиновая роща”

Курорт “Охта Парк”

Складской комплекс 
“Радуга”

БЦ “Аура”

БЦ Atlantic City
Mall

БЦ Bisiness Box

Василеостровский рынок

Cофийская овощебаза

“Left&Right”

Складской комплекс 
в Приморском районе

Складской комплекс 
“Реформа Парнас”

Строительный торговый дом 
“Петрович”
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РЫНОК ИНДУСТРИАЛЬНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

4207
тыс. кв. м

1

0,7%

Суммарная арендопригодная площадь 
качественных складских комплексов

КОММЕРЧЕСКИЕ УСЛОВИЯ*

Индустриальная недвижимость Мультитемпературные складыLight industrial

В I кв. 2022 г. основным драйвером спроса в общем 
объеме сделок были логистические и транспортные 
компании с долей 92%. На онлайн-торговлю пришлось 
6% объема сделок, доля сделок с производственными 
компаниями составила 2%.

Совокупный объем складских площадей, анонсированных 
к вводу 2022 г., составляет около 350 тыс. кв. м, 30% 
и которых – спекулятивные складские комплексы. 
Запланированный к вводу в 2022 г. объем объектов Light 
industrial составляет около 40 тыс. кв. м.

Запрашиваемая цена продажи классического сухого 
склада класса A по схеме built to suit начинается от 65 000 
руб./кв. м без НДС.

Комплекс формата light industrial — 
Left&Right общей площадью 4 464 кв. м 
(GBA)

Доля вакантных площадей по итогам 
I кв. 2022 г.

до 2 000 кв. м
10 000 руб./кв. м

1 000 – 8 500 кв.м
11 000 руб./кв. м

от 2 000 кв. м
6 600 руб./кв. м

*Средневзвешенные арендные ставки в год, без учета НДС , операционных расходов и коммунальных платежей 
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РЫНОК ИНДУСТРИАЛЬНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ
ПРЕДЛОЖЕНИЕ За 2021 г. на рынке качественной индустриальной недвижимости Петербурга 

было введено в эксплуатацию 149,6 тыс. кв. м, что на  79% меньше в сравнении 
с итогами 2020 г. Сохраняется тенденция последних нескольких лет, когда 
девелоперы заключают договоры аренды логистического комплекса еще 
на этапе строительства.
Суммарная арендопригодная площадь качественных логистических 
комплексов составляет 4 207 тыс. кв. м. 
Доля свободных помещений в классе А по итогам 2021 г. достигла 
наименьшего значения – 0,3%, снизившись на 3,2 п. п. за год, в классе В – 0,8%, 
снизившись за 2021 г. на 2,1 п. п.

СПРОС По итогам 2021 г. суммарный объем сделок аренды и продажи составил 835,8 
тыс. кв. м, что более чем в 2 раза превосходит показатель за аналогичный 
период 2020 г. – 400 тыс. кв. м. Наибольший объём сделок по аренде и продаже 
пришелся на южное направление – 57% площадей (включая сделки на юго-
востоке и юго-западе), или 474,8 тыс. кв. м.

КОММЕРЧЕСКИЕ 
УСЛОВИЯ

По состоянию на I кв. 2022 г. средневзвешенная ставка на площади 
в качественных логистических комплексах составляет 6 600 руб./кв. м в год, tri-
ple net. Следует отметить, что стоимость аренды в небольших складских блоках 
(1,0–1,5 тыс. кв. м) в черте города на 10–15% выше, чем в пригородных районах 
Петербурга. Мультитемпературные блоки в логистических комплексах сдаются 
в аренду по ставке в среднем 11 000 руб./кв. м в год, triple net.
Как правило, помимо производственно-складских площадей предлагаются 
также офисные, ставки на которые выше ставок на складские помещения 
в среднем на 35% в рамках одного логистического комплекса. Стоимость 
аренды парковочных мест для легковых и грузовых а/м на территории 
комплекса определена в размере около 2500 руб. и 7 500 руб. за машиноместо 
в месяц соответственно.
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РЫНОК ИНДУСТРИАЛЬНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ
КОНКУРЕНТНЫЙ 
РЫНОК

Конкурентный рынок относительно исследуемой территории представлен 
6-ю качественными объектами – логистическими комплексами классов А и В+, 
расположенными в Приморском и Выборгском районах. Общая площадь объектов 
варьируется от 5000 кв. м до 150 000 кв.м. В аренду предлагаются площади от 2 000 
кв.м до 5 400 кв. м в 2-х логистических комплексах из предложенных по ставкам 7 000 – 
7 500 руб./кв. м в год, triple net.

Как показывает проведенный анализ, в рамках логистического комплекса в разных 
пропорциях могут сочетаться площади различного формата:
•	 сухие склады;
•	 мультитемпературные склады;
•	 производственные зоны;
•	 торговые зоны;
•	 офисные зоны.

Соответственно, в зависимости от местоположения объектов и пропорционального 
соотношения тех или иных площадей, выделяют следующие форматы объектов:
•	 Light industrial (блоки площадью до 2 000 кв. м,  сочетающие в себе складскую, 

производственную, административную и торговую функции), такие объекты 
отличаются хорошей транспортной доступностью, чаще всего расположены в черте 
города.

•	 DIY (строительные гипермаркеты, сочетающие в себе складскую и торговую функции, 
учитывая специфику товара, занимающие большие площади), для таких объектов 
важна хорошая транспортная доступность общественным и личным транспортом.

•	 Агрокластеры/рынки/овощебазы (сочетание складской и торговой функций, помимо 
сухих складов также требуются мультитемпературные площади для хранения), 
для таких объектов важна хорошая транспортная доступность общественным 
и личным транспортом.

•	 Классические качественные складские комплексы (для аренды предлагаются блоки 
от 2 000 кв. м, могут быть выделены административные помещения), как правило, 
такие объекты используются в формате B2B.

Коммерческие условия для каждого из указанных выше форматов определяются 
как средневзвешенное значение арендных ставок в зависимости от пропорционального 
распределения площадей для каждой из функций. Средние арендные ставки по Санкт-
Петербургу по состоянию на 1 квартал 2022 г. указаны в разделе "Коммерческие 
условия" выше по тексту.
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РЫНОК ИНДУСТРИАЛЬНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

ЦЕЛЕВАЯ АУДИТОРИЯ Целевую аудиторию для всех представленных видов объектов можно 
укрупненно разделить на две группы:
•	 Крупный бизнес
•	 Средний и малый бизнес (в том числе ИП).
Крупный бизнес является основной аудиторией для аренды больших блоков 
(от 2 000 кв. м) в логистическом комплексе, направления деятельности, 
как показывает анализ, могут быть разными, но наибольший интерес проявляют 
компании розничной торговли.
Объекты формата Light industrial будут интересны среднему и малому бизнесу – 
производство одежды, посуды, мастерские.
Агрокластер, в свою очередь, может объединить все виды бизнеса в качестве 
потенциальных арендаторов – крупные компании фуд-ритейла, местные 
фермерские хозяйства, частные фермеры.
DIY может стать еще одной площадкой для размещения крупных игроков 
рынка представленных в том числе, в Петербурге – магазины «Леруа Мерлен», 
«Петрович»     
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РЫНОК ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

3 820
тыс. кв. м

1

5,4%

Суммарная арендопригодная 
площадь качественных офисов класса 
А составляет 3 820 тыс. кв. м.

КОММЕРЧЕСКИЕ УСЛОВИЯ В РАЙОНЕ ПРОЕКТА*

Офисы до 500 м Офисы более 500 м

По данным на конец 2021 г. в текущем году к вводу 
в эксплуатацию ожидалось около 270 000 кв. м 
офисов, однако с учетом корректировок I квартала 
прогнозируется, что порядка 30–40% этого объема 
не будет достроено в срок.

Всего в стадии строительства находится около 180 тыс. 
кв. м офисных площадей, которые планируются к вводу 
до конца 2022 года, наибольшая их часть предназначена 
для аренды (94%). 

Суммарная площадь свободных помещений составила 
240,9 тыс. кв. м, что на 1,7% выше, чем в декабре 
2021 года. Наибольшее увеличение объема вакансии 
отмечено в классе А в связи с освобождением площадей 
арендаторами в объектах данного класса.

В I кв 2022 года был введен 
в эксплуатацию один бизнес-центр 
арендопригодной площадью 5 тыс. кв. 
м.

Доля вакантных площадей по итогам I 
кв. 2022 г.

До 500 кв. м
13 000 руб./кв. м

от 500 кв. м
14 700 руб./кв. м

*Средневзвешенные арендные ставки в год, без  учета НДС , операционных расходов и  коммунальных платежей   
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РЫНОК ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ
ПРЕДЛОЖЕНИЕ Общий объем офисного предложения в Санкт-Петербурге насчитывает 

3,82 млн кв. м. В I квартале на рынок вышел всего один бизнес-центр 
арендопригодной площадью 5 015 кв. м, располагающийся на Обводном 
канале, 118. Данный показатель является одним из самых низких значений 
прироста для первых кварталов последних нескольких лет. По данным 
на конец 2021 г. в текущем году к вводу в эксплуатацию ожидалось около 
270 000 кв. м офисов, однако с учетом корректировок I квартала ожидается, 
что порядка 30–40% этого объема не
будет достроено в срок.

СПРОС По итогам I квартала 2022 г. суммарный объем чистого поглощения составил 
11 500 кв. м, что является минимальным значением для первых трех месяцев 
года с 2014 г. В структуре сделок первых трех месяцев доминирующую долю 
занял сегмент ИТиТ - 82% от общего объема, что обусловлено одной крупной 
сделкой, финализация которой пришлась на начало 2022 г. На втором месте 
с долей 9% расположился сегмент энергетики и переработки ресурсов.

КОММЕРЧЕСКИЕ 
УСЛОВИЯ

По состоянию на I кв. 2022 г. средневзвешенная ставка офисной недвижимости 
класса А в районе проекта составляет 13 026 руб./кв. м в год для помещений 
до 500 кв. м. Для помещений свыше 500 кв. м. ставка составляет 14 677 руб./
кв. м в год. Средняя ставка для офисной недвижимости составляет 13 852 руб./
кв. м в год (средняя ставка для всего Санкт-Петербурга составляет 18 400 руб./
кв. м в год).
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РЫНОК ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ
ОСНОВНЫЕ 
ТЕНДЕНЦИИ

Ввод и проектирование новых проектов будут отложены на фоне валютных 
скачков, высокой инфляции, перебоев с поставками различного оборудования 
и комплектующих для стройки и общего удорожания строительства.

За исключением сегмента ИТиТ, массового оттока арендаторов не ожидается. 
Большинство международных компаний объявило о сохранении локальных 
офисов и продолжении работы в России в статусе независимых компаний. 
Однако в целом арендаторы заняли выжидательную позицию до стабилизации 
экономической и геополитической ситуации, что негативно отразится 
на объемах спроса на офисы в 2022 г. На этом фоне вероятен рост доли 
свободных площадей к концу года до 8-10%.

Ставки аренды, как и вакантность, к концу марта не подверглись 
существенным корректировкам, но, в случае дальнейшего высвобождения 
большого количества офисов, ставки ожидает стагнация с последующим 
снижением.

КОНКУРЕНТНЫЙ 
РЫНОК 

Коммерческие условия для каждого из указанных форматов определяются 
как среднее значение арендных ставок на рынке. Средние арендные ставки 
по Санкт-Петербургу по состоянию на I квартал 2022 г. указаны в разделе 
"Коммерческие условия" выше по тексту.
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РЫНОК ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

ТОРГОВЫЙ ЦЕНТР
«ATLANTIC CITY»

12 000 – 14 200 РУБ./ГОД ЗА КВ. М

БИЗНЕС-ЦЕНТР
«АУРА»

12 000 – 14 200 РУБ./ГОД ЗА КВ. М

БИЗНЕС-ЦЕНТР
«BUSINESS BOX»

15 000 РУБ./ГОД ЗА КВ. М

ПРИМЕРЫ ОБЪЕКТОВ ОФИСНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ В САНКТ-ПЕТЕРБУРГЕ
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РЫНОК ГОСТИНИЧНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

50%

Общий объем качественного 
предложения гостиничной 
недвижимости

Средневзвешенный 
тариф за номер в сутки 
для загородных отелей

Средняя заполняемость 
гостиниц в 2021 г.

19 300
номеров

13 000
руб.

По итогам 2021 года туристический поток в Санкт-
Петербург показал значительный рост по отношению 
к 2020 году – в 2021 г. город посетило 6 млн чел. 
Основным драйвером роста выступил внутренний 
туризм, также на увеличение туристического потока 
повлиял проведенный в 2021 году чемпионат по футболу 
«Евро-2020».

Самый высокий спрос среди туристов приходится на лето 
и новогодние праздники. В это время заполняемость 
гостиниц достигает 80%.

Средневзвешенный тариф за номер в сутки по отелям 
Ленинградской области варьируется от 10 000 до 15 
000 руб. в сутки. Как правило, для загородных отелей 
в указанную стоимость также включается возможность 
пользования бассейном.
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РЫНОК ГОСТИНИЧНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ
Описываемая территория расположена в хорошей транспортной доступности от Санкт-Петербурга 
(внутри кольцевой автодороги и в пределах 15 км от ближайшей станции метрополитена), что позволяет 
адаптировать аналитику рынка гостиничной недвижимости Санкт-Петербурга для исследования 
рыночных условий.

ПРЕДЛОЖЕНИЕ На начало 2022 года общий объем качественного предложения гостиничной 
недвижимости находится на уровне 19 300 номеров. За 2021 год прирост 
номерного фонда составил 419 номеров. 
По итогам 2021 года туристический поток в Санкт-Петербург показал 
значительный рост по отношению к 2020 году – в 2021 г. город посетило 6 
млн чел. Основным драйвером роста выступил внутренний туризм, также 
на увеличение туристического потока повлиял проведенный в 2021 году 
чемпионат по футболу «Евро-2020».

СПРОС Заполняемость гостиниц в 2021 году составила 50%, что на 17 п.п. больше, чем 
в 2020 году.
В гостиничном сегменте присутствует фактор сезонности. Самый высокий 
спрос среди туристов приходится на лето и новогодние праздники. В это 
время заполняемость гостиниц достигает 80%.
Наиболее востребованным классом среди гостиниц является средний – 3 
звезды, что может быть обусловлено падением доходов населения.

КОММЕРЧЕСКИЕ 
УСЛОВИЯ

Средневзвешенный тариф за номер в сутки по отелям Ленинградской области 
варьируется от 10 000 до 15 000 руб. в сутки, среднее  значение 13 000 руб. 
с завтраком с учетом НДС. Как правило, для загородных отелей в указанную 
стоимость также включается возможность пользования бассейном.
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РЫНОК ГОСТИНИЧНОЙ НЕДВИЖИМОСТИ

НАИМЕНОВАНИЕ ЗАГОРОДНЫЙ КЛУБ 
«СКАНДИНАВИЯ» И СПА

КУРОРТ «ЛЕСНАЯ 
РАПСОДИЯ» КУРОРТ «ОХТА ПАРК» ЗАГОРОДНЫЙ КЛУБ 

«ТЕРИЙОКИ»

Общий вид

Категория 5* 4* 3* 4*

Общее количество номеров, 
в том числе:

61 25 40 69

«Стандарт» 33 4 40 40

«Полулюкс» 23 9 - 28

«Люкс» 5 12 - 1

Инфраструктура Банный комплекс, 
СПА, Подогреваемый 
бассейн на открытом 
воздухе и ванны 
джакузи

СПА, теннисный корт, 
тренажерный зал, прокат 
лодок, катамаранов, 
велосипедов, коньков, 
снегоходов и пр.

СПА-банный комплекс, 
комплекс бассейнов, 
горнолыжный курорт, 
лесной каток, рестораны.

СПА-комплекс, 
рестораны

Средневзвешенная 
стоимость номера за сутки, 
руб.*

13 635 13 131 9 957 15 047

13 000

КОНКУРЕНТНЫЙ РЫНОК

СРЕДНЯЯ СТОИМОСТЬ НОМЕРА ЗА СУТКИ, РУБ. (ОКРУГЛЕННО)

*Средняя стоимость с учетом сезонности, включая завтрак и НДС
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РЫНОК АПАРТАМЕНТОВ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА

237
тыс. кв. м

Средняя цена 1 кв. м для апартаментов 
с чистовой отделкой.

За 2021 г. сервисные апартаменты выросли в цене 
на 28%, рекреационные — на 61%, элитные — на 40%.

83% спроса в сервисных апартаментах приходится 
на студии, 12% на односпальные лоты, 5% — 
на двуспальные.

Средний бюджет покупки апартаментов составляет 7,8 
млн руб.

71% предложения формируют апартаменты 
сервисного типа, на рекреационные 
апартаменты приходится 26%, 
на не сервисные и элитные — 2% и 1% 
соответственно.

Источник: анализ PwC
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РЫНОК АПАРТАМЕНТОВ САНКТ-ПЕТЕРБУРГАА
ПРЕДЛОЖЕНИЕ По итогу 2021 г. общее новое предложение на рынке составило 128 тыс. кв. 

м. В новых проектах наблюдается уменьшение общего количества номерного 
фонда. Среднее количество – 254 шт., что на а 35% меньше значения 2020 г. 
и на 80% – значения 2019 г.

Последние пять лет на рынке апартаментов Санкт-Петербурга наблюдается 
устойчивая тенденция к увеличению доли сервисных апартаментов* 
в структуре предложения. С 2016 г. доля доступных к покупке сервисных 
объектов выросла с 15% до 71%, в то время как доля обычных, не сервисных 
апартаментов снизилась с 47% до 2%. На долю элитных и рекреационных** 
апартаментов пришлось 1% и 2% соответственно.
Сервисный формат апартаментов пользуется высокой популярностью из-
за своей инвестиционной привлекательности -  девелоперы заявляют 
среднегодовую доходность в размере 6-12%. 

Такие апарт-отели, как правило, берут на себя задачи поиска арендаторов 
и заполняемости номеров, и, как следствие, обеспечивают собственникам 
стабильный доход. При этом в большинстве случаев собственники оставляют 
за собой право на проживание в своих номерах и использование всех 
сервисов отеля по выгодных ценам.

СПРОС По итогу 2021 г. было реализовано 45 тыс. кв. м. апартаментов, что на 15% 
меньше показателя прошлого года. Продажи сервисных апартаментов 
за год снизились на 65%, не сервисных – на 63%, рекреационных и элитных – 
на 9% и 19% соответственно. Это снижение связано с уменьшением общего 
количества предложения, а также со сдержанным выводом новых объектов, 
что и повлекло снижение общего спроса. 
Аналогично предложению, в структуре спроса сервисные апартаменты 
занимают лидирующее положение – 84%. Доля несервисных апартаментов 
составила 9%, рекреационных – 6%, элитных – 1%.

КОММЕРЧЕСКИЕ 
УСЛОВИЯ

По итогу 2021 г. Средние цены предложения составили:
Сервисные апартаменты – 230 тыс. руб. / кв. м. (+28% по сравнению с 2020 г.)
Несервисные апартаменты – 241 тыс. руб. / кв. м. (+14% по сравнению с 2020 г.)
Рекреационные апартаменты – 276 тыс. руб. / кв. м. (+61% по сравнению с 2020 
г.)
Элитные апартаменты – 636 тыс. руб. / кв. м. (+40% по сравнению с 2020 г.)

*Сервисные апартаменты – это отдельная 
категория апартаментов, предполагающая 
наличие управляющей компании 
и гостиничного сервиса.

**Рекреационные апартаменты – это 
апартаменты, располагающиеся 
на территории курортных зон.
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РЫНОК АПАРТАМЕНТОВ САНКТ-ПЕТЕРБУРГАА
ИНФОРМАЦИЯ О ТЕКУЩИХ 
И ПЕРСПЕКТИВНЫХ 
КРУПНЫХ ПРОЕКТАХ 
В ОТРАСЛИ

В структуре предложения апартаментов среди текущих крупных проектов 
Санкт-Петербурга и Ленобласти представлено 47 проектов, большинство 
из которых составляют сервисные апартаменты- 89,3%, на долю 
несервисных и рекреационных приходится 4,2% и 6,5% соответственно, 
элитных проектов не представлено. 
Большинство проектов представлено внутри КАД Санкт-Петербурга – 
44 шт. (93,5%). Все проекты за пределами КАД представлены в формате 
рекреационных апартаментов – 3 шт. (6,5%)
Средневзвешенная цена на сервисные апартаменты составляет 237 тыс. 
руб. / кв. м., на несервисные – 240 тыс. руб. / кв. м., на рекреационные – 310 
тыс. руб. / кв. м.
В ближайшей зоне охвата на стадии проектирования находятся 2 
комплекса с апартаментами. Предполагаемый объём ввода – 1 234 юнита 
с площадью 51,5 тыс. кв. м. Среди новых объектов ожидается как инвест-
апартаменты, так и несервисные апартаменты в соседстве с обычными 
квартирами в ЖК.

АНАЛИЗ КОЛИЧЕСТВЕННЫХ 
И КАЧЕСТВЕННЫХ 
ПОКАЗАТЕЛЕЙ 
ЦЕЛЕВОЙ АУДИТОРИИ 
ПРОЕКТАКОНКУРЕНТНЫЙ 
РЫНОК 

В структуре спроса наблюдается следующее разбиение по возрасту 
покупателей: на долю взрослой платежеспособной аудитории приходится 
около 70% спроса - 38,5% составляют покупатели в возрасте от 40 до 49 
лет и 31% – от 30 до 39 лет. На более молодую аудиторию от 20 до 29 лет 
приходится 7,7%. Таким образом средний возраст покупателей – 42,5 года.

Большая часть потребителей состоит в браке – 58%. С точки зрения 
социального положения значительная часть потребителей – это 
представители среднего класса, в числе которых доля предпринимателей 
и владельцев бизнеса – 50%, топ-менеджеров – 33%, ведущих 
специалистов – 17%.  

По цели приобретения три четверти аудитории (75%) покупают 
апартаменты для собственного проживания, 17% сделок совершается 
с инвестиционной целью, 8% приобретают для детей или родителей. 
По форме оплаты, на долю со 100% оплатой и ипотекой приходится по 42% 
сделок, на долю trade-in – 16%.

89.3%

6.5%
4.2%

Распределение предложения по формату

Цена предложения на апартаменты, тыс. 
руб.

Сервисные апартаменты

Сервисные

Несервисные апартаменты

Несервисные

Рекреационные апартаменты

Рекреационные
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АНАЛИЗ ЕМКОСТИ ЖИЛОГО РЫНКА В ЗОНЕ ОХВАТА
РАСЧЕТ ЕМКОСТИ РЫНКА

ПАРАМЕТР ЗНАЧЕНИЕ ЕД. ИЗМ

Текущее экспонируемое предложение 
на рынке апартаментов СПБ и ЛО

128 000 кв м

Кол-во текущих экспонируемых апаратаментов 
в СПб и ЛО

3 300 юнитов, шт.

Кол-во текущих экспонируемых апаратаментов 
в зоне охвата

263 юнитов, шт.

Доля предложения зоны охвата 8%

Объем спроса на апартаменты в СПб и ЛО 5 160 кол-во ДДУ, шт.

Объем спроса на апартаменты в зоне охвата 411 кол-во ДДУ, шт.

Объем спроса на апартаменты в зоне охвата 16 449 кв. м

Объем непроданных площадей в зоне охвата, 
в т.ч. не поступивших в продажу

27 440 кв. м

Объем нового предложения до 2026 г. 1 234 шт.

Объем нового предложение к 2026 г., 
продаваемая площадь

49 360 кв. м

Суммарный спрос в перспективе 5 лет 82 247 кв. м

Суммарное предложение в перспективе 5 лет 76 800

Дефицит предложения в среднесрочной 
перспективе

5 447 кв. м

Расчет потенциальной емкости в жилом 
сегменте выполнен на основе определения доли 
анализируемой зоны охвата в общем объеме 
предложения Санкт-Петербурга и Ленинградской 
области (8%) и поглощения.
Расчет потенциальной величины спроса 
производился на основе взвешенной доли 
объема продаж в разрезе региона и роста нового 
предложения. Таким образом, спрос составляет 16,4 
тыс. кв. м в год или 82 тыс. кв. м в среднесрочной 
перспективе. В среднесрочной перспективе 
планируется увеличение предложения в объеме 49,3 
тыс. кв. м продаваемой площади. 
Текущий объем непроданных площадей 
и потенциальное увеличение предложения ниже 
суммарного поглощения в зоне. 
В результате расчета дефицит на рынке жилой 
недвижимости в зоне охвата составит 
5,4 тыс. кв. м к 2026 г.

ИНФОРМАЦИЯ О ТЕКУЩИХ 
И ПЕРСПЕКТИВНЫХ КРУПНЫХ ПРОЕКТАХ 
В ОТРАСЛИ
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РЫНОК СТРИТ-РИТЕЙЛА САНКТ-ПЕТЕРБУРГА

9,1%

Суммарный объём площадей 
формата формата street retail 
по итогам 2021 г.

Средневзвешенная арендная 
ставка*

Доля вакантных площадей 
по городу

531,6
тыс. кв. м

25 000
руб./кв. м в год 

В результате увеличения туристического потока, 
особенно в летний сезон, и, как следствие, активизации 
спроса на помещения в формате торговых коридоров, 
объем свободного предложения за 2021 г. снизился 
на 24% (до 48,5 тыс. м²).

Структура профилей арендаторов по занимаемой 
площади в 2021 г.  практически не изменилась 
в сравнении с 2020 г. – 32% предложения пришлось 
на общественное питание, 11% - на одежду, 10% 
- на продукты, 47% - на остальные сферы. Самые 
значительные изменения произошли в объектах 
общественного питания и одежды, рост занимаемых 
площадей в которых составил 6% и 4,9% соответственно.

Снижение вакансии, активный спрос на помещения 
стимулируют постепенное увеличение ставок со 
стороны собственников помещений. В целом по рынку 
наблюдается положительная динамика изменения 
арендных ставок. Основное увеличение – от 7% до 10% – 
пришлось на середину 2021 г.
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РЫНОК СТРИТ-РИТЕЙЛА САНКТ-ПЕТЕРБУРГА
ПРЕДЛОЖЕНИЕ Суммарный объём площадей формата стрит-ритейл в Санкт-Петербурге 

по итогу 2021 г.  составил 531,6 тыс. кв. м., что на 15,6% меньше показателя 
2020 г. (614,9 тыс. кв. м.) Доля вакантных площадей составила 9,1% 
в среднем по городу, в 2020 г. этот показатель составлял 12,1%, в 2019 – 
7%.  В настоящее время доля вакантных площадей не достигла уровня 
допандемийного периода в 7,0–8,0%. Наибольшее снижение отмечено 
на второстепенных торговых коридорах центральных районов – на 3,4 п. п.
Для различных районов стрит-ритейла Санкт-Петербурга основные 
показатели в динамике составили:
Для основных торговых коридоров центрального района – средняя 
площадь помещения составила 136 кв. м., доля вакантных площадей 
сократилась на 9,4 п. п. по площади
Для второстепенных торговых коридоров центрального района – средняя 
площадь помещения составила 107 кв. м., доля вакантных площадей 
сократилась на 9,6 п. п. по площади 
Для основных торговых коридоров спальных районов – средняя площадь 
помещения составила 85 кв. м., доля вакантных площадей сократилась 
на 7,6 п. п. по площади
Для второстепенных торговых коридоров спальных районов – средняя 
площадь помещения составила 97 кв. м., доля вакантных площадей 
сократилась на 9,1 п. п. по площади
Для всех вышеуказанных торговых коридоров доля общих вакантных 
площадей уменьшилась в среднем на 3,1 п. п. в сравнении с 2020 г.
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РЫНОК СТРИТ-РИТЕЙЛА САНКТ-ПЕТЕРБУРГА
СПРОС Структура профилей арендаторов по занимаемой площади в 2021 г.  

практически не изменилась в сравнении с 2020 г. – 32% предложения 
пришлось на общественное питание, 11% - на одежду, 10% - на продукты, 47% 
- на остальные сферы. Самые значительные изменения произошли в объектах 
общественного питания и одежды, рост занимаемых площадей в которых 
составил 6% и 4,9% соответственно.
В среднем за 2021 г. в Санкт-Петербурге было открыто на 26% больше 
объектов стрит-ритейла, чем закрыто – 734 открытых объекта против 584 
закрытых объектов. Для сравнения, в 2020 г. было открыто на 20% меньше 
объектов, чем закрыто – 896 и 1118 объектов соответственно. В 2019 г. 
Количество открытых и закрытых объектов было равным – 878 и 877 объектов 
соответственно.
В зависимости от расположения торговых коридоров наблюдаются 
особенности предложения. Так, в спальных районах 15% арендаторов 
составляют продуктовые магазины. В центре преобладает общепит – 35-40%, 
а на специализированных улицах вроде Рубинштейна, Белинского, малой 
Конюшенной его доля достигает 65-80% арендуемых помещений.

КОММЕРЧЕСКИЕ 
УСЛОВИЯ

Активный спрос на помещения стимулирует постепенное увеличение ставок 
со стороны собственников помещений. По рынку наблюдается положительная 
динамика изменения арендных ставок. Основное увеличение – от 7% до 10% 
– пришлось на первую половину 2021 г., во второй половине года лишь 
некоторые собственники скорректировали ставки в сторону увеличения 
в диапазоне от 2% до 5%.

Для основных торговых коридоров центрального района ставки аренды 
находятся в диапазоне 1 300-11 000 руб. за кв. м. в месяц, включая НДС, 
для второстепенных торговых коридоров центрального района – 1 550 – 7 
800 руб. за кв. м. в месяц, включая НДС, для пешеходных торговых коридоров 
– 1 800 – 5 500 руб. за кв. м. в месяц, включая НДС, для основных торговых 
коридоров спальных районов – 1 170 – 5 500 руб. за кв. м, включая НДС. 
Средние цены данных диапазонов варьируются для каждой отдельной улицы.
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2020 2021

-24.8%

Суммарный объём площадей формата 
стрит-ритейл, тыс. кв. м.

Доля Вакантных площадей
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РЫНОК СПОРТИВНОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ

50
тыс. человек

2

≈ 2
тыс. руб. / час

Потенциальная аудитория 
пользователей спортивной 
инфраструктуры в зоне 
20-минутной транспортной 
доступности

Мультиспортивных объекта 
расположено в зоне охвата

Средняя ставка аренды 
на спортивные площадки

Для обеспечения доступа аудитории Проекта к 
инфраструктуре для занятий популярными видами 
спорта рекомендуется строительство спортивно-
развлекательного центра, в состав которого войдут 
фитнес-клуб с бассейном, два универсальных спортивных 
зала и набор помещений для студийных видов спорта 
(напр., гимнастика, йога и т.д.).
Популярность игровых видов спорта и характер 
территории обеспечивают достаточно высокую 
перспективность размещения центра игровых видов 
спорта, в том числе с площадками для пляжных видов 
спорта, в формате трансформируемого манежного 
комплекса.
С учетом трендов развития спорта и ориентированности 
проекта на разные целевые аудитории, в том числе 
молодежные, также востребованным может являться 
экстрим-парк площадью около 3 тыс. кв. м с бесплатным 
доступом и киберспортивный/VR-центр внутри 
спортивно-развлекательного центра.
В целях полноценного раскрытия потенциала территории 
также рекомендуется:
а) с учетом доступа к водной акватории — строительство
серфинг-центра и частного яхт-клуба;
б) с учетом близости к IT-кластеру — организация центра
робототехники для аудитории 6–18 лет и строительство
кордодрома (специализированной площадки для
авиамодельного спорта, дрон-рейсинга и т.п.)
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РЫНОК СПОРТИВНОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ
ЦЕЛЕВЫЕ АУДИТОРИИ 
И ЦЕЛЕВЫЕ РЫНКИ

С учетом ключевых целевых аудиторий 
и возможного предназначения спортивной 
инфраструктуры были определены 
соответствующие целевые рынки, 
представленные в таблице ниже.

ФУНКЦИЯ РАСПОЛОЖЕНИЕ ОСНОВНЫЕ ЭЛЕМЕНТЫ ЦЕЛЕВЫЕ 
АУДИТОРИИ ПРЕДНАЗНАЧЕНИЕ НЕОБХОДИМОСТЬ 

АНАЛИЗА РЫНКА

Спортивный 
комплекс 
с фитнесом, 
бассейном 
и спортзалами 

Отдельное здание Тренажерный зал, бассейн, 
универсальные залы 
для игровых и студийных 
видов спорта

Да

Уличные 
спортивные 
площадки 

На уличной 
территории / 
в парковой зоне 
(рекомендуется 
предусмотреть 
возможность 
трансформации 
в крытый манежный 
комплекс 
на холодный сезон)

Футбольные поля 40х20м, 
площадки для стритбола, 
теннисные и сквош-корты

Да

Центр пляжных 
видов спорта 

Большие и малые 
площадки для пляжных 
видов спорта

Нет

Экстрим-парк Скейт/BMX-парк, воркаут-
зона, скалодром

Нет

Киберспортивный / 
VR-центр 

Внутри спортивного 
комплекса

Киберспортивная и VR-
зоны

Нет

Кордодром На уличной 
территории, вблизи 
спортивного 
комплекса

Площадки 
для авиамодельного 
спорта, дрон-рейсинга 
и т.п.

Нет

Серфинг-центр На пляжной 
территории, 
в акватории

Административное здание Нет

Частный яхт-клуб Марина, 
административное 
и технические здания

Нет

1

1

1

1

1

1

1

1

A

A

B

B

B

B

B

B

2

2

2

2

2

3

3

3

3

3

3

3

3

1. Жители  и работники территории,  
зоны охвата

A) Обеспечение 
качественных 
условий для 
занятий наиболее 
популярными 
видами спорта

B) Использование 
преимуществ 
территории 
и проекта  для 
развития нишевых 
видов спорта

Ключевые целевые аудитории 
спортивной инфраструктуры

Возможное предназначение создаваемой 
спортивной инфраструктуры

2. Туристы и случайные посетители

3. Спортсмены-любители
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РЫНОК СПОРТИВНОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ
СПРОС

По итогам 2021 года численность населения Санкт-Петербурга, систематически занимающегося физической культурой 
и спортом, составила 2,34 млн чел., или 43,5% от общей численности. С учетом численности населения объем 
потенциальной аудитории пользователей спортивной инфраструктуры в зоне 20-минутной транспортной доступности 
достигает 50 тыс. чел.

НА ОСНОВЕ ДОСТУПНОЙ СТАТИСТИЧЕСКОЙ ИНФОРМАЦИИ БЫЛА РАССЧИТАНА ПОТЕНЦИАЛЬНАЯ ЕМКОСТЬ СПРОСА 
НА ДЕЙСТВУЮЩИЕ НА КОММЕРЧЕСКОЙ ОСНОВЕ ФУНКЦИОНАЛЬНЫЕ ЭЛЕМЕНТЫ СПОРТИВНОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ.

ТОП-15 ВИДОВ СПОРТА ПО ДОЛЕ ЗАНИМАЮЩИХСЯ В САНКТ-ПЕТЕРБУРГЕ В 2021 ГОДУ, % ОТ ОБЩЕЙ ЧИСЛЕННОСТИ 
НАСЕЛЕНИЯ, СИСТЕМАТИЧЕСКИ ЗАНИМАЮЩЕГОСЯ ФИЗИЧЕСКОЙ КУЛЬТУРОЙ И СПОРТОМ

ФУНКЦИОНАЛЬНЫЙ ЭЛЕМЕНТ ОСНОВНЫЕ ВИДЫ СПОРТА  
РАСЧЕТНАЯ ЧИСЛЕННОСТЬ 
ЗАНИМАЮЩИХСЯ В ЗОНЕ 

ОХВАТА, ТЫС. ЧЕЛ.

ЕМКОСТЬ СПРОСА, ТЫС. 
ЧЕЛОВЕКО-ЧАСОВ В ГОД

Фитнес-центр/тренажерный 
зал

Фитнес-аэробика, бодибилдинг 5,1 1 596

Бассейн Плавание 7,4 774

Залы для игровых видов спорта Футбол, баскетбол, волейбол 8,2 856

Залы для студийных видов 
спорта

Разные виды танцев, 
гимнастики, единоборств

8,2 2 571

Футбольные поля 40х20м Футбол 3,6 378

Теннисный/сквош-центр Теннис, сквош 0,6 57
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Плавание Фитнес-

аэробика 
Футбол Баскетбол Волейбол Шахматы Хореография 

(танцы)
Легкая 

атлетика
Боди-

билдинг

Танцевальный 
спорт

Хоккей Настольный 
теннис

Бокс Самбо Художественная 
гимнастика
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РЫНОК СПОРТИВНОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ

ФУНКЦИОНАЛЬНЫЙ ЭЛЕМЕНТ КОЛИЧЕСТВО

Фитнес-центр/тренажерный зал 3

Бассейн 2

Залы для игровых видов спорта 2

Залы для студийных видов спорта Более 15

Футбольные поля 40х20м 3

Теннисный/сквош-центр 5

КОНКУРЕНТНЫЙ 
РЫНОК 
И ПРЕДЛОЖЕНИЕ

На текущий момент зона охвата проекта 
характеризуется невысоким уровнем предложения 
по анализируемым спортивным функциям, 
за исключением залов для студийных видов 
спорта. При этом в качестве основных конкурентов 
рассматриваются мультиспортивные объекты, 
включающие в себя не менее 
5 различных функциональных элементов. Число 
подобных объектов в зоне охвата составляет 2 шт., 
что говорит о низком объеме текущего предложения 
и демонстрирует потенциал для создания такого 
объекта в рамках проекта.

КОЛИЧЕСТВО ОБЪЕКТОВ С АНАЛИЗИРУЕМЫМИ 
ФУНКЦИЯМИ В ЗОНЕ ОХВАТА ПРОЕКТА 

ОБЪЕКТ 
ПАРК «ДУБКИ» СПОРТИВНЫЙ КОМЛЕКС «РАЗЛИВ»

АДРЕС Санкт-Петербург, Сестрорецк, ул. Академика Вернова,1 Санкт-Петербург, Сестрорецк, Дубковское шоссе, дом 42

ГОД ПОСТРОЙКИ - 2016

ПЛОЩАДЬ 60,5 га (общая площадь территории) 2 000 кв. м

ОСНОВНЫЕ 
ФУНКЦИОНАЛЬНЫЕ 

ЭЛЕМЕНТЫ

Футбольный стадион, футбольное поле 20х40м, 
тренажерный зал, универсальный спортивный зал, 
малый зал 12х5м, большой и малый ледовый катки, 
открытые спортивные площадки (мини-футбол, 
баскетбол, волейбол, флорбол), 
6 теннисных кортов, конно-спортивный комплекс

9 теннисных кортов, различные секции единоборств, 
танцев, йоги, студийного фитнеса
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АНАЛИЗ НАЛИЧИЯ И ОБОСНОВАНИЕ ВЫБОРА ЦЕЛЕВОЙ АУДИТОРИИ
LIGHT INDUSTRIAL

Целевые аудитории:
Крупный, средний и малый бизнес

•	 Доля Санкт-Петербурга в объеме отгруженной промышленной продукции по Российской Федерации 
достигает 5%, из которых порядка 50-60% формируется за счет средне- и высокотехнологичных 
отраслей 

•	 Объем спроса на рынке складской и индустриальной недвижимости Санкт-Петербурга увеличивается 
в среднем на 45% в год за последние четыре года, а текущий и прогнозный уровень вакансии 
не превышает 1% 

•	 Около 11% составляет доля формата Light Industrial в общем объеме предложения (350 тыс. кв. м) 
на рынке складской недвижимости Санкт-Петербурга 

IT-КЛАСТЕР

Целевые аудитории:
Средний и малый бизнес, ВУЗы, IT-сообщество

•	 На Санкт-Петербург приходится порядка 9% от общего количества работников IT-отрасли России 

•	 Отрасль информации и связи составляет 5-6% от общего объема ВРП Санкт-Петербурга, а доля 
занятых в ней достигает 5% от общей численности работников 

•	 Доля продукции высокотехнологичных и наукоемких отраслей достигает 32% от общего объема ВРП 

•	 Более 50 ВУЗов Санкт-Петербурга предлагают образовательные программы в сфере IT, включая 
СПбГУ, Политех, ИТМО, ЛЭТИ 

•	 Ежегодно в Санкт-Петербурге выпускается 2,5-3 тыс. студентов (или 4% от общего числа выпускников) 
по специальности «Информатика и компьютерные науки» 

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС

Целевые аудитории:
Жители города и области, туристы

•	 Совокупное официальное население Санкт-Петербурга и Ленинградской области достигает почти 7,5 
млн чел. 

•	 Доля затрат населения на организацию отдыха, спортивных и культурных мероприятий в структуре 
расходов Санкт-Петербурга составляет 4,7%, что выше средних показателей по федеральному округу 
и РФ 

•	 Санкт-Петербург является одной из наиболее привлекательных туристических локаций с объемом 
туристического потока в 7–10 млн чел. в год в 2016-2019 гг. (3–6 млн чел. в год в 2020-2021 гг.) 

•	 Индустрия туризма составляет 4-6% от общего объема ВРП Санкт-Петербурга 

ОБЪЕКТЫ ТУРИЗМА 

Целевые аудитории:
Жители города и области, туристы
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АНАЛИЗ КОЛИЧЕСТВЕННЫХ И КАЧЕСТВЕННЫХ ПОКАЗАТЕЛЕЙ 
ЦЕЛЕВОЙ АУДИТОРИИ ПРОЕКТА

LIGHT INDUSTRIAL •	 Около 4,3 тыс. компаний зарегистрировано в Санкт-Петербурге и Ленинградской области по группе 
кодов ОКВЭД «Складское хозяйство и вспомогательная транспортная деятельность»  
 
Характеризуются высокой чувствительностью к транспортной доступности и тенденцией 
к кластеризации 

•	 Около 1,3 тыс. компаний зарегистрировано в Санкт-Петербурге и Ленинградской области по группе 
кодов ОКВЭД «Торговля розничная прочими бытовыми изделиями в специализированных магазинах»  
 
Характеризуются высокой чувствительностью к коммерческим условиям и тенденцией 
к кластеризации

IT-КЛАСТЕР •	 Около 5 тыс. компаний малого и среднего бизнеса зарегистрировано в Санкт-Петербурге 
и Ленинградской области по группе кодов ОКВЭД «Деятельность в области информации и связи» 
 
Характеризуются гибкостью условий операционной деятельности и тенденцией к кластеризации 

•	 Более 50 ВУЗов Санкт-Петербурга предлагают образовательные программы в сфере IT 
 
Характеризуются повышенным уровнем бюрократизации бизнес-процессов 

•	 До 150 тыс. человек являются работниками отрасли информации и связи в Санкт-Петербурге 
 
Характеризуются повышенной мобильностью и запросом на высококачественный сервис 

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС •	 Почти 7,5 млн человек проживают в Санкт-Петербурге и Ленинградской области 
 
Характеризуются достаточно высоким относительно других регионов уровнем расходов на отдых 
и развлечения

ОБЪЕКТЫ ТУРИЗМА •	 6-7 млн туристов ежегодно посещают город 
 
Характеризуются наличием широкого ряда альтернативных видов отдыха в городе
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Light industrial

IT-кластер 

Объекты туризма

Музейный комплекс

Набережная 

Экопарк 

База природоохранного 
флота 

Паркинг

ПРИНЦИПИАЛЬНАЯ МОДЕЛЬ РАЗВИТИЯ КОНКУРСНОЙ ТЕРРИТОРИИ
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LIGHT INDUSTRIAL  318 780 м2

Логистический терминал  129 650 м2

Агрокластер  50 000 м2

Агроферма  30 000 м2

Шоурумы и небольшие склады с товарами для дома,  
инструментами и мебелью 

30 000 м2

Магазины одежды, обуви и фудкорты 15 000 м2

Павильоны на набережной  10 000 м2

Неотапливаемый многоуровневый паркинг  54 130 м2

Многоуровневый паркинг 2000 м.м. 70 000 м2

IT-КЛАСТЕР  128 000 м2

Офисные помещения 60 000 м2

Круглогодичный детский лагерь  5000 м2

Средства размещения 32 890 м2

Коммерческие помещения 8 220 м2

Социальная инфраструктура 6 020 м2

Многоуровневый паркинг 15 870 м2

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС  20 000 м2

Выставочные залы  11 400 м2

Конференц-центр  5000 м2

Панорамный ресторан  1700 м2

Обсерватория  300 м2

Кафе и магазины на 1 этаже  1600 м2

ГОСТИНИЦЫ  71 800 м2

Прибрежный отель 17700  м2

Парк-отель  5 000 м2

Коммерческие помещения в парк-отеле: СПА, ресторан, водная база 
и пр.

5 200 м2

Средства размещения 29 360 м2

Коммерческие помещения 7340 м2

Спортивно-развлекательный комплекс   7200 м2

Открытые площадки (возможность трансформации и всесезонного 
использования) 

12 800 м2

БЛАГОУСТРОЙСТВО  77 га

Парк  10 га

Набережная  10,5  га

Экопарк 15 га

Городская среда   41,5 га

ПРИНЦИПИАЛЬНАЯ МОДЕЛЬ РАЗВИТИЯ КОНКУРСНОЙ ТЕРРИТОРИИ
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ПРИНЦИПИАЛЬНАЯ МОДЕЛЬ РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ: ОСНОВНЫЕ 
ФУНКЦИИ ДЛЯ LIGHT INDUSTRIAL

1.	Логистический терминал в формате крупных складов
2.	Фудкластер как центр розничной и мелкооптовой 

реализации сельскохозяйственной продукции
3.	Агроферма для сдачи в аренду малому и среднему бизнесу 

для выращивания сельскохозяйственной продукции
4.	Light industrial в формате небольших складов и шоурумов 

с товарами для дома, инструментами и мебелью (DIY)
5.	Торговый ряд с магазинами одежды, обуви и фудкортом 
6.	Первая линия и павильоны на набережной (магазины, 

рестораны и кафе, образовательные мастерские, ангары 
для хранения лодок марины)

В ЗОНУ LIGHT INDUSTRIAL 
ПРЕДЛАГАЕТСЯ ВКЛЮЧИТЬ:

LIGHT INDUSTRIAL  318 780 м2

Логистический терминал 129 650 м2

Агрокластер  50 000 м2

Агроферма  30 000 м2

Шоурумы и небольшие склады с товарами для дома,  
инструментами и мебелью (DIY)

30 000 м2

Магазины одежды, обуви и фудкорты  15 000 м2

Павильоны на набережной  10 000 м2

Неотапливаемый трехуровневый паркинг  54 130 м2
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ПРИНЦИПИАЛЬНАЯ МОДЕЛЬ РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ: ОСНОВНЫЕ 
ФУНКЦИИ ДЛЯ IT-КЛАСТЕРА

1.	1 561 номер для краткосрочного пребывания средней площадью 
40 кв. м, в первую очередь для работников IT-кластера 
и представителей IT-сообщества

2.	Офисные помещения и аудитории для сдачи в аренду компаниям IT-
индустрии и профильным образовательным учреждениям

3.	Сервисные коммерческие помещения для размещения 
коворкингов и мелкого ритейла

4.	Круглогодичный детский лагерь с IT- и инженерной 
специализацией

5.	Медицинский центр для оказания первичных медицинских услуг 
резидентам территории 

6.	Кафе и рестораны

В ЗОНУ IT-КЛАСТЕРА ПРЕДЛАГАЕТСЯ ВКЛЮЧИТЬ: IT-КЛАСТЕР  128 000 м2

Офисные помещения 60 000 м2

Круглогодичный детский лагерь  5000 м2

Объекты пребывания 32 890 м2

Сервисные помещения 8 220 м2

Социальная инфраструктура 6 020 м2

Многоуровневый паркинг 15 870 м2
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ПРИНЦИПИАЛЬНАЯ МОДЕЛЬ РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ: ОСНОВНЫЕ 
ФУНКЦИИ ДЛЯ МУЗЕЙНОГО КОМПЛЕКСА

1.	Выставочные залы для постоянных и временных экспозиций, 
а также проведения различных мероприятий

2.	Трансформируемый конференц-центр для проведения различных 
мероприятий, преимущественно деловых

3.	Ресторан и кафе с выходом в обсерваторию (видовую смотровую 
площадку)

В СОСТАВ МУЗЕЙНОГО КОМПЛЕКСА ПРЕДЛАГАЕТСЯ 
ВКЛЮЧИТЬ:

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС 20 000 м2

Выставочные залы  11 400 м2

Конференц-центр  5000 м2

Панорамный ресторан  1700 м2

Обсерватория  300 м2

Кафе и магазины на 1 этаже  1600 м2



75ОТКРЫТЫЙ МЕЖДУНАРОДНЫЙ КОНКУРС НА РАЗРАБОТКУ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО РЕШЕНИЯ ТЕРРИТОРИИ

1.	637 номеров для долгосрочного пребывания средней 
площадью 40 м2

2.	Прибрежный отель на 185 номеров от 37 до 73 м2
3.	Парк-отель на 72 номера от 55 до 120 м2 с рестораном и СПА-

центром
4.	Спортивно-развлекательный комплекс с фитнес-центром, 

бассейном (25 м, 8 дорожек), универсальными спортивными 
залами, киберспортивным и VR-центром, детским 
образовательно-развлекательным центром и центром 
робототехники

5.	Уличные спортивные площадки с возможностью 
трансформации в крытый манежный комплекс на холодный 
период в составе: 
 
 
 
 
 
 
 
 

6.	Серфинг-центр с административным и техническим зданиями 
и выходом в акваторию

7.	 Частный яхт-клуб с собственной мариной, выходом 
в акваторию, административным и техническими зданиями

ПРИНЦИПИАЛЬНАЯ МОДЕЛЬ РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ: ОСНОВНЫЕ 
ФУНКЦИИ ДЛЯ ОБЪЕКТОВ ТУРИЗМА

•	 центр игровых видов спорта (футбольные поля 40х20м, 
площадки для стритбола, теннисные и сквош-корты)

•	 центр пляжных видов спорта, распложенный на пляжной 
территории (большие и малые площадки для пляжных 
видов спорта)

•	 экстрим-парк (скейт/BMX-парк, воркаут-зона, скалодром)
•	 кордодром (площадки для авиамодельного спорта, дрон-

рейсинга и т.п.)

В СОСТАВ ОБЪЕКТОВ ТУРИЗМА 
ПРЕДЛАГАЕТСЯ ВКЛЮЧИТЬ:

ГОСТИНИЦЫ  71 800 м2

Прибрежный отель 17700  м2

Парк-отель  5 000 м2

Коммерческие помещения в парк-отеле: СПА, ресторан, водная база 
и пр.

5 200 м2

Средства размещения 29 360 м2

Коммерческие помещения 7340 м2

Спортивно-развлекательный комплекс 7200 м2

Открытые площадки (возможность трансформации и всесезонного 
использования) 

12 800 м2
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ОФИСНО-ПРОИЗВОДСТВЕННАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ Предназначение Рекомендуемый 
формат управления

Рекомендуемый 
формат  реализации

LIGHT INDUSTRIAL
Генерация выручки, 
генерация трафика

УК Проекта
АрендаЛОГИСТИЧЕСКИЙ ТЕРМИНАЛ 

Генерация выручки
АГРОФЕРМА 

ИННОВАЦИОННЫЙ ЦЕНТР 

ОФИСНЫЕ И СЕРВИСНЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ Аренда / продажа

ИНФРАСТРУКТУРА ДЛЯ РАЗМЕЩЕНИЯ

ЛОТЫ ДЛЯ КРАТКОСРОЧНОГО И ДОЛГОСРОЧНОГО 
РАЗМЕЩЕНИЯ Генерация выручки

УК Проекта Аренда / продажа

ГОСТИНИЦЫ И ОТЕЛИ  Привлечение 
оператора Аренда

ТОРГОВАЯ / КОММЕРЧЕСКАЯ НЕДВИЖИМОСТЬ 

РИТЕЙЛ 
Генерация выручки Привлечение 

оператора АрендаФУДКЛАСТЕР 
КАФЕ И РЕСТОРАНЫ 

СЕРВИСНАЯ МОДЕЛЬ И ПОДХОД К УПРАВЛЕНИЮ



77ОТКРЫТЫЙ МЕЖДУНАРОДНЫЙ КОНКУРС НА РАЗРАБОТКУ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО РЕШЕНИЯ ТЕРРИТОРИИ

СОЦИАЛЬНАЯ ИНФРАСТРУКТУРА Предназначение Рекомендуемый 
формат управления

Рекомендуемый 
формат реализации

МЕДИЦИНСКИЙ ЦЕНТР 

Социальная 
и рекреационная 
инфраструктура

Привлечение 
оператора Аренда

КРУГЛОГОДИЧНЫЙ ДЕТСКИЙ ЛАГЕРЬ 

ШКОЛЫ
Передача 

в собственность 
государства

Передача 
в собственность 

государства
ДЕТСКИЕ САДЫ

ПОЛИКЛИНИКА

КУЛЬТУРНО-ОБРАЗОВАТЕЛЬНАЯ И РАЗВЛЕКАТЕЛЬНАЯ 
ИНФРАСТРУКТУРА

МУЗЕЙНО-ВЫСТАВОЧНЫЙ КОМПЛЕКС  Генерация выручки, 
генерация трафика УК Проекта

Аренда

КОНФЕРЕНЦ-ЦЕНТР 

ЦЕНТР РОБОТОТЕХНИКИ С КОРДОДРОМОМ 
Социальная 

и рекреационная 
инфраструктура

Привлечение 
оператора

ДЕТСКИЙ ОБРАЗОВАТЕЛЬНО-РАЗВЛЕКАТЕЛЬНЫЙ 
ЦЕНТР

Генерация выручки, 
социальная 

и рекреационная 
инфраструктураКИБЕРСПОРТИВНЫЙ VR-ЦЕНТР 

СЕРВИСНАЯ МОДЕЛЬ И ПОДХОД К УПРАВЛЕНИЮ
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СПОРТИВНАЯ ИНФРАСТРУКТУРА Предназначение Рекомендуемый 
формат управления

Рекомендуемый 
формат реализации

СПОРТИВНЫЙ КОМПЛЕКС С ФИТНЕСОМ, БАССЕЙНОМ 
И СПОРТЗАЛАМИ 

Социальная 
и рекреационная 
инфраструктура

Привлечение 
оператора

АрендаУЛИЧНЫЕ СПОРТИВНЫЕ ПЛОЩАДКИ  Генерация трафика, 
социальная 

и рекреационная 
инфраструктура

ЦЕНТР ПЛЯЖНЫХ ВИДОВ СПОРТА 

ЭКСТРИМ-ПАРК 

ВОДНАЯ ИНФРАСТРУКТУРА

СЕРФИНГ-ЦЕНТР Генерация трафика
Привлечение 

оператора

Аренда

ЧАСТНЫЙ ЯХТ-КЛУБ Генерация выручки Продажа

БАЗА ПРИРОДООХРАННОГО ФЛОТА
Социальная 

и рекреационная 
инфраструктура

Передача 
в собственность 

государства
—

СЕРВИСНАЯ МОДЕЛЬ И ПОДХОД К УПРАВЛЕНИЮ



НЕРЕЗИДЕНТЫ

ФУНКЦИЯ РЕЗИДЕНТЫ ТЕРРИТОРИИ 
И ЗОНЫ ОХВАТА ЦЕЛЕВЫЕ ПОЛЬЗОВАТЕЛИ

СЛУЧАЙНЫЕ ПОСЕТИТЕЛИ, В Т.Ч. 
ЖИТЕЛИ И ТУРИСТЫ САНКТ-

ПЕТЕРБУРГА, ПОЛЬЗОВАТЕЛИ 
ДРУГИХ ОБЪЕКТОВ

Офисно-производственная недвижимость

Light industrial

Логистический терминал

Агроферма

Инновационный центр

Офисные и сервисные помещения

Инфраструктура для проживания

Лоты для краткосрочного и долгосрочного пребывания

Гостиницы и отели

Торговая / коммерческая недвижимость

Ритейл

Фудкластер

Кафе и рестораны

Социальная инфраструктура

Медицинский центр

Круглогодичный детский лагерь

Культурно-образовательная и развлекательная инфраструктура

Музейно-выставочный комплекс

Конференц-центр

Центр робототехники с кордодромом

Детский образовательно-развлекательный центр

Киберспортивный/VR-центр

Спортивная инфраструктура

Спортивный комплекс с фитнесом, бассейном и спортзалами

Уличные спортивные площадки

Центр пляжных видов спорта

Экстрим-парк

Водная инфраструктура 

Серфинг-центр

Частный яхт-клуб

База природоохранного флота

ОСНОВНЫЕ ФУНКЦИИ ПРОЕКТА С ТОЧКИ ЗРЕНИЯ СЕРВИСНОЙ 
МОДЕЛИ И ПОДХОД К УПРАВЛЕНИЮ
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ПРЕДЛАГАЕМАЯ СЕРВИСНАЯ МОДЕЛЬ КОНКУРСНОЙ ТЕРРИТОРИИ 
(1/4)

ФУНКЦИЯ ОСНОВНЫЕ 
УСЛУГИ/ПРОДУКТЫ

ФОРМАТ 
ПРЕДОСТАВЛЕНИЯ ОСНОВНЫЕ ЦЕЛЕВЫЕ АУДИТОРИИ ФАКТОРЫ КЛИЕНТСКОЙ 

УДОВЛЕТВОРЕННОСТИ

ИНДИКАТОРЫ 
КЛИЕНТСКОЙ 

УДОВЛЕТВОРЕННОСТИ

Офисно-производственная недвижимость
Light industrial

1) Сдача 
помещений 
и площадей 
в аренду

Платно 1) Малый и средний бизнес 
различных отраслей 
экономики, преимущественно 
легкой промышленности, 
транспортно-логистического 
и агропромышленного комплексов, 
IT-индустрии

1) Высокое 
качество объектов 
недвижимости
2) Умеренная ценовая 
политика
3) Достаточный набор 
дополнительных 
сервисов 
и услуг

1) Загрузка площадей
2) Результаты опросов 
представителей 
конечных 
пользователей (в 
случае проведения)

Логистический терминал

Агроферма

Инновационный центр

Офисные и сервисные 
помещения

Инфраструктура для проживания

Лоты для краткосрочного 
и долгосрочного 
пребывания

1) Продажа
2) Краткосрочная 
/ долгосрочная 
аренда

Платно 1) Представители IT-индустрии
2) Туристы Санкт-Петербурга
3) Работники территории и зоны 
охвата
4) Пользователи различных 
функций

1) Хорошее состояние 
объектов
2) Высокое качество 
клиентского сервиса
3) Умеренная ценовая 
политика
4) Достаточный набор 
дополнительных 
сервисов 
и услуг

1) Загрузка объектов
2) Результаты опросов 
аудитории (в случае 
проведения)

Гостиницы и отели
1) Краткосрочная 
/ долгосрочная 
аренда

Торговая / коммерческая недвижимость
Ритейл 1) Прямая 

продажа товаров Платно 1) Жители и работники территории 
и зоны охвата 
2) Случайные посетители 
территории 
и пользователи других функций
3) Прочие жители агломерации 
Санкт-Петербурга
4) Туристы Санкт-Петербурга

1) Уникальность 
и разнообразие 
ассортимента товаров 
и услуг
2) Высокое качество 
клиентского сервиса
3) Умеренная ценовая 
политика

1) Показатели 
выручки объектов 
недвижимости
2) Результаты опросов 
аудитории (в случае 
проведения)

Фудкластер

Кафе и рестораны
1) Прямая 
продажа услуг 
общественного 
питания
2) Сдача 
помещений 
и площадей 
в аренду
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ПРЕДЛАГАЕМАЯ СЕРВИСНАЯ МОДЕЛЬ КОНКУРСНОЙ ТЕРРИТОРИИ 
(2/4)

ФУНКЦИЯ ОСНОВНЫЕ УСЛУГИ/
ПРОДУКТЫ

ФОРМАТ 
ПРЕДОСТАВЛЕНИЯ ОСНОВНЫЕ ЦЕЛЕВЫЕ АУДИТОРИИ ФАКТОРЫ КЛИЕНТСКОЙ 

УДОВЛЕТВОРЕННОСТИ

ИНДИКАТОРЫ 
КЛИЕНТСКОЙ 

УДОВЛЕТВОРЕННОСТИ

Социальная инфраструктура 
Медицинский центр

1) Предоставление 
услуг первичной 
медико-
санитарной 
помощи

Платно, возможно 
бесплатно 
для определенных 
категорий 
аудитории

1) Жители и работники территории 
и зоны охвата

1) Своевременное 
и качественное 
предоставление услуг
2) Хорошее состояние 
объектов
3) Умеренная ценовая 
политика

1) Результаты опросов 
аудитории (в случае 
проведения)

Круглогодичный детский 
лагерь 1) Продажа 

путевок
Платно 1) Дети жителей и работников 

территории и зоны охвата
2) Дети жителей агломерации 
Санкт-Петербурга
3) Дети жителей других регионов 
России

1) Уникальность 
и разнообразие 
функционального 
и событийного 
наполнения
2) Умеренная ценовая 
политика

1) Загрузка объектов
2) Результаты опросов 
аудитории (в случае 
проведения)

Культурно-образовательная и развлекательная инфраструктура 

Музейно-выставочный 
комплекс

1) Продажа 
входных билетов 
и абонементов
2) Сдача 
помещений 
и площадей 
в аренду

Платно, возможно 
бесплатно 

для определенных 
категорий 
аудитории

1) Жители и работники территории 
и зоны охвата 
2) Случайные посетители 
территории 
и пользователи других функций
3) Прочие жители агломерации 
Санкт-Петербурга
4) Туристы Санкт-Петербурга

1) Уникальность 
и разнообразие 
функционального 
и событийного 
наполнения
2) Высокое качество 
клиентского сервиса
3) Умеренная ценовая 
политика

1) Загрузка объектов
2) Результаты опросов 
аудитории (в случае 
проведения)Конференц-центр

Центр робототехники

с кордодромом
1) Продажа 
разовых занятий 
и курсов
2) Сдача 
помещений 
и площадей 
в аренду

Детский образовательно-
развлекательный центр

1) Продажа 
почасового 
доступа
2) Продажа 
абонементов

Платно

Киберспортивный / VR-
центр
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ПРЕДЛАГАЕМАЯ СЕРВИСНАЯ МОДЕЛЬ КОНКУРСНОЙ ТЕРРИТОРИИ 
(3/4)

ФУНКЦИЯ ОСНОВНЫЕ УСЛУГИ/
ПРОДУКТЫ

ФОРМАТ 
ПРЕДОСТАВЛЕНИЯ ОСНОВНЫЕ ЦЕЛЕВЫЕ АУДИТОРИИ ФАКТОРЫ КЛИЕНТСКОЙ 

УДОВЛЕТВОРЕННОСТИ

ИНДИКАТОРЫ 
КЛИЕНТСКОЙ 

УДОВЛЕТВОРЕННОСТИ

Спортивная инфраструктура
Спортивный комплекс 

с фитнесом, бассейном 

и спортзалами

1) Продажа 
абонементов
2) Почасовая 
аренда

Платно 1) Жители и работники территории 
и зоны охвата

1) Хорошее состояние 
объектов
2) Высокое качество 
клиентского сервиса
3) Умеренная ценовая 
политика

1) Загрузка объектов
2) Результаты опросов 
аудитории (в случае 
проведения)

Уличные спортивные 
площадки 1) Предоставление 

площадок 
для занятий 
спортом
2) Почасовая 
аренда 
(в случае платного 
предоставления)

Платно, для части 
площадок – 
бесплатно

1) Жители и работники территории 
и зоны охвата 
2) Случайные посетители 
территории 
и пользователи других функций
3) Спортсмены-любители, 
проживающие 
в агломерации

Центр пляжных видов 
спорта Бесплатно, 

возможно 
платно в случае 
трансформации 
в крытый манеж

Экстрим-парк
1) Предоставление 
площадок 
для занятий 
спортом

Бесплатно
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ПРЕДЛАГАЕМАЯ СЕРВИСНАЯ МОДЕЛЬ КОНКУРСНОЙ ТЕРРИТОРИИ 
(4/4)

ФУНКЦИЯ ОСНОВНЫЕ УСЛУГИ/
ПРОДУКТЫ

ФОРМАТ 
ПРЕДОСТАВЛЕНИЯ ОСНОВНЫЕ ЦЕЛЕВЫЕ АУДИТОРИИ ФАКТОРЫ КЛИЕНТСКОЙ 

УДОВЛЕТВОРЕННОСТИ

ИНДИКАТОРЫ 
КЛИЕНТСКОЙ 

УДОВЛЕТВОРЕННОСТИ

Водная инфраструктура 
Серфинг-центр

1) Аренда 
оборудования 
и экипировки
2) Услуги 
инструктора

Платно 1) Жители и работники территории 
и зоны охвата 
2) Случайные посетители 
территории и пользователи других 
функций
3) Спортсмены-любители, 
проживающие в агломерации

1) Хорошее состояние 
объектов
2) Высокое качество 
клиентского сервиса
3) Умеренная ценовая 
политика

1) Загрузка объектов
2) Результаты опросов 
аудитории (в случае 
проведения)

Частный яхт-клуб
1) Продажа 
членства/оплата 
хранения судов
2) Сезонный спуск/
подъем, заправка
3) Техническое 
и сервисное 
обслуживание

1) Владельцы судов и спортсмены-
любители, проживающие 
в агломерации, в т.ч. на территории 
и в зоне охвата

База природоохранного 
флота - Передача 

в собственность 
на безвозмездной 
основе

1) Комитет по природопользованию, 
охране окружающей среды 
и обеспечению экологической 
безопасности Санкт-Петербурга

1) Хорошее состояние 
объектов

1) Обратная связь 
от конечного 
пользователя

100%

Умеренная ценовая 
политика

На графике ниже представлена относительная оценка значимости выделенных факторов клиентской удовлетворенности 
на основе доли анализируемых групп функций (всего 7 групп), для которых применим тот или иной фактор.

Совокупная оценка факторов клиентской удовлетворенности

Высокое качество 
клиентского сервиса

Хорошее состояние 
объектов

Уникальность и разнообразие 
ассортимента товаров и услуг / 

функционального и событийного 
наполнения

Достаточный набор 
дополнительных сервисов 

и услуг

Своевременное и качественное 
предоставление услуг

50%

0%
100% 71% 71% 43% 29% 14%
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ОСНОВНЫЕ РЕКОМЕНДАЦИИ ПО РАБОТЕ С ЦЕЛЕВЫМИ 
АУДИТОРИЯМИ

КЛЮЧЕВЫЕ ПРИНЦИПЫ ОРГАНИЗАЦИИ КЛИЕНТСКОГО СЕРВИСА ДЛЯ ПРОЕКТНОЙ ТЕРРИТОРИИ:

Формирование единого функционально-
сервисного пространства

Персонализация и цифровизация продуктов 
и услуг

Коммуникация через событийное 
программирование

ОСНОВНЫЕ РЕКОМЕНДАЦИИ ПО ОРГАНИЗАЦИИ КЛИЕНТСКОГО СЕРВИСА:

Ценообразование Продвижение Дополнительные возможности

1. Резиденты 
территории и зоны 
охвата

•	 Предоставление постоянных 
скидок

•	 Формирование единых пакетных 
предложений для разных функций

•	 Эксклюзивное предоставление 
бесплатного доступа к ряду 
функций

•	 Размещение промо-материалов 
в местах проживания и работы

•	 Интеграция в программы 
мотивации компаний-резидентов

•	 Внедрение единой программы лояльности 
для разных функций

•	 Разработка единого мобильного приложения 
для клиентов разных функций

•	 Формирование местных комьюнити 
(напр., беговые и велоклубы, футбольные, 
киберспортивные и прочие команды, кружки 
робототехники и др.)

2. Целевые 
пользователи

•	 Предоставление временных 
скидок новым клиентам

•	 Внедрение программ лояльности, 
направленных на частотность 
посещения

•	 Проведение комплексных 
рекламных кампаний, 
освещающих функциональное 
наполнение территории

•	 Активное использование 
инструментов цифровой 
и наружной рекламы

•	 Разработка единого информационного портала 
о территории

•	 Внедрение единого брендинга и дизайн-кода

•	 Проведение тематических промо-мероприятий 
(ярмарки, фестивали и др.)

•	 Проведение кросс-промо рекламных кампаний

3. Случайные 
пользователи

•	 Включение возможности разового 
доступа в стоимость других 
функций

•	 Предоставление 
временных скидок, 
привязанных к событийному 
программированию территории

•	 Размещение промо-материалов 
на прочих объектах 

•	 Приоритизация 
в системе навигации территории 
и в наружной рекламе, 
расположенной на ней
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АНАЛИЗ ГОРОДСКОГО КАЛЕНДАРЯ СОБЫТИЙ И СОБЫТИЙНЫХ 
МЕРОПРИЯТИЙ

МЕРОПРИЯТИЕ ПЕРИОД 
ПРОВЕДЕНИЯ ДЛИТЕЛЬНОСТЬ ВОЗМОЖНЫЕ ОБЪЕКТЫ 

ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ
ОБЩИЙ ОБЪЕМ 

АУДИТОРИИ

Фестивали и праздники 

Фестиваль экологического мультфильма «К природе 
бережно» 

Январь – март
В течение 3 месяцев

Музейно-выставочный комплекс До 1 тыс. чел.

Всероссийская акция «Ночь музеев» Май 1 день Свыше 20 тыс. чел.

Традиционный открытый фестиваль по сапсерфингу 
«ФОНТАНКА-SUP» 

Август
1 день

Серфинг-центр До 100 чел.

Всероссийский фестиваль энергосбережения 
и экологии #ВместеЯрче 

Сентябрь – октябрь
В течение 1 месяца

Общественные пространства До 1 тыс. чел.

Всемирный день туризма Сентябрь 1 день
Общественные пространства, музейно-

выставочный комплекс
Свыше 10 тыс. чел.

Ассамблея молодых ученых и специалистов Декабрь 1 день
Инновационный центр, музейно-выставочный 

комплекс, центр робототехники
До 1 тыс. чел.

Фестиваль света «Чудо света» Декабрь 2 дня Общественные пространства

Городские мероприятия 

Открытый региональный чемпионат «Молодые 
профессионалы» 

Февраль 2 недели Музейно-выставочный комплекс, 
инновационный центр 

До 1 тыс. чел.

Региональный чемпионат по профессиональному 
мастерству среди инвалидов и лиц с ограниченными 
возможностями здоровья «Абилимпикс» 

Сентябрь 3 дня До 1 тыс. чел.

Экологические соревнования для молодежи Санкт-
Петербурга «Чистые игры»

Весна и осень 2 недели Общественные пространства До 2 тыс. чел.

Международная молодежная эколого-
просветительская акция «Чистый берег»

Май 1 день До 1 тыс. чел.

Деловые мероприятия

Открытая юношеская научно-практическая 
конференция «Будущее сильной России – в высоких 
технологиях» 

Март – май 3 дня Инновационный центр, музейно-выставочный 
комплекс, центр робототехники

До 1 тыс. чел.

Петербургский международный образовательный 
форум

Март 1 неделя Свыше 50 тыс. чел.

Молодежный карьерный форум Июнь 1 день Музейно-выставочный комплекс, 
инновационный центр

До 5 тыс. чел.

Международная агропромышленная выставка-ярмарка 
АГРОРУСЬ 

Август – сентябрь 2 недели Музейно-выставочный комплекс, агроферма Свыше 50 тыс. чел.

Международная конференция «ТрансЛогистика Санкт-
Петербург»

Сентябрь 2 дня Музейно-выставочный комплекс, логистический 
терминал

До 1 тыс. чел.

Санкт-Петербургский конгресс «Профессиональное 
образование, наука и инновации в XXI веке»

Ноябрь 1 день Музейно-выставочный комплекс До 500 чел.

Баркемп «Национальная технологическая революция 
20.35»

Ноябрь 3 дня Инновационный центр, музейно-выставочный 
комплекс, центр робототехники

До 500 чел.

Международный форум «Российский промышленник» Ноябрь 3 дня Музейно-выставочный комплекс Свыше 10 тыс. чел.
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СЦЕНАРИИ И АКТИВНОСТИ
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Light industial Музейный комплекс

Семьи Молодежь и подростки Взрослые Пожилые люди

Структура и наполнение формируют 
круглосуточное функционирование 
объектов и высокую востребованность 
у всех групп населения.  
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Семьи Молодежь и подростки Взрослые Пожилые люди 

СЦЕНАРИИ И АКТИВНОСТИ
Гостиницы 

Многофункциональное оснащение гостиниц 
способствует разнообразию досуга 
аудитории любого возраста в течение всего 
дня.
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СЦЕНАРИИ И АКТИВНОСТИ
IT-кластер 

Семьи Молодежь и подростки Взрослые Пожилые люди 

Инфраструктура IT-кластера предоставляет 
возможности для  комфортной работы, 
взаимодействия и беспрерывного 
использования объектов для всех целевых 
аудиторий.
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СЦЕНАРИИ И АКТИВНОСТИ
Благоустройство и водные развлечения

Семьи Молодежь и подростки Взрослые Пожилые люди 

Разнообразные планировочные 
и функциональные решения благоустройства 
способствуют активации рекреационного 
пространства для посетителей любого 
возраста в течении всего дня. 
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ТАКЖЕ:

ПЛЯЖНЫЙ ДОСУГ,
ПОСЕЩЕНИЕ ОБРАЗОВАТЕЛЬНЫХ 
ВОРКОШОПОВ

АРЕНДА АПАРТАМЕНТОВ 
ИЛИ НОМЕРА В ОТЕЛЕ 

ПРИОБРЕТЕНИЕ РАЗЛИЧНЫХ 
ТОВАРОВ 

ПРОГУЛКИ ПО ЭКОПАРКУ 
И НАБЕРЕЖНОЙ 

ОПТОВЫЕ СКЛАДЫ

ЗАНЯТИЯ СПОРТОМ, В ТОМ 
ЧИСЛЕ ВОДНЫМИ ВИДАМИ 
СПОРТА 

РЕСТОРАНЫ И КАФЕ  ПОСЕЩЕНИЕ МУЗЕЯ ВОДЫ 
ВЫСТАВКИ/КОНЦЕРТЫ 

СЦЕНАРИИ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ. ПОСЕТИТЕЛЬ
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СЦЕНАРИИ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ. МЕСТНЫЙ ЖИТЕЛЬ

ТАКЖЕ:

ВЫСТАВКИ/КОНЦЕРТЫ,
ПЛЯЖНЫЙ ДОСУГ,
ПОСЕЩЕНИЕ ОБРАЗОВАТЕЛЬНЫХ 
ВОРКОШОПОВ

ЗАНЯТИЯ СПОРТОМ, В ТОМ ЧИСЛЕ 
ВОДНЫМИ ВИДАМИ СПОРТА 

АРЕНДА СРЕДСТВ РАЗМЕЩЕНИЯ 
И РАБОЧЕГО МЕСТА 

ПРОГУЛКИ ПО ЭКОПАРКУ 
И НАБЕРЕЖНОЙ 

ГИБКИЕ ОФИСНЫЕ ПРОСТРАН-
СТВА 

РЕСТОРАНЫ, КАФЕ И ПОКУПКИ 

ЭКСПЕРИМЕНТАЛЬНЫЕ 
МАСТЕРСКИЕ 

ВОЗМОЖНОСТЬ РАЗВИТИЯ 
СТАРТАПОВ 
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ЛЕТНИЙ СЦЕНАРИЙ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ

Смотровая площадка 

Водный спорт 

Яхт клуб 

Спортивная площадка

Скейтпарк 

Зона для пикника

Пляж 

Покетпарк 

Покетпарк

Пассажирская навигация

Фонтанная площадь

Смотровая башня-маяк

Павильон 

Событийная площадь 
Марина 

Игровая площадка

Детская площадка 

Лекторий 

Площадки для наблюдения 
за природой

Экотропа
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ЗИМНИЙ СЦЕНАРИЙ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ТЕРРИТОРИИ

Крытая спортивная площадка 

Крытая игровая площадка 
Хоккейная площадка 

Каток со световыми инсталляциями

Событийная площадь 

Ледяная горка 

Сноукайтинг

Павильон 

Павильон

Места отдыха под навесами

Места отдыха, закрытые от ветра

Смотровая башня-маяк

Лыжный маршрут
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ЭФФЕКТЫ ОТ РЕАЛИЗАЦИИ ПРЕДЛАГАЕМОЙ СЕРВИСНОЙ МОДЕЛИ

КРАТКОСРОЧНЫЕ 
ЭФФЕКТЫ

•	 Ревитализация конкурсной территории
•	 Повышение деловой активности и рост ВРП Санкт-Петербурга
•	 Обеспечение условий для синергетического взаимодействия IT-индустрии и различных отраслей 

промышленности
•	 Создание качественной инфраструктуры для рекреационной деятельности жителей и туристов 

агломерации Санкт-Петербурга
•	 Формирование нового городского центра притяжения

ДОЛГОСРОЧНЫЕ 
ЭФФЕКТЫ 

•	 Развитие IT-индустрии и промышленного комплекса Санкт-Петербурга
•	 Развитие научного, научно-технического и инновационного потенциала Санкт-Петербурга
•	 Улучшение условий жизни жителей региона за счет формирования высококачественной и комфортной 

городской среды
•	 Повышение качества человеческого капитала
•	 Содействие полицентрическому развитию агломерации Санкт-Петербурга



95ОТКРЫТЫЙ МЕЖДУНАРОДНЫЙ КОНКУРС НА РАЗРАБОТКУ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО РЕШЕНИЯ ТЕРРИТОРИИ

СЦЕНАРИЙ УСТОЙЧИВОГО РАЗВИТИЯ КОНКУРСНОЙ ТЕРРИТОРИИ

ЭКОЛОГИЧЕСКОЕ •	 Улучшение экологической ситуации на территории
•	 Повышение эффективности использования водных ресурсов 
•	 Обеспечение качественных условий для деятельности природоохранного 

флота

СОЦИАЛЬНОЕ
•	 Создание новых рабочих мест
•	 Развитие образовательной и научно-инновационной среды
•	 Создание социальной, культурно-образовательной, развлекательной, 

спортивной и иной рекреационной инфраструктуры
•	 Формирование качественной городской среды и общественных 

пространств

ДЕЛОВОЕ •	 Повышение деловой активности и инвестиционной привлекательности 
Санкт-Петербурга

•	 Формирование новой точки территориального развития и повышение 
территориальной связности региона

•	 Продвижение и развитие бренда Санкт-Петербурга

МЕРОПРИЯТИЯ В РАМКАХ РАЗВИТИЯ КОНКУРСНОЙ ТЕРРИТОРИИ БУДУТ СПОСОБСТВОВАТЬ ДОСТИЖЕНИЮ РЯДА 
ДОЛГОСРОЧНЫХ ЭФФЕКТОВ УСТОЙЧИВОГО РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ И РЕГИОНА, В ЧАСТНОСТИ:

ПРОЕКТ РАЗВИТИЯ КОНКУРСНОЙ ТЕРРИТОРИИ НАПРАВЛЕН НА ДОСТИЖЕНИЕ СЛЕДУЮЩИХ ЦЕЛЕЙ УСТОЙЧИВОГО 
РАЗВИТИЯ ООН:

НАПРАВЛЕНИЯ КЛЮЧЕВЫЕ ЭФФЕКТЫ

Обеспечение здорового 
образа жизни и содействие 
благополучию для всех в 
любом возрасте

Содействие неуклонному, 
всеохватному и устойчивому 
экономическому росту, полной 
и производительной занятости 
и достойной работе для всех

Обеспечение открытости, 
безопасности, 
жизнестойкости 
и устойчивости городов 
и населённых пунктов

Защита, восстановление 
экосистем суши и содействие 
их рациональному 
использованию, 
рациональное управление 
лесами, борьба 
с опустыниванием, 
прекращение и обращение 
вспять процесса деградации 
земель 
и прекращение процесса 
утраты биологического 
разнообразия

Обеспечение всеохватного 
и справедливого 
качественного образования 
и поощрение возможности 
обучения на протяжении всей 
жизни для всех

Создание прочной 
инфраструктуры, содействие 
обеспечению всеохватной и 
устойчивой индустриализации 
и внедрению инноваций

Сохранение и рациональное 
использование океанов, 
морей 
и морских ресурсов в 
интересах устойчивого 
развития
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АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНАЯ 
КОНЦЕПЦИЯ РАЗВИТИЯ ТЕРРИТОРИИ

4.
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ФУНКЦИОНАЛЬНО-ПЛАНИРОВОЧНАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ ТЕРРИТОРИИ

Light industrial

IT-кластер 

Объекты туризма 

Музей 

Набережная 

Экопарк 

База природоохранного 
флота 

Паркинг 

КРУПНЫЕ ФИРМЫ-СКЛАДЫ КРУПНЫЕ ФИРМЫ-СКЛАДЫ

ПАРКИНГ ПАРКИНГ ПАРКИНГ

АГРОФЕРМА АГРОКЛАСТЕР 

МАСТЕРСКИЕ, ТОРГОВЛЯ, ОБЩЕПИТ

ОБЩЕПИТ,  ТОРГОВЛЯ, ВОРКШОПЫ

ПАРК-ОТЕЛЬ 

ЭКОПАРК 

ОТЕЛЬ 

СПОРТИВНО-
РАЗВЛЕКАТЕЛЬНЫЙ 

КОМПЛЕКС

СРЕДСТВА 
РАЗМЕЩЕНИЯ

МАРИНА ПРИЧАЛ
СОБЫТИЙНАЯ 

ПЛОЩАДЬ

ВОДНЫЙ  
СПОРТ

ЯХТ-КЛУБ

ПЛЯЖ

МУЗЕЙ

ФЕСТИВАЛЬНАЯ 
ПЛОЩАДКА

ОФИСЫ

МЕДЦЕНТР

ОБРАЗОВАТЕЛЬНЫЙ ЦЕНТР

СРЕДСТВА 
РАЗМЕЩЕНИЯ

СРЕДСТВА 
РАЗМЕЩЕНИЯ

БАЗА ПРИРОДО-
ОХРАННОГО  

ФЛОТА
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ФУНКЦИОНАЛЬНОЕ НАПОЛНЕНИЕ. ТЭП

LIGHT INDUSTRIAL  318 780 м2

Логистический терминал  129 650 м2

Агрокластер  50 000 м2

Агроферма  30 000 м2

Шоурумы и небольшие склады с товарами для дома,  
инструментами и мебелью 

30 000 м2

Магазины одежды, обуви и фудкорты 15 000 м2

Павильоны на набережной  10 000 м2

Неотапливаемый многоуровневый паркинг  54 130 м2

Многоуровневый паркинг 2000 м.м. 70 000 м2

IT-КЛАСТЕР  128 000 м2

Офисные помещения 60 000 м2

Круглогодичный детский лагерь  5000 м2

Средства размещения 32 890 м2

Коммерческие помещения 8 220 м2

Социальная инфраструктура 6 020 м2

Многоуровневый паркинг 15 870 м2

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС  20 000 м2

Выставочные залы  11 400 м2

Конференц-центр  5000 м2

Панорамный ресторан  1700 м2

Обсерватория  300 м2

Кафе и магазины на 1 этаже  1600 м2

ГОСТИНИЦЫ  71 800 м2

Прибрежный отель 17700  м2

Парк-отель  5 000 м2

Коммерческие помещения в парк-отеле: СПА, ресторан, водная база 
и пр.

5 200 м2

Средства размещения 29 360 м2

Коммерческие помещения 7340 м2

Спортивно-развлекательный комплекс   7200 м2

Открытые площадки (возможность трансформации и всесезонного 
использования) 

12 800 м2

БЛАГОУСТРОЙСТВО  77 га

Парк  10 га

Набережная  10,5  га

Экопарк 15 га

Городская среда   41,5 га
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СХЕМА ГЕНЕРАЛЬНОГО ПЛАНА

Отель Парк-отель 

Марина

Событийная площадь  База природоохранного флота 

П ЛЯЖ
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Фонтанная площадь 
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СЕЧЕНИЕ 1. LIGHT INDUSTRIAL

Набережная  Зеленые насаждения, защищающие от ветра 

Велодорожка 

Аллейная посадка деревьев

Парковочные карманы для грузовиков

Система навесов

Система навесов

Агроферма  Выход из паркинга Крупные фирмы-склады
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СЕЧЕНИЕ 2. LIGHT INDUSTRIAL

Магазины, мастерские  Покетпарк  Агрокластер  Многоуровневый паркинг 

Геопластика

Велодорожка 

Ангар для хранения лодок

Зеленые насаждения, защищающие от ветра

Система навесов

Аллейная посадка деревьев

Парковочные карманы

Крупные фирмы-склады

Линейные wadi
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СЕЧЕНИЕ 3. IT-КЛАСТЕР

Павильон

Велодорожка Велодорожка 

Геопластика

Зеленые насаждения, защищающие от ветра

Аллейная посадка деревьев

Спортивный центр

Линейные wadi

Объекты пребывания Офисы Спортивный центр Многоуровневый паркинг  Набережная 
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N

УЛУЧШЕНИЕ ТРАНСПОРТНОЙ ДОСТУПНОСТИ

Горская 

Лисий нос 

Беговая 

Старая деревня 

Н Е В С К А Я  Г У Б А

Предлагаемый автобусный 
маршрут от станций метро

Существующие водные маршруты 

Предлагаемые водные маршруты 

Предлагается:
1. Cвязать территорию с двумя 
станциями метро - Беговая 
и Старая деревня - маршрутами 
шаттлов
2. Cвязать территорию водным 
маршрутом с центром Санкт-
Петербурга и Кронштадтом
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ТОННЕЛЬ ОТ Ж/Д СТАНЦИИ «ГОРСКАЯ» 

3. Сделать пешеходный подзем-
ный переход для обеспечения 
беспрепятственного прохода 
от ж/д станции “Горская” 
к территории проектирования

Подземный велопешеходный 
тоннель, Нидерланды 

Существующий надземный переход 
над Приморским шоссе

Горская 

Ж/д станция Горская 

N

Подземный переход 
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ВЫЕЗД С ГОРСКОЙ НА ПРИМОРСКОЕ ШОССЕ

Линии движения транспорта 

Пешеходный переход 

Для соединения уличной сети 
с внешним транспортным 
каркасом предлагается 
использовать существующий 
регулируемый перекресток 
с пешеходным переходом. 
Для движения с территории 
на север потребуется 
организовать дополнительный 
выезд. 

На данном участке предлагаем изменить схему 
движения, чтобы организовать регулируемый 
поворот на Горскую без строительства эстакады. 
Пропускная способность участка не изменится, 
т.к. пешеходный переход будет работать в две 
фазы, не уменьшая долю разрешающего сигнала 
для едущего прямо транспорта

N

N

ПРИМ
ОРСКОЕ  Ш

ОССЕ

ПРИМ
ОРСКОЕ  Ш

ОССЕ
ГОР СК А Я

Горская 

Дополнительный выезд 
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NN

На территории Горской будут 
расположены маршруты 
городского общественного 
транспорта. В дополнение 
к этому будет организован 
внутренний маршрут 
по территории, который будет 
обслуживаться шаттлами 
- небольшими легкими 
транспортными средствами, 
рассчитанными на 6-10 человек.

Городской общественный 
транспорт 

Остановки общественного 
транспорта 

Внутренний легкий шаттл 

Остановочные пункты шаттла 

МАРШРУТЫ ОБЩЕСТВЕННОГО ТРАНСПОРТА
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Подход к мобильности 
заключается в фильтрации 
трафика от внешней границы 
с дорогой общего пользования 
и бесплатными парковками 
до пешеходной набережной.

ЗОНЫ ТРАНСПОРТНОГО ДОСТУПА

Свободный доступ

Ограниченный доступ «Клиентов»

велосипеды, служебный транспорт, 
погрузочно-разгрузочный транспорт, 
такси, шаттл, 30-минутный 
пропуск для частного транспорта 
на основании квитанции за крупно-
габаритные грузы 

Пешеходная зона

велосипеды, служебный транспорт, 
погрузка и разгрузка транспорта 

Ограниченный доступ «Посетителей»

велосипеды, служебный транспорт, 
погрузочно-разгрузочный транспорт, 
такси, шаттл, плата за проезд 
для частного транспорта

Ограниченный доступ «Резидентов»

велосипеды, служебный транспорт, 
погрузочно-разгрузочный транспорт, 
такси, шаттл, личный транспорт 
жителей и гостей, погрузка 
и разгрузка транспорта

N
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Маршруты крупнотоннажных 
грузовиков 

Маршруты малых грузовиков 
с ограничением по времени 

Парковочные места для крупно-
тоннажных грузовиков вдоль 
улицы

Паркинг для крупнотоннажных 
грузовиков 

МАРШРУТЫ ГРУЗОВОГО ТРАНСПОРТА

Ограничение движения 
по территории осуществляется 
согласно схеме зонирования  
транспортного доступа. 
Крупнотоннажный грузовой 
автотранспорт обслуживает 
две ближних к автомобильной 
дороге линии застройки. 
На территории предусмотрен 
наземный крытый паркинг 
и парковочные места 
вдоль улиц на 157 мест 

для крупнотоннажных 
грузовиков.  Для обслуживания 
остальной территории 
предлагается использовать 
малый грузовой транспорт. 

N
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Маршруты личного транспорта 
с беспрепятственным доступом 

Маршруты личного транспорта 
с ограниченным доступом 

Многоуровневый паркинг 
для личного транспорта

МАРШРУТЫ ЛИЧНОГО ТРАНСПОРТА

N

Ограничение движения 
по территории осуществляется 
согласно схеме зонирования  
транспортного доступа. 
Свободный доступ личного 
автотранспорта есть 
только для двух ближних 
к автомобильной дороге линий 
застройки зоны Light Indus-
trial . Въезд на территорию 
отелей, музей и IT-кластера 
осуществаляется по пропускам. 

Для личного автотранспорта 
на территории предусмотрено 
6 пятиуровневых паркингов, 
парковки в стилобатной части 
зданий и открытые наземные 
парковки. 
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Транспортное движение внутри 
Горской организовано с
учетом приоритета пешеходов 
и средств альтернативной
мобильности. Вся территория 
Горской обеспечена 
велосипедной инфраструктурой, 
которая состоит из двусторонних 
и односторонних велополос 
и велодорожек, павильонами 
проката и ремонта, 
организованными парковочными 

Велодорожки 

Велосипедная парковка

Точки шеринга велосипедов 

ВЕЛОКАРКАС

пространствами. Предполагается 
расположение на территории 
Горской городских точек 
шеринга велосипедов и других 
СИМ. Наиболее живописные 
велосипедные маршруты 
проходят по косе, вокруг водно-
болотных угодий и вдоль 
набережной.

N



111ОТКРЫТЫЙ МЕЖДУНАРОДНЫЙ КОНКУРС НА РАЗРАБОТКУ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО РЕШЕНИЯ ТЕРРИТОРИИ

СИСТЕМА ОБЩЕСТВЕННЫХ ПРОСТРАНСТВ

Транспортное движение внутри 
Горской организовано с
учетом приоритета пешеходов 
и средств альтернативной
мобильности. Главным 
пешеходным пространством 
и местом притяжения 
становится набережная, ведущая 
от прибрежного отеля к музею. 
В проницаемой застройке зоны 
Light Industrial организованы 
зеленые пешеходные коридоры 

от многоуровневых паркингов 
к пешеходным зонам. Наиболее 
живописная часть пешеходного 
маршрута проходит по косе 
и вокруг водно-болотных угодий

N

Яхт клуб 

Пляж 

Покетпарк 

Пассажирская навигация

Фонтанная площадь

Событийная площадь 
Марина 

Экотропа

Набережная
В ОДНО -Б ОЛОТ НЫЕ 

У ГОДИЯ

Пешеходные потоки 

Многоуровневый паркинг 
для личного транспорта

Остановки общественного 
транспорта 
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СХЕМА ИНСОЛЯЦИИ

876543210

Время инсоляции (в часах)

Время инсоляции рассчитано 
по СанПиН 2.2.1 2.1.1.1076-01 
на световой день 22 августа

N

Благодаря низкой этажности 
застройки и соблюдению 
необходимых разрывов между 
зданиями, общественные 
пространства и фасады 
инсолируются в необходимом 
объеме.
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СХЕМА ВЕТРОВЫХ НАГРУЗОК. ЗАПАДНОЕ НАПРАВЛЕНИЕ

N

Схема ветровых нагрузок 
рассчитана от западного ветра, 
дующего со скоростью 5 м/с. 
На карте стрелками показано 
распределение ветровых 
потоков с учетом предлагаемых 
архитектурных объектов. 
Цветным градиентом выделены 
ветровые тени - участки 
с наименьшей интенсивностью 
ветра при заданном 
направлении. 

Компоновка зданий снижает 
скорость ветра внутри 
застройки. Общественные 
пространства и площади 
внутри застройки обладают 
высоким ветровым 
комфортом. Для ветрозащиты 
набережной предлагается 
использовать многоуровневое 
озеленение.

Направление ветра

3210

Интенсивность ветра (в м/с)

РОЗА ВЕТРОВ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА

В

СВ

ЮВ
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СХЕМА ВЕТРОВЫХ НАГРУЗОК. ЮГО-ЗАПАДНОЕ НАПРАВЛЕНИЕ

N

Схема ветровых нагрузок 
рассчитана от юго-западного 
ветра, дующего со скоростью 5 
м/с. На карте стрелками показано 
распределение ветровых 
потоков с учетом предлагаемых 
архитектурных объектов. 
Цветным градиентом выделены 
ветровые тени - участки 
с наименьшей интенсивностью 
ветра при заданном 
направлении. 

Компоновка зданий снижает 
скорость ветра внутри 
застройки. Общественные 
пространства и площади 
внутри застройки обладают 
высоким ветровым 
комфортом. Для ветрозащиты 
набережной предлагается 
использовать многоуровневое 
озеленение.

Направление ветра

3210

Интенсивность ветра (в м/с)
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СХЕМА ВЕТРОВЫХ НАГРУЗОК. ЮЖНОЕ НАПРАВЛЕНИЕ

N

Схема ветровых нагрузок 
рассчитана от южного ветра, 
дующего со скоростью 5 м/с. 
На карте стрелками показано 
распределение ветровых 
потоков с учетом предлагаемых 
архитектурных объектов. 
Цветным градиентом выделены 
ветровые тени - участки 
с наименьшей интенсивностью 
ветра при заданном 
направлении. 

Компоновка зданий снижает 
скорость ветра внутри 
застройки. Общественные 
пространства и площади 
внутри застройки обладают 
высоким ветровым 
комфортом. Для ветрозащиты 
набережной предлагается 
использовать многоуровневое 
озеленение.

Направление ветра

3210

Интенсивность ветра (в м/с)
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Активное озеленение 
улиц, набережной, скверов 
и пешеходных коридоров 
формирует цельный 
зеленый каркас Горской. 
При формировании древесного 
каркаса территории 
используются естественная 
древесно-кустарниковая 
растительность. Экопарк в зоне 
водно-болотных угодий является 
ядром зеленого каркаса 

Зеленые насаждения 

Зеленые ветрозащитные экраны

ЗЕЛЕНЫЙ КАРКАС И ВЕТРОЗАЩИТА

и связывает его с перспективным 
ООПТ Лисий Нос. Озеленение 
набережной и парка не только 
создает камерные рекреационные 
пространства, но и защищает 
территорию от ветра. 

N

В ОДНО -Б ОЛОТ НЫЕ 
У ГОДИЯ

Перспективный ООПТ «Лисий нос» 
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ЗЕЛЕНЫЙ КАРКАС. ПОДБОР ДЕРЕВЬЕВ

БЕРЕЗА ОБЫКНОВЕННАЯ

СОСНА

КЛЕН ОСТРОЛИСТНЫЙ 

ЛИПА

ЧЕРЕМУХА

ДУБ

ЯСЕНЬ

ИВА
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ЗЕЛЕНЫЙ КАРКАС. ПОДБОР КУСТАРНИКОВ

СПИРЕЯ СЕРАЯ

ТУЯ ЗАПАДНАЯ

ИРГА

ДЕРЕН БЕЛЫЙ

ГОРТЕНЗИЯ

ТИМЬЯН

РОЗА

СИРЕНЬ
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ЗЕЛЕНЫЙ КАРКАС. ПОДБОР МНОГОЛЕТНИКОВ И ТРАВ

ТИМЬЯН

МОЖЖЕВЕЛЬНИК

ШАЛФЕЙ

ПАПОРОТНИК

ПРОСО

ШАЛФЕЙ И КОТОВНИК 

ЩУЧКА

ИРИС
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Предлагается создать каскадную 
систему сбора и отвода 
поверхностного стока.
Для отведения и очистки 
стока будет применяться 
комбинированная 
разноуровневая система 
искусственных коллекторов 
и естественных водно-
ландшафтных форм: дождевых 
садов, биоканав, магистральных 
каналов и искусственных 

Площадные wadi (дождевые сады, 
биопруды) 

Резервуар очищенных сточных вод

Магистральные каналы (линейные 
wadi) 

Зеленые ветрозащитные экраны

ЭКОЛОГИЯ. ВОДООТВЕДЕНИЕ 

дренажных биопрудов. Уже 
очищенная вода будет поступать 
непосредственно в море. Такой 
сток можно считать условно 
чистым и не проводить процедуру 
очистки на стандартных 
локальных очистных сооружениях 
поверхностного стока. 
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ЭКОЛОГИЯ И УСТОЙЧИВОЕ РАЗВИТИЕ. РЕШЕНИЯ

ЗЕЛЕНЫЕ 
ВЕТРОЗАЩИТНЫЕ 
ЭКРАНЫ

МНОГОУРОВНЕВОЕ 
ОЗЛЕНЕНИЕ 
И ГЕОПЛАСТИКА

ПРИПОДНЯТЫЕ МОСТКИ 
НАД БОЛОТОМ

ВОДОПРОНИЦАЕМЫЕ 
ПОКРЫТИЯ
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ЭКОЛОГИЯ И УСТОЙЧИВОЕ РАЗВИТИЕ. РЕШЕНИЯ

СОРТИРОВКА ОТХОДОВ 
И ВАКУУМНЫЙ 
МУСОРОПРОВОД

ПРОГРАММИРУЕМОЕ 
УЛИЧНОЕ ОСВЕЩЕНИЕ 

ДОЖДЕВЫЕ САДЫ И 
БИОКАНАВЫ

ЗЕЛЕНЫЕ ПАРКОВКИ
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ЭКОЛОГИЯ И УСТОЙЧИВОЕ РАЗВИТИЕ. РЕШЕНИЯ

ИНФРАСТРУКТУРА ДЛЯ 
ЭЛЕКТРОТРАНСПОРТА

ПОДОГРЕВАЕМЫЙ 
ТРОТУАР И 
ВЕЛОДОРОЖКИ 

СЕРВИСЫ ДЛЯ СИМ МАФ С 
АЛЬТЕРНАТИВНЫМИ 
ИСТОЧНИКАМИ ЭНЕРГИИ
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Маршруты укладки инженерных 
сетей на территории Горской 
расположены под основными 
улицами и проездами. Это 
позволяет обеспечить удобную 
эксплуатацию. Технические 
помещения расположены во всех  
зонах проекта.

Маршруты укладки инженерных  
сетей  

Техническое сооружение  

СХЕМА ИНЖЕНЕРНОГО ОБЕСПЕЧЕНИЯ ТЕРРИТОРИИ

NN
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ИНЖЕНЕРНО-ТЕХНИЧЕСКОЕ МЕРОПРИЯТИЕ ПЕРЕЧЕНЬ НЕОБХОДИМЫХ МЕРОПРИЯТИЙ ПО ИНЖЕНЕРНОЙ ПОДГОТОВКЕ ТЕРРИТОРИИ

Вертикальная планировка территории Выполнение земельных работ по преобразованию рельефа местности с применением принципа равенства объемов насыпи 
и выемки грунта. 
Выполнение планировки городских улиц, вертикальной планировки перекрестков. 
Выполнение планировки внутриквартальной территории – создание площадок для размещения зданий и сооружений. 
При благоустройстве территории предусмотреть применение естественных методов защиты от ветра: 
- защитных мини-лесополос 
- специализированных «зеленых экранов».  
При формировании древесного каркаса территории использовать естественную древесно-кустарниковую растительность 
на территории объекта представлена: берёзами (Betula), липами (Tília), дубами (Quércus), ясенями (Fraxinus) ивами (Salix).

Система водоснабжение Формирование системы хозяйственно-питьевого водоснабжения, для обеспечения вновь построенных зданий водопроводной 
водой.
Источником водоснабжения является станция водоподготовки в Сустрорецке. 
Хозяйственно-питьевой водопровод по степени обеспеченности подачи воды относится к первой категории в соответствии с СП 
31.13330.2021. 
Трубопровод водопроводных сетей проектируется на срок службы не менее 25 лет согласно СП 255.1325800.2016 (пункт 5.7).
Трубы, арматура, оборудование, материалы и иная продукция, применяемые при устройстве наружных сетей и сооружений 
водоснабжения должны обеспечивать надежность и экологическую безопасность системы водоснабжения для бесперебойной 
подачи воды требуемого качества и количества. 
Централизованная система водоснабжения обеспечивает:
- хозяйственно-питьевое водопотребление в жилых и общественных зданиях, нужды коммунально-бытовых предприятий;
- хозяйственно-питьевое водопотребление на предприятиях;
- тушение пожаров. 

Система водоотведение - Бытовой сток от зданий собирается самотечной сетью, поступает в канали¬зационные насосные станции бытовых стоков и далее 
перекачивается на  городские очистные сооружения.
Бытовая сеть предусматривается из металлических труб. На сети устанавливаются колодцы из сборного железобетона.
- Ливневый сток
Дождевой сток с территории комплекса собирается: 
- каскадной системой сбора и отвода поверхностного стока, использующая  существующий рельеф водосбора, с внедрением 
принципов ландшафтной архитектуры (дождевых садов, биоканав, магистральных каналов и искусственных дренажных биопрудов).   
- самотечной сетью дождевой канализации и насосными станциями дождевого стока подается в аккумулирующие резервуары 
дождевого стока и далее на очистные сооружения.

Реконструкция и устройство водоемов, 
берегоукрепительных сооружений

Проведение комплекса технических мероприятий по обустройству водных объектов: 
- мелиорация водных объектов; 
- берегоукрепление; 
- создание рекреационной инфраструктуры по границе береговой линии водного объекта. 

НЕОБХОДИМЫЕ МЕРОПРИЯТИЯ ПО ИНЖЕНЕРНОЙ ПОДГОТОВКЕ
ТЕРРИТОРИИ
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1 Первый этап реализации проекта 
(2023) 

2 Второй этап реализации проекта 
(2024) 

3 Третий этап реализации проекта 
(2025) 

4 Четвертый этап реализации 
проекта 

ЭТАПЫ РЕАЛИЗАЦИИ ПРОЕКТА

N

КРУПНЫЕ ФИРМЫ-СКЛАДЫ
ПАРКИНГ ПАРКИНГ ПАРКИНГ

АГРОФЕРМА 

ОБЩЕПИТ,  ТОРГОВЛЯ, ВОРКШОПЫ

ПАРК-ОТЕЛЬ 

ЭКОПАРК 

ОТЕЛЬ 

СПОРТ ЦЕНТР

СРЕДСТВА 
РАЗМЕЩЕНИЯ

КРУПНЫЕ ФИРМЫ-СКЛАДЫ

СРЕДСТВА 
РАЗМЕЩЕНИЯ

МАРИНА ПРИЧАЛ

СОБЫТИЙНАЯ 
ПЛОЩАДЬ

ВОДНЫЙ  
СПОРТ

ЯХТ-КЛУБ

ПЛЯЖ

МУЗЕЙ

ФЕСТИВАЛЬНАЯ 
ПЛОЩАДКА

ОФИСЫ

ОФИСЫ
МЕДЦЕНТР

ОБРАЗОВАТЕЛЬНЫЙ ЦЕНТР

СРЕДСТВА 
РАЗМЕЩЕНИЯ

БАЗА ПРИРОДО-
ОХРАННОГО  

ФЛОТА

МАСТЕРСКИЕ, ТОРГОВЛЯ, ОБЩЕПИТ

АГРОКЛАСТЕР 

1

2

3

4

5

5 Пятый этап реализации проекта 
(2027) 

График фазирования 
проекта призван обеспечить 
гармоничность развития 
территории и экономическую 
эффективность конкурсных 
предложений.
На первых этапах планируется 
освоение территории с помощью 
функций лайт-индастриал, 
далее - начало благоустройства 
территории и набережной, ввод 
в эксплуатацию первых очередей 

объектов размещения и площадей 
IT-кластера. 
Завершается развитие проекта 
возведением музея и эко-парка

Строительство офисов в объеме 60 тыс. 
кв. м представляется целесообразным 
только в формате BTS (built-to-suit), то есть 
под конкретного заказчика
Construction of offices in the amount of 60 thou-
sand sq. m seems appropriate only in the BTS 
(built-to-suit) format, i.e. for a specific customer
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ДИЗАЙН-КОД ТЕРРИТОРИИ
ФОРМООБРАЗОВАНИЕ И ГЕОМЕТРИЯ БЛАГОУСТРОЙСТВА. 

Плавные волнообразные формы Формирование скверов и микроплощадей в IT-кластере и Light industrial
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ДИЗАЙН-КОД ТЕРРИТОРИИ
МАЛЫЕ АРХИТЕКТУРНЫЕ ФОРМЫ  

Светлый металл, архитектурный бетон, дерево,  лаконичные и легкие конструкции
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ДИЗАЙН-КОД ТЕРРИТОРИИ
ПОКРЫТИЯ

Архитектурный бетон Покрытие для спортивных
площадок. 

Светлое мощение

Светлый гравий Дерево

Экопарковка

Светлое мощение Светлое мощение
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ДИЗАЙН-КОД ТЕРРИТОРИИ
ОЗЕЛЕНЕНИЕ

Многоуровневое озеленение Холмы Холмы с подпорными стенками Деревья в кадках
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ДИЗАЙН-КОД ТЕРРИТОРИИ. МАФ
ПРИМЕР ИНДИВИДУАЛЬНОГО ОБОРУДОВАНИЯ. 
НАВЕСЫ.

ФАСАД ПЛАН СТРУКТУРА
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НАИМЕНОВАНИЕ ИЗОБРАЖЕНИЕ ПРОИЗВОДИТЕЛЬ

Скамья

 
 
 
 
 
 
 
  

Скамейка СКМ 066-6
Светопрозрачный стеклоплатик, 

сосна
Айра

Шезлонг  ШЗ 009 Арт. ШЗ 009
Сосна, сталь

Айра

Скамья

 
 
 

Скамейка СКМ 068-1
Стеклофибробетон, сосна

Айра

НАИМЕНОВАНИЕ ИЗОБРАЖЕНИЕ ПРОИЗВОДИТЕЛЬ

Скамья

 
 
 
 
 
 
 
  

Satellite
Термодревесина, бетон
mmcité, Svetosila M, LLC

Скамья  
Port 

Термодревесина, сплав 
алюминия. 

mmcité, Svetosila M, LLC

Скамья

Portiqoa 
Термодревесина, сплав 

алюминия. 
mmcité, Svetosila M, LLC

ДИЗАЙН-КОД ТЕРРИТОРИИ. МАФ

ПРИМЕРЫ ТИПОВОГО ОБОРУДОВАНИЯ. 
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НАИМЕНОВАНИЕ ИЗОБРАЖЕНИЕ ПРОИЗВОДИТЕЛЬ

Урна

 
 
 
 
 
 
 
  

Quinbin
Resysta, сталь

mmcité, Svetosila M, LLC

Решетка 
для защиты 

деревьев

 Arbottura
Сталь

mmcité, Svetosila M, LLC

Оградительный 
столбик

Isac
Сплав алюминия

mmcité, Svetosila M, LLC

НАИМЕНОВАНИЕ ИЗОБРАЖЕНИЕ ПРОИЗВОДИТЕЛЬ

Скамья

 
 
 
 
 
 
 
  

Скамейка СКМ 145
Светопрозрачный стеклоплатик, 

сосна
Айра

Велопарковка  Велопарковка ВП 029
Сталь
Айра

Скамья

 
 
 

Скамейка СКМ 064-2
Стеклофибробетон, сосна

Айра

ДИЗАЙН-КОД ТЕРРИТОРИИ. МАФ

ПРИМЕРЫ ТИПОВОГО ОБОРУДОВАНИЯ. 
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НАИМЕНОВАНИЕ ИЗОБРАЖЕНИЕ ПРОИЗВОДИТЕЛЬ

Навигационный 
стенд 

Навигационный стенд OS
Сталь

mmcité, Svetosila M, LLC

Навигационный 
стенд

Информационный стенд 
ИС 031

Массив дерева
Айра

НАИМЕНОВАНИЕ ИЗОБРАЖЕНИЕ ПРОИЗВОДИТЕЛЬ

Информационный 
стенд 

 
 
 
 
 
 
 
  

Навигационный стенд OS
Сталь, массив дерева, стекло

mmcité, Svetosila M, LLC

Навигационный 
стенд

Информационный стенд 
ИС 003
Сталь
Айра

ДИЗАЙН-КОД ТЕРРИТОРИИ. МАФ

ПРИМЕРЫ ТИПОВОГО ОБОРУДОВАНИЯ. 
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СВЕТОВОЙ ГЕНПЛАН

П ЛЯЖ

В ОДНО -Б ОЛОТ НЫЕ 
У ГОДИЯ

ЭКОП А РК

НЕВ СК А Я  Г У Б А

ЛИСИЙ Н
О

С

К  Ж /Д 
С ТА НЦ ИИ

ПРИМ О Р С КО Е  Ш О СС Е

СПОР Т ИВНЫЙ
 К Л АС Т ЕР

I T-К Л АС Т ЕР

З
Е

Л
Е

Н
Ы

Й
 К

О
Р

И
Д

О
Р

З
Е

Л
Е

Н
Ы

Й
 К

О
Р

И
Д

О
Р

З
Е
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Е

Н
Ы

Й
 К

О
Р

И
Д

О
Р М У ЗЕЙНЫЙ 

КОМП ЛЕКС

Н А БЕРЕ ЖН А Я

I T-К Л АС Т ЕР

ВН У Т РЕННЯЯ  А К В АТОРИЯ

ПРИЧ А Л

К
А

Д

В ОДНЫЕ  ВИ ДЫ 
СПОР ТА

ЭКО
ТРОП А  В ДОЛ Ь  П

Р
У

Д
А

КО С А  С  В И ДО В ЫМИ  П ЛОЩ А Д К А МИ

N
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ДИЗАЙН-КОД ТЕРРИТОРИИ. МАФ

СПЕЦИФИКАЦИЯ ОСВЕТИТЕЛЬНОГО ОБОРУДОВАНИЯ. 

НАИМЕНОВАНИЕ ИЗОБРАЖЕНИЕ ПРОИЗВОДИТЕЛЬ

Светильник

 
 
 
 
 
 
 
  

ISKRA LED PROG
Алюминиевый сплав, 

анодированный
ROSA

Светильник  Тверь
нержавеющая сталь 

САРОС

Грунтовый 
светильник

АХИЛЛ
нержавеющая сталь 

САРОС

НАИМЕНОВАНИЕ ИЗОБРАЖЕНИЕ ПРОИЗВОДИТЕЛЬ

Светильник 
прожектор

 
 
 
 
 
 
 
  

МУЛЬТИК
нержавеющая сталь 

САРОС

Уличный 
торшер

 МАЯК МИНИ
нержавеющая сталь 

САРОС

Уличный 
торшер

 
 
 

ЛУГА К
нержавеющая сталь 

САРОС
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ВИД СО СТОРОНЫ МУЗЕЙНОГО КОМПЛЕКСА
ВИЗУАЛИЗАЦИЯ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫХ РЕШЕНИЙ
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ВИД СО СТОРОНЫ ФИНСКОГО ЗАЛИВА
ВИЗУАЛИЗАЦИЯ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫХ РЕШЕНИЙ
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ВИД СО СТОРОНЫ ВОДНО-БОЛОТНЫХ УГОДИЙ
ВИЗУАЛИЗАЦИЯ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫХ РЕШЕНИЙ
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ВИД СО СТОРОНЫ ПРИМОРСКОГО ШОССЕ
ВИЗУАЛИЗАЦИЯ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫХ РЕШЕНИЙ
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ДЕТАЛИЗИРОВАННЫЕ АРХИТЕКТУРНЫЕ 
РЕШЕНИЯ. МУЗЕЙ

5.1



142ОТКРЫТЫЙ МЕЖДУНАРОДНЫЙ КОНКУРС НА РАЗРАБОТКУ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО РЕШЕНИЯ ТЕРРИТОРИИ

КОНЦЕПЦИЯ МУЗЕЙНОГО КОМПЛЕКСА

Вода – формообразующая стихия 
Санкт-Петербурга. Ее разрушительные 
и созидательные силы повлияли 
на становление Петербурга в той же мере, 
что и человек, - природа и люди создали 
город с уникальной культурой и ландшафтом.
В Музее стихий повествование 
сконцентрируется вокруг стихии Воды, 
поэтому знаковым образом экспозиции 
станет масштабный водный аттракцион 
– крупнейший в мире искусственный 
водоворот.

МУЗЕЙ СТИХИЙ. ВОДА
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КОНЦЕПЦИЯ МУЗЕЙНОГО КОМПЛЕКСА

ЛИНИЯ СТИХИЙ

Линия Стихий – естественно-научная 
нарративная ветвь – это набор масштабных 
аттракционов, демонстрирующих силу 
и свойства стихий.
Помимо развлекательной, эта ветвь в первую 
очередь несет образовательную функцию. 
На примере моделей и аттракционов 
будут демонстрироваться принципы 
аэрогидродинамики: свойства волн, 
льдов, дождей и прочих водных явлений. 

Естественно-научные объекты экспозиции 
будут подкреплены фотографиями 
и другими медиаматериалами реальных 
природных явлений, текстовыми отрывками 
из воспоминаний и легенд.
Эта часть экспозиции привлечет поток 
школьных экскурсий.  
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КОНЦЕПЦИЯ МУЗЕЙНОГО КОМПЛЕКСА

ИСТОРИКО-ТЕХНОЛОГИЧЕСКАЯ ЛИНИЯ 

Историко-технологическая линия развивает 
нарратив о техническом остроумии людей 
с древнейшних времен и по сей день. 
Здесь можно будет узнать, как при помощи 
воды люди научились определять время, 
молоть зерно, перевозить грузы. Среди 
таких конструкций, как Архимедов винт, 
акведуки, водяные затворы и часы, 
водолазные колокола, Нидерландские 
плотины, электростанции, расположится 
и такой локальный артефакт, как Дамба. Ее 

история займет место в экспозиции среди 
остальных великих изобретений, изменивших 
человеческий мир.  
В этой части экспозиции может быть 
организована интерактивная детская 
зона с возможностями для экспериментов 
и обучения.
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КОНЦЕПЦИЯ МУЗЕЙНОГО КОМПЛЕКСА

КРАЕВЕДЧЕСКАЯ ПЕТЕРБУРГСКАЯ ЛИНИЯ 

Краеведческая Петербургская линия 
представляет хроники наводнений 
Петербурга, истории вокруг наводнений 
и восстановления после них.
Эта линия на фоне предыдущей, историко-
технологической, должна представлять 
контраст: лиричное и человеческое здесь 
противопоставляется масштабному 
и цивилизационному. Здесь важно отражение 
событий в культуре: в «Медном всаднике» 
Пушкина, у Мицкевича, Грибоедова.

Истории, отраженные в искусстве, можно 
переложить на язык иммерсивных шоу: 
например, иллюстрацией отрывков 
из «Медного всадника» может послужить 
представление с затопляемым макетом 
Петербурга. Циклическое шоу будет 
повторяться каждые 30 минут.
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ФОРМА ОБУСЛОВЛЕНА КЛИМАТИЧЕСКИМИ ХАРАКТЕРИСТИКАМИ МЕСТНОСТИ

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС. ФОРМООБРАЗОВАНИЕ

ОСНОВНОЕ НАПРАВЛЕНИЕ 
ВЕТРА С ОТКРЫТОЙ ВОДЫ

ГОДИЧНЫЙ ГРАФИК ВЕТРА 
В САНКТ- ПЕТЕРБУРГЕ
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ФОРМА ОБУСЛОВЛЕНА КЛИМАТИЧЕСКИМИ ХАРАКТЕРИСТИКАМИ МЕСТНОСТИ

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС. ФОРМООБРАЗОВАНИЕ

ФОРМА ЗДАНИЯ ИМИТИРУЕТ 
ТУРБУЛЕНТНОСТЬ ОБЛАКОВ
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ФОРМА ОБУСЛОВЛЕНА КЛИМАТИЧЕСКИМИ ХАРАКТЕРИСТИКАМИ МЕСТНОСТИ

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС. ФОРМООБРАЗОВАНИЕ

ПЛОЩАДЬ ЗАЩИЩЕНА 
ЗДАНИЕМ МУЗЕЯ 
И ЛАНДШАФТОМ

ВХОД ЗАЩИЩЕН ЗДАНИЕМ 
МУЗЕЯ

ВТОРОСТЕПЕННОЕ 
НАПРАВЛЕНИЕ ВЕТРА 
БЛОКИРУЕТСЯ КАД

ОСНОВНОЕ НАПРАВЛЕНИЕ 
ВЕТРА С ОТКРЫТОЙ ВОДЫ
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КОНЦЕПТУАЛЬНАЯ СХЕМА

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС

СИЛА ВОДЫ
ВОДОВОРОТ
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КОНЦЕПТУАЛЬНАЯ СХЕМА

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС

ГРАВИТАЦИОННЫЙ 
КОЛОДЕЦ & ВОДОВОРОТ
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КОНЦЕПТУАЛЬНАЯ СХЕМА

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС

РЕСТОРАН
ОБСЕРВАТОРИЯ

ВЫСТАВОЧНОЕ 
ПРОСТРАНСТВО

ФОЙЕ МУЗЕЯ

КОНФЕРЕНЦ-ЦЕНТР

МУЗЕЙ
УРОВЕНЬ С ЦЕНТРАЛЬНЫМ 
ВХОДОМ

ВХОД В КОНФЕРЕНЦ-
ЦЕНТР
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ВИЗУАЛИЗАЦИЯ ИНТЕРЬЕРНЫХ РЕШЕНИЙ МУЗЕЯ

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС. ВИД НА ВОДОВОРОТ
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ВИЗУАЛИЗАЦИЯ ОБЪЕМНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ РЕШЕНИЙ

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС В СУМЕРКАХ
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ВИЗУАЛИЗАЦИЯ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫХ РЕШЕНИЙ

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС. ВИД С ЗАСНЕЖЕННОЙ НАБЕРЕЖНОЙ
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СИТУАЦИОННЫЙ ПЛАН

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС

Главный входВход на серпантин
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ВИЗУАЛИЗАЦИЯ ИНТЕРЬЕРНЫХ РЕШЕНИЙ МУЗЕЯ

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС. ВЫСТАВОЧНЫЙ ЗАЛ
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Разрез 2

Разрез 1

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС. РАЗРЕЗЫ

 37,5m7,50 15 22,5 30

| 1:750

Вход

К водовороту

К водовороту

Музей имеет несколько входов. Посетитель 
может войти в музей с главной площади прямо 
в вестибюль и выставочные залы, расположенные 
на втором уровне. Прямо под выставочными 
залами находится гибкое пространство, 
предназначенное для конгресс-центра 
и различных мероприятий. 

Другая точка входа - полукрытая площадка 
для мероприятий с водоворотом в центре. Это 
место хорошо подходит для проведения средних 
и крупных мероприятий на открытом воздухе, 
но при этом защищенных от сюрпризов природы. 
По рампе вокруг водоворота можно подняться 
в ресторан и на смотровую площадку. С любой 
точки подъема посетитель может наблюдать 
за большой водной скульптурой в центре зала.
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Уровень 32.00 Уровень 0.00

Уровень 8.00 Уровень 40.00

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС. ФУНКЦИОНАЛЬНЫЕ ПЛАНЫ

+0.00

+32.00

+40.00

+8.00

  100m200 40 60 80

 | 1:2000

Погрузка & склад

Конференц-
Зал & Место 
для мероприятий

Водоворот

ВодоворотВодоворот

Вход в ресторан  

Вход

Вход

Лаундж

К водовороту

Вид на воду 

Вид на воду Вид на воду 

Выставочный Зал

Циркуляция вокруг 
инсталляции 
с водоворотом

Циркуляция вокруг 
инсталляции 
с водоворотом

Ресторан

Рампа

Многофункциональный Зал  

Временные выставки

Медиа Фасад

Рампа
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ВИЗУАЛИЗАЦИЯ ИНТЕРЬЕРНЫХ РЕШЕНИЙ МУЗЕЯ

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС. БАР И РЕСТОРАН
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ВИЗУАЛИЗАЦИЯ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫХ РЕШЕНИЙ

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС. ВИД НА ГАВАНЬ СО СМОТРОВОЙ 
ПЛОЩАДКИ
Музей станет одним из главных 
и самых узнаваемых обьектов 
на территории. Современный 
музей - это не только 
выставочные залы, большую 
часть занимают общественные 
площадки и трансформируемые 
залы для проведения 
любого рода мероприятий, 
а также места для свободного 
времяпрепровождения 
посетителей. Так, Музей Стихий 
будет интересен не только 
для посещения экспозиций, 
но и как новая общественная 
площадка для города 
и окрестностей.

Одно из преимуществ музея 
стихии воды - это его близость 
к действующей дамбе и базе 
природоохранного флота. Так, 
помимо завораживающих 
видов на залив, со смотровой 
площадки посетители могут 
воочию увидеть работу 
и технику природоохранного 
флота.  
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Ограждение, входная группа

Стена

Кровля  Цоколь

ВИЗУАЛИЗАЦИЯ ОБЪЕМНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ РЕШЕНИЙ

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС. МАТЕРИАЛЫ

W1
Fibre-C панели.
Белый

W3
Остекление
Алюминиевые 
импосты

P1
Бетон

W5
Металлические 
панели 
Подшивка потолка 

W2
Структурное стекло
(Зенитный фонарь)

P2
Фибропанели

W4
Fibre-C панели. 
Белый
+ Остекление

R1
Fibre-C панели. 
Белый

W2

W1

P1
P2

W3

W4

W5

W5
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СХЕМА ЭНЕРГОЭФФЕКТИВНЫХ СИСТЕМ

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС. 

Конструкция крыши включает 
два прозрачных слоя с жалюзи 
и полупрозрачным материалом 
для обеспечения равномерно 
распределенного свечения 
по выставочным залам. 
Эта система обеспечивает 
желаемое качество света, также 
оптимизирует энергозатраты 
на искусственное освещение, 
отопление и охлаждение. 

Полупрозрачный потолок 
обеспечивает безбликовый 
дневной свет. Мягкий 
рассеянный свет предпочтителен 
в выставочных залах, чтобы 
создать более комфортные 
условия для посетителей 
и предотвратить повреждение 
экспонатов, чувствительных 
к свету. 
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ВИЗУАЛИЗАЦИЯ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫХ РЕШЕНИЙ

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС. ВИД С ГАВАНИ
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ВИЗУАЛИЗАЦИЯ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫХ РЕШЕНИЙ

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС. ВИД С ГАВАНИ НОЧЬЮ
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ВИЗУАЛИЗАЦИЯ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫХ РЕШЕНИЙ

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС. ГЛАВНЫЙ ВХОД
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ВИЗУАЛИЗАЦИЯ АРХИТЕКТУРНО-ЛАНДШАФТНЫХ РЕШЕНИЙ

МУЗЕЙНЫЙ КОМПЛЕКС. ВИД С НАБЕРЕЖНОЙ
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ДЕТАЛИЗИРОВАННЫЕ АРХИТЕКТУРНЫЕ 
РЕШЕНИЯ. ОБЪЕКТЫ ТУРИЗМА

5.2
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ФОРМА ОБУСЛОВЛЕНА КЛИМАТИЧЕСКИМИ ХАРАКТЕРИСТИКАМИ МЕСТНОСТИ

ПРИБРЕЖНЫЙ ОТЕЛЬ. ФОРМООБРАЗОВАНИЕ

ГОДИЧНЫЙ ГРАФИК ВЕТРА 
В САНКТ- ПЕТЕРБУРГЕ

ОСНОВНОЕ НАПРАВЛЕНИЕ 
ВЕТРА С ОТКРЫТОЙ ВОДЫ
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ФОРМА ОБУСЛОВЛЕНА КЛИМАТИЧЕСКИМИ ХАРАКТЕРИСТИКАМИ МЕСТНОСТИ

ПРИБРЕЖНЫЙ ОТЕЛЬ. ФОРМООБРАЗОВАНИЕ

ФОРМА ЗДАНИЯ 
ПРОИСХОДИТ ИЗ ВОЛН
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ФОРМА ОБУСЛОВЛЕНА КЛИМАТИЧЕСКИМИ ХАРАКТЕРИСТИКАМИ МЕСТНОСТИ

ПРИБРЕЖНЫЙ ОТЕЛЬ. ФОРМООБРАЗОВАНИЕ

ПЛОЩАДЬ ЗАЩИЩЕНА ЗДАНИЕМ 
ОТЕЛЯ И ЛАНДШАФТОМ

ОСНОВНОЕ 
НАПРАВЛЕНИЕ 
ВЕТРА С ОТКРЫТОЙ 
ВОДЫ
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ВИЗУАЛИЗАЦИЯ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫХ РЕШЕНИЙ

ПРИБРЕЖНЫЙ ОТЕЛЬ. ЗИМНИЙ ВЕЧЕР



172ОТКРЫТЫЙ МЕЖДУНАРОДНЫЙ КОНКУРС НА РАЗРАБОТКУ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО РЕШЕНИЯ ТЕРРИТОРИИ

ВИЗУАЛИЗАЦИЯ ОБЪЕМНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ РЕШЕНИЙ

ПРИБРЕЖНЫЙ ОТЕЛЬ. ВИД НА ПАРЯЩИЙ УГОЛ
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ДЕТАЛИЗИРОВАННЫЕ АРХИТЕКТУРНО-ЛАНДШАФТНЫЕ РЕШЕНИЯ
ОБЩЕСТВЕННЫЕ ПРОСТРАНСТВА ОБЪЕКТОВ ТУРИЗМА

Площадь
Генплан

Набережная

Проход к пляжу / косеКафе

Водный спортПавильон

1 Отель

2 Павильон

3 Кафе

4 Водный спорт

5 Прокат

6 Яхт клуб

7 Площадь

2

3

1

7

4

5

6

Пляж
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СИТУАЦИОННЫЙ ПЛАН

ПРИБРЕЖНЫЙ ОТЕЛЬ

Доставка/погрузка 

Доставка для ресторана

Запасной выход 

ГЛАВНЫЙ ВХОД

Запасной выход 

Благодаря форме отеля 
каждый номер имеет 
выигрышные виды 
на залив, эко-парк 
или гавань. Из-за того, 
что отель находится в зоне 
риска затопляемости, 
архитектура приподнята 
над землей. Это 
способствует визуальному 
соединению на 0 уровне 
эко-парка с гаванью, 
которые находятся по обе 
стороны от отеля.
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ФУНКЦИОНАЛЬНЫЕ ПЛАНЫ И РАЗРЕЗЫ

ПРИБРЕЖНЫЙ ОТЕЛЬ

Кухня

Ресторан

Уровень 01

Уровень 02

Уровень 03

Уровень 04

Уровень 05

Лобби

Офисы, админ

Стандарт (тип A)

Junior Suite

Лестница

Suite

Стандарт (тип B)

Имеется четыре типа номеров, многие из которых имеют выход 
на частную террасу. Фасад здания создан таким образом, чтобы 
защитить гостей от возможных сильных ветров даже во время 
отдыха на террасе. Несмотря на вытянутую планировку, номера 
сгруппированы таким образом, чтобы разбить повторяющиеся 
длинные коридоры. Образовавшиеся карманы могут 
использоваться гостями отеля в качестве лаунж-пространства. 
 

Многоэтажный вестибюль является сердцем и центральной 
точкой отеля. Примыкая к гавани, он становится продолжением 
пристани и может служить местом сбора посетителей яхт-
клуба и отеля. В центре вестибюля находится и парадная 
лестница, ведущая к номерам отеля. 

  20m40 8 12 16

 | 1:400
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НОМЕР С ВИДОМ НА ГАВАНЬ

ПРИБРЕЖНЫЙ ОТЕЛЬ
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ТИПЫ НОМЕРОВ

Стандарт
тип А (без террасы)

Стандарт
тип Б (с террасой)

Полулюкс Люкс

ПРИБРЕЖНЫЙ ОТЕЛЬ

STANDARD ROOM
TYPE A (с террасой /with terrace)
TYPE B (без террасы /without)

STANDARD 
ROOM

JUNIOR SUITE SUITE

ПЛОЩАДЬ / AREA: 37 - 49 m2

Жилая / Living - 30 m2 
Ванная / Bathroom  - 7 m2
Терраса / Terrace -  6-12 m2

ПЛОЩАДЬ / AREA:   37 m2

Жилая / Living  - 30 m2

Ванная / Bathroom  - 7 m2

Терраса / Terrace - none

ПЛОЩАДЬ / AREA: 93-103 m2

Жилая / Living - 52 m2
Спальня / Bedroom - 13 m2
Ванная / Bathroom - 8 m2
Терраса / Terrace - 20-30 m2

ПЛОЩАДЬ / AREA:  67-75 m2

Жилая / Living - 48 m2 
Ванная / Bathroom  - 7 m2
Терраса / Terrace  -  12-20 m2

  5m10 2 3 4

 | 1:100

ПЛОЩАДЬ / AREA: 37m2

Жилая / Living space - 30m2

Ванная / Bathroom - 7m2

Терраса / Terrace - none

ПЛОЩАДЬ / AREA: 37-49m2

Жилая / Living space - 30m2

Ванная / Bathroom - 7m2

Терраса / Terrace - 6-12m2

ПЛОЩАДЬ / AREA: 67-75m2

Жилая / Living space - 48m2

Ванная / Bathroom - 7m2

Терраса / Terrace - 12-20m2

ПЛОЩАДЬ / AREA: 93-103m2

Жилая / Living space - 52m2

Спальня / Bedroom - 13m2

Ванная / Bathroom - 8m2

Терраса / Terrace - 20-30m2
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МАТЕРИАЛЫ

Стены 

Потолок

ПРИБРЕЖНЫЙ ОТЕЛЬ

W1
Алюминевые 
панели
(Вестибюль)

W2
Фибропанели
(Северный 
фасад)

W3
Остекление
Алюминиевые 
импосты

W6
Металлические 
панели
(Лестничная 
клетка)

W4
Fibre-C панели. 
Белый
(Ограждение 
террасы)

W5
Бетон (Колонны)

С1
Декоративная 
штукатурка. 
Белый

С2
Металлические 
панели 
Подшивка потолка 
(Вестибюль)

W1

C2

W2

W3

W4

W5

W6



179ОТКРЫТЫЙ МЕЖДУНАРОДНЫЙ КОНКУРС НА РАЗРАБОТКУ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО РЕШЕНИЯ ТЕРРИТОРИИ

ВИД С ПЛЯЖА  (АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЕ РЕШЕНИЯ)

ПРИБРЕЖНЫЙ ОТЕЛЬ
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СИТУАЦИОННЫЙ ПЛАН

ПАРК-ОТЕЛЬ 

В южной части эко-парка расположится 
парк-отель с домиками разного типа. 
Идея отеля возникла как создание 
плавного перехода от поселка Лисий 
Нос к динамично развивающемуся 
центру инновационного района Горской, 
и сохранение курортного духа Приморского 
района.  

Дачи разбросаны по лесу, образуя 
небольшие кластеры с маленькими 
общественными полянками в центре 
каждой группы. Такой тип планировки 
обеспечивает желаемое ощущение 
уединения в лесу, одновременно 
воссоздавая дух соседства, присущий 
традиционным русским дачным районам. 

По всей территории расположены 
различные павильоны, такие как спа-центр, 
рестораны и баньки. 
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ЛЕТНИЙ ВЕЧЕР В ЭКО-ПАРКЕ (АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЕ РЕШЕНИЯ)

ПАРК-ОТЕЛЬ 
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АНАЛИЗ ВЕТРОВОГО ВОЗДЕЙСТВИЯ

ПАРК-ОТЕЛЬ 

Защита внутренних дворов
продольным расположением блоков

Защита от сильного ветра
Вертикальные барьеры
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Тепловая Масса пола З - В ориентация вертикальных ламелей Печь в центре дома

СХЕМА ЭНЕРГОЭФФЕКТИВНЫХ СИСТЕМ

ПАРК-ОТЕЛЬ  

На участке большинство домов 
расположены так, что  большая 
часть остекления выходит 
на южную сторону, обеспечивая 
нужный уровень инсоляции. 

Тепло накапливается 
в материалах дома с большой 
тепловой массой и раздается 
в течение ночи.

Вертикальные ламели наиболее 
эффективны от З-В солнечных 
лучей и защищают от бликов. 

В традиционной русской 
избе печь находится в центре 
для равномерного радиального 
распределения тепла.
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ТИПЫ ДОМИКОВ

ПАРК-ОТЕЛЬ

  7,5m1,50 3 4,5 6

 | 1:150

Тип A  55 м²        
один этаж
комбинируемый 
или отдельно стоящий

Тип B  70 м²                       
два этажа  
комбинируемый или отдельно стоящий

Тип C  100-120 м²                      
два этажа
комбинируемый или отдельно стоящий
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Другие Общественные функции

Баня Ресторан

Место для мероприятий Ресепшн

СПА-центр

ФУНКЦИОНАЛЬНЫЕ ПЛАНЫ И РАЗРЕЗЫ

ПАРК-ОТЕЛЬ

Служебные помещения

Спортзал, зал 
для йоги, кабинеты 
физиотерапии
Сауна

Бассейн

Общественные 
помещения, терраса

Ресторан

Кухня, бар

Помещения 
обслуживания

Летняя сцена

  50m100 20 30 40

 | 1:1000

  20m40 8 12 16

 | 1:400
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ИНТЕРЬЕР

ПАРК-ОТЕЛЬ
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W1

W2

W3

R1

W4

W6

Стена 

Потолок

Стена Перила

Кровля

Пол

МАТЕРИАЛЫ

ПАРК-ОТЕЛЬ

С1
Гипсокартон 
Белый

С2
Деревянные 
панели

F1
Паркетная 
доска

W4
Декоративная 
штукатурка 
Белый

W5
Деревянные 
панели

W6
Металлические 
панели
(Ограждение 
лестницы)

W1
Деревянная 
доска
(Отделка стен 
фасада, ламели)

W2
Кирпич
(Дымовая 
труба)

W3
Остекление
Алюминиевые 
импосты

R1
Черепица. 
Темный
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АРХИТЕКТУРНО-ЛАНДШАФТНЫЕ РЕШЕНИЯ

ЭКОПАРК В ЗОНЕ ВОДНО-БОЛОТНЫХ УГОДИЙ
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СПОРТИВНЫЙ ЦЕНТР ЛЕТОМ (АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫЕ РЕШЕНИЯ)

СПОРТИВНЫЙ ЦЕНТР
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СИТУАЦИОННЫЙ ПЛАН

СПОРТИВНЫЙ ЦЕНТР

  50m100 20 30 40

 | 1:1000
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СПОСОБЫ ПОЛЬЗОВАНИЯ

Сценарий: бассейн

Сценарий: сцена

Сценарий: арена

СПОРТИВНЫЙ ЦЕНТР
В центре инновационного кластера 
расположится спортивный центр и комплекс 
с апартаментами. Спортивный центр может 
использоваться как жителями и работниками 
IT-кластера, детскими лагерями и другими 
сезонными группами, так и гостями 
территории Горская. По мере необходимости 
главное пространство спортцентра может 
использоваться как бассейн, площадка 
для мероприятий, место для проведения 
выставок или арена для киберспорта. 
На нижнем уровне расположены 
тренажерные залы и раздевалки. Стилобат 
может быть использован как трибуны 
для просмотра матчей и как место для игр 
и проведения досуга.
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ФУНКУЦИОНАЛЬНАЯ ДИАГРАММА

Уровень -1 Уровень 1 Уровень 2

Разрез

СПОРТИВНЫЙ ЦЕНТР

Вход

Лобби

Кафе - вспомогательные помещения

Кафе

Спортзал

Бассейн

Раздевалки

Тренажерный зал

Технические помещения

Администрация

Открытые площадки

  50m100 20 30 40

 | 1:1000
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Стена 

Потолок

Кровля  Цоколь

МАТЕРИАЛЫ

СПОРТИВНЫЙ ЦЕНТР

W1
Алюминевые 
панели
(Детали фасада)

W3
Остекление
Алюминиевые 
импосты

R1
Металлические 
панели 
Сталь
(Оболочка)

P1
Бетон

C1
Металлические 
панели 
Подшивка потолка 

W2
Остекление
Алюминиевые 
импосты

R2
Структурное стекло
(Зенитный фонарь)

R1

R2

P1

W2

C1

W1
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СПОРТИВНЫЙ ЦЕНТР ЗИМОЙ (ОБЪЕМНО-ПЛАНИРОВОЧНЫЕ РЕШЕНИЯ)

СПОРТИВНЫЙ ЦЕНТР
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ДЕТАЛИЗИРОВАННЫЕ АРХИТЕКТУРНЫЕ 
РЕШЕНИЯ. LIGHT INDUSTRIAL

5.3
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LIGHT INDUSTRIAL. СХЕМА ГЕНЕРАЛЬНОГО ПЛАНА
Событийная площадь Линия 1: общепит, розничная торговля, мастерские Линия 2: Одежда, обувь,  товары для дома, фудкорт

Линия 4: крупные фирмы-складыЛиния 4: агрокластер, агрофермаПарковочные карманы Главная входная зонаПокетпаркСистема навесов

Н А Б Е Р Е Ж Н А Я

П А Р К И Н Г

Л И Н И Я  1

Л И Н И Я  2

Л И Н И Я  3

Л И Н И Я  4

З
Е

Л
Е

Н
Ы

Е
 

К
О

Р
И

Д
О

Р

М
У

З
Е

Й

ВН У Т РЕННЯЯ  А К В АТОРИЯ
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ДЕТАЛИЗИРОВАННЫЕ АРХИТЕКТУРНО-ЛАНДШАФТНЫЕ РЕШЕНИЯ
ОБЩЕСТВЕННЫЕ ПРОСТРАНСТВА LIGHT INDUSTRIAL

Навесы Крытый переходМини площадиНавесы

Летнее кафеВеранда кафе Пешеходная зона
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ДЕТАЛИЗИРОВАННЫЕ АРХИТЕКТУРНО-ЛАНДШАФТНЫЕ РЕШЕНИЯ
ОБЩЕСТВЕННЫЕ ПРОСТРАНСТВА LIGHT INDUSTRIAL

Крытая площадь

Холмы

Генплан

Пергола с качелями Лестница-амфитеатр

Веранда кафеНавесы Велодорожка

1 Кафе

2 Мастерские

3 Коворкинг

4 Событийные мини площади

5 Ресторан

6 Набережная

7 Пешеходная зона

2

3

1
7

4

4

5

6
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LIGHT INDUSTRIAL. ВИД СО СТОРОНЫ НАБЕРЕЖНОЙ
ВИЗУАЛИЗАЦИЯ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫХ РЕШЕНИЙ
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LIGHT INDUSTRIAL. ВИД СО СТОРОНЫ КАД
ВИЗУАЛИЗАЦИЯ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫХ РЕШЕНИЙ
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LIGHT INDUSTRIAL. УЛИЦА
ВИЗУАЛИЗАЦИЯ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫХ РЕШЕНИЙ
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LIGHT INDUSTRIAL. ПЕШЕХОДНАЯ ПЛОЩАДЬ 
ВИЗУАЛИЗАЦИЯ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫХ РЕШЕНИЙ
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LIGHT INDUSTRIAL. МАСТЕРСКИЕ, ТОРГОВЛЯ, ОБЩЕПИТ

1 Холл

2 Галерея

3 Санузел

4 Лестница

5 Кафе/ресторан

6 Кухня

7 Мастерская

Разрез

План 1 этажа План 2 этажа

1

1

1

1

5

6
7

6

4 4

2

3 3

ЗА

1

5

ЗА

1 5

1 5 1 5

1

5

ЗА

5
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Фасад 1-11

Клинкерный кирпич

Профилированные 
металлические панели

Фальцевая кровля

Шлифованный бетон

Фасад А-Е

А З

1 5

LIGHT INDUSTRIAL. МАСТЕРСКИЕ, ТОРГОВЛЯ, ОБЩЕПИТ

1 5

1 5
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LIGHT INDUSTRIAL. DIY МАГАЗИН

План 1 этажа

1 Склады

2 Торговля

3 Общественное питание

4 Торговая галерея

5 Дебаркадер склада

6 Санузел

1

1 51 5

1

Разрез 1-1

План 2 этажа

Ф1
F1

Ф1
F1

Ф2
F2

Ф2
F2

1 1
1

11
1

1

1
1

1

2

22

2

2

3

3

3

4

5
5

5

5

5

5

5

6 66

6 6

6
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LIGHT INDUSTRIAL. DIY МАГАЗИН

Фасад 1

Фасад 2
1 5

1 5

Клинкерный кирпич

Профилированные 
металлические панели

Фальцевая кровля

Фасадные панели 
из поликарбоната
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LIGHT INDUSTRIAL. АГРОФЕРМА

1 Коридор/холл

2 Ферма

3 Техническое помещение

4 Переговорная

5 Теплица

6 Санузел

Разрез

План 1 этажа План 2 этажа

1 1 11

2

5
55

66

5

22 2

3

3 3

4

4

А И

1

11

А И

1

11

АИ

1 5

1 5 1 5
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LIGHT INDUSTRIAL. АГРОФЕРМА

Фасад 1-11

Клинкерный кирпич

Профилированные 
металлические панели

Фальцевая кровля

Фасадные панели 
из поликарбоната

Фасад А-И

1 11

А И

1 5

1 5

- использование пескоцементных стеновых блоков, 
которые изготавливаются с определенной «пористо-
стью» и разными показателями прочности (основу 
блока составляют легкие заполнители, занимающие 
до 50% его объема);
- использование полистиролбетона (ПСБ), фибробе-
тона, фибросиликата и фиброгипса, которые облада-
ют высоким сопротивлением теплопередаче;
- использование каркасных конструкций, в которых 
теплоизоляция из энергоэффективных материалов 
размещается в пространстве между двумя слоями 
облицовочного материала, закрепленного на несу-
щем каркасе 
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LIGHT INDUSTRIAL. АГРОКЛАСТЕР

1 Коридор/холл

2 Ферма

3 Техническое помещение

4 Бокс хранения

5 Коворкинг

6 Теплица

7 Лаборатория

8 Склад

9 Санузел

10 Лаборатория

2

1

3

3

4

4

4

4

4

4

4

4

4

4

4

4

4

1

1
1

2

2 2

2

5

6

6

6

7

8
9

2

10

План 1 этажа

Разрез

План 2 этажа

А Е

1

11

А Е

1

11

1 51 5

1 5

АE
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LIGHT INDUSTRIAL. АГРОКЛАСТЕР

Фасад 1-11

Клинкерный кирпич

Профилированные 
металлические панели

Фальцевая кровля

Фасадные панели 
из поликарбоната

Фасад А-Е

1 11

А Е

1 5

1 5
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LIGHT INDUSTRIAL. ФУДМАРКЕТ

План 1 этажа

Разрез

План 2 этажа

1 Коридор/холл

2 Гастромаркет

3 Рынок

4 Торговая точка

5 Склад

1

2

2 2

3

1

4

44

4

4

44

4 4

4

4

4

4

4

4

4

4

4

4 4

4

4

4

4

4

4 4

4

4

4

4

4

4

4

44

4

5

А Ж

1

11

А Ж

1

11

АЖ

1 5 1 5

1 5
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LIGHT INDUSTRIAL. ФУДМАРКЕТ

Фасад 1-11

Клинкерный кирпич

Профилированные 
металлические панели

Фальцевая кровля

Фасадные панели 
из поликарбоната

Фасад А-Ж

1 11

А Ж

1 5

1 5

- использование пескоцементных стеновых блоков, 
которые изготавливаются с определенной «пористо-
стью» и разными показателями прочности (основу 
блока составляют легкие заполнители, занимающие 
до 50% его объема);
- использование полистиролбетона (ПСБ), фибробе-
тона, фибросиликата и фиброгипса, которые облада-
ют высоким сопротивлением теплопередаче;
- использование каркасных конструкций, в которых 
теплоизоляция из энергоэффективных материалов 
размещается в пространстве между двумя слоями 
облицовочного материала, закрепленного на несу-
щем каркасе 



213ОТКРЫТЫЙ МЕЖДУНАРОДНЫЙ КОНКУРС НА РАЗРАБОТКУ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО РЕШЕНИЯ ТЕРРИТОРИИ

LIGHT INDUSTRIAL. ЛАБОРАТОРИЯ

План 1 этажа

Разрез

План 2 этажа

1 Коридор/холл

2 Лаборатория

3 Ферма

4 Хранилище

5 Склад

6 Зона культивации

7 Техническое помещение

8 Санузел

АД

1

4

5

8

6
7

2

3

А Д

1

11

А Д
1

11

1 5 1 5

1 5
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LIGHT INDUSTRIAL. ЛАБОРАТОРИЯ

Клинкерный кирпич Фальцевая кровля

Фасадные панели 
из поликарбоната

Фасад А-Д

Фасад 1-11

А Д

1 11

1 5

1 5
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LIGHT INDUSTRIAL. СКЛАДЫ И МНОГОУРОВНЕВЫЙ ПАРКИНГ

План 1 этажа

Разрез

План 2 этажа

1 Паркинг

2 Офис

3 Санузел

4 Склад

1 122 22

АА

ЛЛ

  

  

221
1 5

1

2

2

2 2

244 4

33333

3 3 3 3

44
44444

4 4 4 4 4

1 5 1 5
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Профилированные 
металлические панели

Фасадные панели 
из поликарбоната

Фасад 1-22

Фасад А-Л

Фасад Л-А

1 22

Л

Л

А

А

1 5

1 5

1 5

LIGHT INDUSTRIAL. СКЛАДЫ И МНОГОУРОВНЕВЫЙ ПАРКИНГ

- использование пескоцементных стеновых блоков, 
которые изготавливаются с определенной «пористо-
стью» и разными показателями прочности (основу 
блока составляют легкие заполнители, занимающие 
до 50% его объема);
- использование полистиролбетона (ПСБ), фибробе-
тона, фибросиликата и фиброгипса, которые облада-
ют высоким сопротивлением теплопередаче;
- использование каркасных конструкций, в которых 
теплоизоляция из энергоэффективных материалов 
размещается в пространстве между двумя слоями 
облицовочного материала, закрепленного на несу-
щем каркасе 
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LIGHT INDUSTRIAL. АГРОФЕРМА
ВИЗУАЛИЗАЦИЯ ОБЪЕМНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ РЕШЕНИЙ
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LIGHT INDUSTRIAL. ШОУРУМЫ И НЕБОЛЬШИЕ СКЛАДЫ
ВИЗУАЛИЗАЦИЯ ОБЪЕМНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ РЕШЕНИЙ



219ОТКРЫТЫЙ МЕЖДУНАРОДНЫЙ КОНКУРС НА РАЗРАБОТКУ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО РЕШЕНИЯ ТЕРРИТОРИИ

LIGHT INDUSTRIAL. ПРИМЕРЫ ИНТЕРЬЕРНЫХ РЕШЕНИЙ

КАФЕ МАГАЗИНЫ МАСТЕРСКИЕ АГРОФЕРМА
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LIGHT INDUSTRIAL. ВИД С НАБЕРЕЖНОЙ
ВИЗУАЛИЗАЦИЯ АРХИТЕКТУРНО-ЛАНДШАФТНЫХ РЕШЕНИЙ
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ДЕТАЛИЗИРОВАННЫЕ АРХИТЕКТУРНЫЕ 
РЕШЕНИЯ. IT-КЛАСТЕР

5.4
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IT-КЛАСТЕР. СХЕМА ГЕНЕРАЛЬНОГО ПЛАНА. 

СПОР Т ИВНЫЙ 
КОМП ЛЕКС

ДЕ ТСК ИЙ  Л А Г ЕРЬ

ОТ К РЫ Т ЫЕ 
СПОР Т П ЛОЩ А ДК И

З
Е

Л
Е

Н
Ы

Й
 

К
О

Р
И

Д
О

Р

Г И Б К И Е  О Ф И С Н Ы Е 
П Р О С Т РА Н С Т В А

Г И Б К И Е  О Ф И С Н Ы Е 
П Р О С Т РА Н С Т В А

В ОДНО -Б ОЛОТ НЫЕ 
У ГОДЬЯ
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ДЕТАЛИЗИРОВАННЫЕ АРХИТЕКТУРНО-ЛАНДШАФТНЫЕ РЕШЕНИЯ
ОБЩЕСТВЕННЫЕ ПРОСТРАНСТВА IT-КЛАСТЕРА

НавесыДетская площадка Мини площади Зона отдыха

Спортивная площадка Детская площадкаВелодорожка Парковочные карманы
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ДЕТАЛИЗИРОВАННЫЕ АРХИТЕКТУРНО-ЛАНДШАФТНЫЕ РЕШЕНИЯ
ОБЩЕСТВЕННЫЕ ПРОСТРАНСТВА IT-КЛАСТЕРА

Спортивная площадка
Генплан

Баскетбольная площадка

НавесыДетская площадка

ВелодорожкаЗона отдыха

1 Средства размещения

2 Мастерские

3 Кафе

4 Событийные мини площади

5 Спортивная площадка

6 Детская площадка

7 Экотропа

2

3

1

7

4

4

5

6
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IT-КЛАСТЕР.  ВИД СО СТОРОНЫ ПРИМОРСКОГО ШОССЕ
ВИЗУАЛИЗАЦИЯ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫХ РЕШЕНИЙ
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IT-КЛАСТЕР.  ВИД С ФИНСКОГО ЗАЛИВА
ВИЗУАЛИЗАЦИЯ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫХ РЕШЕНИЙ
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IT-КЛАСТЕР.  ВИД ИЗ ПАРКА
ВИЗУАЛИЗАЦИЯ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫХ РЕШЕНИЙ
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IT-КЛАСТЕР. ВИД СО СТОРОНЫ СПОРТИВНОГО ПАВИЛЬОНА
ВИЗУАЛИЗАЦИЯ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫХ РЕШЕНИЙ
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IT-КЛАСТЕР. СРЕДСТВА РАЗМЕЩЕНИЯ

План 1 этажа

1 Коммерческие помещения

2 Санузел

3 Входные группы офисов

4 Входные группы апаратментов

5 Парковка

6 Озелененная кровля

7 Общая терраса 2-го этажа

8 Офис

9 Лестнично-лифтовой узел

10 Спальня

11 Кухня/кухня-гостиная

1

11

1

1

1

1

1

1

11

1

1

1 5

1

Разрез 1-1

2

2

2

2

5

6
7

7

8

8

8

8

7

9

9

9

9

9

9

9

9 10 10

10

10
10

10
10

10
10

1010

1010

10 10

1010 11 11 11

11

1111

11 11 11

11
11

1111

11

11

11

11
11

11

1111

11

11

7

2

2

2 2

2

2 2 2

2

2

2

2 2

2

2 2

2
2

2

2

2

2

22

2222

2

2

2

2 2

222

2
3

4

4

4

4

3

3

3

План 2 этажа Ф1
F1

Ф1
F1

Ф2
F2

Ф2
F2
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IT-КЛАСТЕР. СРЕДСТВА РАЗМЕЩЕНИЯ

Фасад 1

Штукатурка Фальцевые кровля и фасад

Фасад 2
1 5

1 5

Стекло Металлические ограждения

- использование материалов из ответственных источников (серти-
фицированная древесина, бетон, камень);
- использование пескоцементных стеновых блоков, которые изго-
тавливаются с определенной «пористостью» и разными показа-
телями прочности (основу блока составляют легкие заполнители, 
занимающие до 50% его объема);
- использование полистиролбетона (ПСБ), фибробетона, фиброси-
ликата и фиброгипса, которые обладают высоким сопротивлени-
ем теплопередаче;
- использование каркасных конструкций, в которых теплоизоля-
ция из энергоэффективных материалов размещается в простран-
стве между двумя слоями облицовочного материала, закреплен-
ного на несущем каркасе 
- энергосберегающие окна (низкоэмиссионное стекло с много-
слойным покрытием из серебра, нанесенным путем плазменного 
напыления в вакууме); 
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IT КЛАСТЕР. ОФИСЫ

1 5
План 1 этажа

1 Офисы

2 Санузел

3 Общий лестничный узел

4 Внутриофисные лестницы

5 Балкон

1 1
1

1

1

1

11

2

3

4

4

4 4

4

4

44

5

5

1

1

1 5

План 2 этажа

Разрез 1-1

1 5

Ф1
F1

Ф1
F1

Ф2
F2

Ф2
F2
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IT КЛАСТЕР. ОФИСЫ

Фасад 1

Штукатурка Деревянная черепица

Фасад 2
1 5

1 5

Стекло Металлические ограждения

- использование материалов из ответственных источников (серти-
фицированная древесина, бетон, камень);
- использование пескоцементных стеновых блоков, которые изго-
тавливаются с определенной «пористостью» и разными показа-
телями прочности (основу блока составляют легкие заполнители, 
занимающие до 50% его объема);
- использование полистиролбетона (ПСБ), фибробетона, фиброси-
ликата и фиброгипса, которые обладают высоким сопротивлени-
ем теплопередаче;
- использование каркасных конструкций, в которых теплоизоля-
ция из энергоэффективных материалов размещается в простран-
стве между двумя слоями облицовочного материала, закреплен-
ного на несущем каркасе 
- энергосберегающие окна (низкоэмиссионное стекло с много-
слойным покрытием из серебра, нанесенным путем плазменного 
напыления в вакууме); 
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IT-КЛАСТЕР. ВИЗУАЛИЗАЦИЯ 5
ВИЗУАЛИЗАЦИЯ ОБЪЕМНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ РЕШЕНИЙ
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IT-КЛАСТЕР. ВИЗУАЛИЗАЦИЯ 6
ВИЗУАЛИЗАЦИЯ ОБЪЕМНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ РЕШЕНИЙ
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IT-КЛАСТЕР. НОЧНАЯ ВИЗУАЛИЗАЦИЯ 7
ВИЗУАЛИЗАЦИЯ ОБЪЕМНО-ПЛАНИРОВОЧНЫХ РЕШЕНИЙ
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IT-КЛАСТЕР. ПРИМЕРЫ ИНТЕРЬЕРНЫХ РЕШЕНИЙ

ОФИСЫ ОБРАЗОВАТЕЛЬНЫЙ 
ЦЕНТР
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IT-КЛАСТЕР. РЕФЕРЕНСЫ ИНТЕРЬЕРНЫХ РЕШЕНИЙ

ОБЪЕКТЫ ПРЕБЫВАНИЯ
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IT-КЛАСТЕР. ВИД С НАБЕРЕЖНОЙ
ВИЗУАЛИЗАЦИЯ АРХИТЕКТУРНО-ЛАНДШАФТНЫХ РЕШЕНИЙ



239ОТКРЫТЫЙ МЕЖДУНАРОДНЫЙ КОНКУРС НА РАЗРАБОТКУ АРХИТЕКТУРНО-ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОГО РЕШЕНИЯ ТЕРРИТОРИИ

ДЕТАЛИЗИРОВАННЫЕ АРХИТЕКТУРНЫЕ 
РЕШЕНИЯ. НАБЕРЕЖНАЯ

5.5
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СХЕМА ГЕНЕРАЛЬНОГО ПЛАНА. НАБЕРЕЖНАЯ

N

Я Х Т-К Л У Б

М А РИН А П АСС А ЖИР СК ИЕ 
ПРИЧ А ЛЫ

В ОДНЫЙ  СПОР Т

ПР ОК АТ  В ОДНОГО 
Т РА НСПОР ТА

М А ГА ЗИНЫ ,  К АФЕ ,  РЕС ТОРА НЫ ,  В ОРК ШОПЫ

ОТ Е ЛЬ

ВЕ ЛОДО Р ОЖ К А

Событийная площадь 

Ангары для лодок 

Спортивная площадка

Пляж 

Павильон 

Лекторий 

Обзорная башня-маяк

Смотровая площадка

    
ПР О МЕН А Д  У  В ОД Ы

ПР ИР ОД НЫЙ  П Л Я Ж

Событийная площадь 

Ангары для лодок 

Павильон

Ангары для лодок 

Смотровая площадка 

Спортивная площадка 

Лекторий

Пляж 

Б А ЗА  ПРИР ОДО -
ОХ РА ННОГО  

ФЛОТА
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ВОДНЫЕ АКТИВНОСТИ ВНУТРЕННЕЙ АКВАТОРИИ

        Ях тен
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N

Внутренняя акватория територрии наполнена большим 
количеством водных активностей. Здесь будет 
организован центр водных видов спорта - сапсерфинга, 
вейкбординга и виндсерфинга.
Здесь могут проводиться тренировки парусного 
спорта, а также выдаваться лодки и катера напрокат. 
Для круглогодичного хранения лодок и инвентаря 
предусмотрены специальные ангары. На набережной 
также будет расположен причал для пассажирского 
водного транспорта.

Я Х Т-К Л У Б

М А РИН А П АСС А ЖИР СК ИЕ 
ПРИЧ А ЛЫ

В ОДНЫЙ  СПОР Т

ПР ОК АТ  В ОДНОГО 
Т РА НСПОР ТА

Б А ЗА  ПРИР ОДО -
ОХ РА ННОГО  

ФЛОТА
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ФИНАНСОВАЯ МОДЕЛЬ РЕАЛИЗАЦИИ 
КОНКУРСНЫХ ПРЕДЛОЖЕНИЙ

6.
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ДОРОЖНАЯ КАРТА И СЕТЕВОЙ ПЛАН-ГРАФИК РЕАЛИЗАЦИИ 
МЕРОПРИЯТИЙ КОНЦЕПЦИИ

Функция 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Зона Light Industrial 

Логистический терминал P&D CONST XPLT

Фудкластер P&D CONST XPLT

Агроферма P&D CONST XPLT

Light industrial P&D CONST XPLT

Магазины одежды, обуви и фудкорт P&D CONST XPLT

Первая линия и павильоны 
на набережной

P&D CONST XPLT

Многоуровневый паркинг P&D CONST XPLT

Зона IT-кластера 

Номера для краткосрочного 
пребывания

P&D CONST XPLT

Офисные помещения и аудитории P&D CONST XPLT

Круглогодичный детский лагер P&D CONST XPLT

Социальная и коммерческая 
инфраструктура

P&D CONST XPLT

Многоуровневый паркинг P&D CONST XPLT

Зона музейного комплекса 

Музейный комплекс P&D CONST XPLT

Зона объектов туризма 

Номера для долгосрочного 
пребывания

P&D CONST XPLT
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ДОРОЖНАЯ КАРТА И СЕТЕВОЙ ПЛАН-ГРАФИК РЕАЛИЗАЦИИ 
МЕРОПРИЯТИЙ КОНЦЕПЦИИ

* Включая наземный паркинг, уличные спортивные площадки, серфинг-центр  
Планирование и проектирование
P&D

Строительство
CONST

Эксплуатация
XPLT

Функция 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

Прибрежный отель P&D  CONST  XPLT

Парк-отель P&D CONST XPLT

Сервисные помещения (вкл. СПА, 
баню, ресторан и др.)

P&D CONST XPLT

Спортивно-развлекательный 
комплекс

P&D CONST XPLT

Прочее 

База природоохранного флота P&D CONST XPLT

Благоустройство улиц* P&D CONST XPLT

Благоустройство набережной P&D CONST XPLT

Благоустройство парка P&D CONST XPLT

Благоустройство экопарка P&D CONST XPLT

Инженерные сети P&D CONST XPLT
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УКРУПНЕННАЯ ОЦЕНКА РАСХОДОВ НА РЕАЛИЗАЦИЮ КОНКУРСНЫХ 
ПРЕДЛОЖЕНИЙ

67,5
млрд. руб

Совокупный объем расходов на 
реализацию конкурсных предложений

Зона Light 
Industrial 

Зона IT-кластера 

Зона музейного 
комплекса 

Зона объектов 
туризма

Прочее 21,6 млрд руб. 13,3 млрд руб. 

5,2 млрд руб. 10,7 млрд руб. 

16,7 млрд руб. 
Логистический терминал
Многоуровневый паркинг
Фудкластер
Товары для ремонта и дома (DIY)
Магазины одежды, обуви и фудкорт 
Агроферма
Первая линия и павильоны 
на набережной

Номера для долгосрочного 
пребывания
Прибрежный отель
Парк-отель 
Спортивно-развлекательный 
комплекс
Водная база, ресторан и пр. 
СПА 

Музейный 
комплекс

Инженерные сети
Благоустройство улиц*
Благоустройство 
набережной
Благоустройство экопарка
Благоустройство парка
База природоохранного 
флота

Номера для краткосрочного 
и долгосрочного пребывания
Офисные помещения 
и аудитории
Круглогодичный детский 
лагерь
Многоуровневый паркинг
Социальная инфраструктура

Объем расходов на реализацию конкурсных предложений 
по годам, млрд руб.

0
2022 2023 2024 2025 2026 2027

16,8 18 21,8

6,3 4,7ОБЪЕМ РАСХОДОВ НА РЕАЛИЗАЦИЮ КОНКУРСНЫХ 
ПРЕДЛОЖЕНИЙ ПО ОСНОВНЫМ ФУНКЦИЯМ, МЛРД РУБ.

1,0

9,1
1,9

4,8

3,2

1,2 0,4

5,2

5,9

5,7

0,6
0,6 0,5

0.4

2.2

1.2

1.1 0.0

5.8

9.9
3.2

1.7

1
0.7

0.3
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0,3

0,4
0,1

0,4

УКРУПНЕННАЯ ОЦЕНКА ЗАТРАТ НА УПРАВЛЕНИЕ И ЭКСПЛУАТАЦИЮ

11,1
млрд. руб

Совокупный объем затрат на управление 
и эксплуатацию в период до 2031 года

Зона Light 
Industrial 

Зона IT-кластера 

Зона объектов 
туризма

Прочее 

1,7 млрд руб. 2,8 млрд руб. 

3,5 млрд руб. 3,1 млрд руб. 

Логистический терминал
Фудкластер
Товары для ремонта и дома
Магазины одежды, обуви и фудкорт 
Агроферма
Первая линия и павильоны 
на набережной

Прибрежный отель
Парк-отель

Налог на недвижимость
Плата УК
Плата за землю

Круглогодичный детский 
лагерь
Офисные помещения 
и аудитории

Объем затрат на управление и эксплуатацию по годам, млрд 
руб.

2022

0 0,0
0,6

1,0

2,3
2,0

2,2
1,8

0,6 0,6

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

ОБЪЕМ ЗАТРАТ НА УПРАВЛЕНИЕ И ЭКСПЛУАТАЦИЮ 
ПО ОСНОВНЫМ ФУНКЦИЯМ, МЛРД РУБ

2,3

0,6

2,2

1,3

61%

34%

5%

0.1

0.3
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УКРУПНЕННАЯ ОЦЕНКА ДОХОДОВ ОТ РЕАЛИЗАЦИИ КОНКУРСНЫХ 
ПРЕДЛОЖЕНИЙ

52,7
млрд. руб

Совокупный объем доходов от реализации 
конкурсных предложений в период до 2031 
года

Зона Light 
Industrial 

Зона IT-кластера 

Зона музейного 
комплекса

Зона объектов 
туризма

12,5 млрд руб. 18,9 млрд руб. 

1,2 млрд руб. 20,2 млрд руб. 

Логистический терминал
Фудкластер
Товары для ремонта и дома
Магазины одежды, обуви и фудкорт 
Агроферма
Первая линия и павильоны 
на набережной

Номера для долгосрочного 
пребывания
Прибрежный отель
Парк-отель
Спортивно-развлекательный 
комплекс

Конференц-центр
Панорамный ресторан
Кафе и магазины
Обсерватория

Круглогодичный детский 
лагерь
Офисные помещения 
и аудитории
Номера для краткосрочного 
и долгосрочного пребывания

Объем доходов от реализации конкурсных предложений 
по годам, млрд руб.

ОБЪЕМ ДОХОДОВ ОТ РЕАЛИЗАЦИИ КОНКУРСНЫХ 
ПРЕДЛОЖЕНИЙ ПО ОСНОВНЫМ ФУНКЦИЯМ, МЛРД РУБ.

2022

0 0,0 2,2 3,9

18,0

5,3

17,7

3,3 1,4 1,0

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

3,9

3,8

1,3

1,0

1,4

1,0

0,7
0,2

0,2

0,0

11,24,1

3,6

0,5

13,5

3,5

2,7
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ОЦЕНКА ЭКОНОМИЧЕСКОГО ЭФФЕКТА ОТ РЕАЛИЗАЦИИ ПРОЕКТА ДЛЯ 
ИНВЕСТОРА

19,1% 3,617 8
млрд. руб лет

Внутренняя норма 
доходности

Дисконтированный 
денежный поток 

Дисконтированный срок 
окупаемости 

ДИСКОНТИРОВАННЫЙ ДЕНЕЖНЫЙ ПОТОК ПРОЕКТА C TV ПО ГОДАМ, МЛРД РУБ.

КУМУЛЯТИВНЫЙ ДИСКОНТИРОВАННЫЙ ДЕНЕЖНЫЙ ПОТОК ПРОЕКТА C TV ПО ГОДАМ, МЛРД РУБ.

2022

0

2023
-13,5

2024
-11,3

2025
-11,4

2026 2027 2028 2029 2030 2031

16,1
6,9 10,0

4,2 1,4 1,2

2022 2023 2024

-24,8

2025
-36,2

2026 2027 2028 2029 2030 2031

-13,2
-3,2

1,0 2,4 3,6

-20,1-13,5
0
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ОЦЕНКА СОЦИАЛЬНО-ЭКОНОМИЧЕСКОГО ЭФФЕКТА ОТ 
РЕАЛИЗАЦИИ ПРОЕКТА ДЛЯ САНКТ-ПЕТЕРБУРГА  

67,5 млрд руб.
инвестиций в развитие 
территории

525 тыс. кв. м
возводимой 
недвижимости

1 640 номеров 
для краткосрочного 
и долгосрочного 
пребывания

8,1 тыс.
создаваемых 
рабочих мест

77 га 
благоустроенных 
территорий

14,3 млрд руб. 
налоговых поступлений 
в региональный бюджет 
до 2034

67,5 млрд руб.
инвестиций в развитие 
территории

525 тыс. кв. м
возводимой 
недвижимости
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ИСХОДНЫЕ ДАННЫЕ ФИНАНСОВОЙ МОДЕЛИ (1/3)

ПОКАЗАТЕЛЬ ЕДИНИЦА 
ИЗМЕРЕНИЯ

ВЕЛИЧИНА

Зона IT-кластера кв. м 128 000

Офисные помещения и аудитории кв. м 60 000

Круглогодичный детский лагерь кв. м 5 000

из них :

Площадь номерного фонда кв. м 3 500

Площадь сервисных помещений кв. м 1 500

Число номеров шт. 175

Средства размещения кв. м 41 115

из них:

Общая площадь объектов для краткосрочного проживания кв. м 20 558

Общая площадь объектов для долгосрочного проживания кв. м 20 558

Общая площадь жилых помещений кв. м 32 892

Общая площадь нежилых помещений кв. м 8 223

Продаваемая площадь объектов размещения кв. м 26 314

Всего объектов размещения шт. 731

из них :

Всего объектов для краткосрочного проживания шт. 365

Всего объектов для долгосрочного проживания шт. 365

Продаваемая площадь нежилых помещений кв. м 6 578

из них :

Коворкинг кв. м 2 000

Спортзал кв. м 1 000

Ресторан кв. м 1 500

Кафе, магазины кв. м 1 500

Бытовые и прочие услуги кв. м 859

Социальная инфраструктура кв. м 6 013

из них :

Общая площадь ДДУ кв. м 2 368

Общая площадь школы кв. м 2 834

Общая площадь поликлиники кв. м 811

Всего машиномест для объектов размещения шт. 219

из них:

Всего наземных машиномест шт. 66

Всего многоуровневых машиномест шт. 153

Общая площадь машиномест для объектов размещения кв. м 7 346

из них:

Площадь наземных машиномест кв. м 1 974

Площадь многоуровневых машиномест кв. м 5 372

Всего машиномест для офисов шт. 300

Площадь многоуровневых машиномест для офисов кв. м 10 500

ОСНОВНЫЕ ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ

ПОКАЗАТЕЛЬ ЕДИНИЦА 
ИЗМЕРЕНИЯ

ВЕЛИЧИНА

Зона Light Industrial кв. м 318 780

Логистический терминал кв. м 129 652

из них:

Складская площадь кв. м 116 687

Офисная площадь кв. м 12 965

Фудкластер кв. м 50 000

из них :

Складская площадь кв. м 15 000

Торговая площадь кв. м 32 500

Офисная площадь кв. м 2 500

Агроферма кв. м 30 000

из них :

Складская площадь кв. м 28 500

Офисная площадь кв. м 1 500

Товары для ремонта и дома кв. м 30 000

Магазины одежды, обуви и фудкорт кв. м 15 000

из них:

Складская площадь кв. м 12 750

Офисная площадь кв. м 2 250

Павильоны на набережной кв. м 10 000

Общее количество машиномест в многоуровневом паркинге шт. 1 547

Общая площадь многоуровневого паркинга кв. м 54 128

Общее количество машиномест в наземном паркинге шт. 205

Общая площадь наземного паркинга кв. м 6 150
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ИСХОДНЫЕ ДАННЫЕ ФИНАНСОВОЙ МОДЕЛИ (2/3)

ПОКАЗАТЕЛЬ ЕДИНИЦА 
ИЗМЕРЕНИЯ 

ВЕЛИЧИНА

Прочее 

База природоохранного флота кв. м 14 000

Благоустройство улиц га 41,5

Благоустройство набережной га 10,5

Благоустройство парка га 10

Благоустройство экопарка га 15

ОСНОВНЫЕ ТЕХНИКО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ ПОКАЗАТЕЛИ

ПОКАЗАТЕЛЬ ЕДИНИЦА 
ИЗМЕРЕНИЯ

ВЕЛИЧИНА 

Зона музейного комплекса кв. м 20 000

из них :

Выставочные залы кв. м 11 400

Конференц-центр кв. м 5 000

Панорамный ресторан кв. м 1 700

Обсерватория кв. м 300

Кафе и магазины кв. м 1 600

Количество наземных машиномест шт. 75

Зона объектов туризма кв. м 71 800

Прибрежный отель кв. м 17  700

из них:

Площадь номерного фонда кв. м 9 320

Площадь сервисных помещений кв. м 8 380

Число номеров шт. 185

Парк-отель кв. м 10 200

из них:

Площадь номерного фонда кв. м 5 000

Площадь сервисных помещений: СПА, ресторан, водная база кв. м 5 200

Число номеров шт. 72

Средства размещения кв. м 36 700

из них:

Общая площадь жилых помещений кв. м 29 360

Общая площадь нежилых помещений кв. м 7 340

Продаваемая площадь объектов размещения кв. м 23 488

Всего объектов размещения шт. 652

Продаваемая площадь нежилых помещений кв. м 5 872

Спортивно-развлекательный комплекс кв. м 7  200

из них:

Фитнес-центр с бассейном кв. м 1 500

Универсальные спортивные залы кв. м 1 200

Ресепшн, администрация и технические помещения кв. м 900

Киберспортивный и VR-центр кв. м 600

Детский образовательно-развлекательный центр кв. м 2 000

Центр робототехники кв. м 700

Залы для студийных видов спорта кв. м 300

Уличные спортивные площадки кв. м 12 800

Всего наземных машиномест шт. 196

Общая площадь машиномест кв. м 5 872
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ИСХОДНЫЕ ДАННЫЕ ФИНАНСОВОЙ МОДЕЛИ (3/3)
ПОКАЗАТЕЛИ ОПЕРАЦИОННЫХ И ПРОЧИХ РАСХОДОВ 
ПО ОСНОВНЫМ ФУНКЦИЯМ

СТАВКИ КАПИТАЛЬНЫХ РАСХОДОВ ПО ОСНОВНЫМ 
ФУНКЦИЯМ

СТАВКИ И ФИНАНСИРОВАНИЕ ПО ОСНОВНЫМ 
ФУНКЦИЯМ

СТАВКИ АРЕНДЫ/ПРОДАЖИ ПО ОСНОВНЫМ 
ФУНКЦИЯМ

ПОКАЗАТЕЛЬ ЕДИНИЦА 
ИЗМЕРЕНИЯ 

ВЕЛИЧИНА, 
БЕЗ НДС

Ставка эксплуатационных расходов руб./кв. м/год 2 500

Брокерская комиссия за продажу % 1%

Налог на землю % 1,5%

Налог на имущество % 2,2%

Плата за УК % 2%

ФУНКЦИЯ ЕДИНИЦА 
ИЗМЕРЕНИЯ

ВЕЛИЧИНА.
БЕЗ НДС

Зона Light Industrial 

Логистический терминал руб./кв.м 57 300

Фудкластер руб./кв.м 57 300

Агроферма руб./кв.м 30 000

Товары для ремонта и дома руб./кв.м 57 300

Магазины одежды, обуви и фудкорт руб./кв.м 74 500

Первая линия и павильоны на набережной руб./кв.м 30 000

Зона IT-кластера

Офисные помещения и аудитории руб./кв.м 80 300

Средства размещения руб./кв.м 120 300

Круглогодичный детский лагерь руб./кв.м 95 300

Социальная и коммерческая инфраструктура руб./кв.м 63 000

Зона музейного комплекса 

Выставочные залы руб./кв.м 200 000

Конференц-центр руб./кв.м 200 000

Ресторан и кафе руб./кв.м 200 000

Обсерватория руб./кв.м 200 000

Зона объектов туризма 

Прибрежный отель руб./номер 10 000 000

Парк-отель руб./кв.м 192 000

Средства размещения руб./кв.м 120 300

Сервисные помещения: ресторан, водная база руб./кв.м 57 300

Спа-центр руб./кв.м 164 000

Спортивно-развлекательный комплекс руб./кв.м 128 000

Прочее 

База природоохранного флота руб./шт. 200 000 000

Благоустройство улиц

млн руб./га

75

Благоустройство технических улиц 42

Благоустройство набережной 133

Благоустройство парка 50

Благоустройство экопарка 50

Многоуровневый паркинг руб./кв.м 30 000

ПОКАЗАТЕЛЬ ЕДИНИЦА 
ИЗМЕРЕНИЯ 

ВЕЛИЧИНА 

Ставка капитализации 

Складская недвижимость % 10,5%

Средства размещения % 8,0%

Коммерческая недвижимость % 10,0%

Офисная недвижимость % 9,5%

Ставка дисконтирования % 15,7%

Доля собственного капитала % 100%

Ставка налога на прибыль % 20%

Ставка НДС % 20%

ФУНКЦИЯ ЕДИНИЦА 
ИЗМЕРЕНИЯ

ВЕЛИЧИНА , 
БЕЗ НДС

ТИП 
РЕАЛИЗАЦИИ

Зона Light Industrial 

Логистический терминал 

руб./кв. м/год 

6 600 Аренда 

Фудкластер 11 000 Аренда 

Агроферма 6 600 Аренда 

Товары для ремонта и дома 11 000 Аренда 

Магазины одежды, обуви и фудкорт 25 000 Аренда 

Первая линия и павильоны на набережной 25 000 Аренда 

Офисные помещения 8 844 Аренда 

Грузовые машиноместа
руб./м-м/год

96 000 Аренда 

Легковые машиноместа 36 000 Аренда 

Зона IT-кластера

Офисные помещения и аудитории руб./кв. м/год 14 700 Аренда 

Машиноместа для офисных помещений руб./м-м/год 74 400 Аренда 

Средства размещения руб./кв.м 273 500 Продажа

Машиноместа руб./м-м 461 000 Продажа 

Круглогодичный детский лагерь руб./сутки 8 667 Аренда

Коммерческая инфраструктура руб./кв. м 250 000 Продажа 

Зона музейного комплекса 

Конференц-центр 

руб./кв. м/год 

30 000 Аренда 

Ресторан и кафе 30 000 Аренда 

Обсерватория 30 000 Аренда

Зона объектов туризма 

Прибрежный отель 
руб./сутки

10 833 Аренда

Парк-отель 24 167 Аренда 

Средства размещения руб./кв.м 310 000 Продажа 

Сервисные помещения: ресторан, водная база
руб./кв. м/год 

25 000 Аренда 

Спортивно-развлекательный комплекс 25 000 Аренда 
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РАМОЧНЫЕ DCF-МОДЕЛИ КЛЮЧЕВЫХ ОБЪЕКТОВ 
ИНФРАСТРУКТУРЫ

LIGHT INDUSTRIAL IT-КЛАСТЕР ГОСТИНИЦЫ МУЗЕЙ 

Общий объем инвестиций, млрд 
руб. 

25,9 15,9 12,7 6,5

NPV, млрд руб. 7,3 -0,02 -2,8 -2,1

Срок окупаемости, лет 6 11 Более 20 Более 20 лет

IRR 33,1% 15,6% 2,3%

ЦЦ
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РАСЧЕТ ДЕНЕЖНЫХ ПОТОКОВ И ОКУПАЕМОСТИ ВЛОЖЕНИЙ 
ОСНОВНЫХ ИНВЕСТОРОВ ПРОЕКТА И ОКУПАЕМОСТЬ ПРОЕКТА В 
ГОРИЗОНТЕ 15 ЛЕТ 

ПОКАЗАТЕЛЬ TOTAL 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
ИНВЕСТИЦИИ 67 498 547 532 - 16 765 173 703 17 961 355 155 21 779 435 483 6 257 728 910 4 734 854 281 - - - -

ДОХОДНАЯ ЧАСТЬ 52 754 452 904 - - 2 222 947 418 3 876 412 596 17 972 302 608 5 322 004 647 17 695 832 542 3 272 034 126 1 437 150 039
ДОХОДЫ ОТ  LIGHT INDUSTRIAL 12 467 711 824 - - 2 222 947 418 3 674 734 273 4 612 384 345 1 957 645 787 - - - 955 768 928
ЛОГИСТИЧЕСКИЙ ТЕРМИНАЛ 3 869 825 542 - - - 733 968 026 1 535 754 697 1 600 102 819 -
АГРОКЛАСТЕР 3 770 944 226 - - 1 020 031 051 1 344 400 926 1 406 512 249

АГРОФЕРМА 1 004 243 082 - - 318 048 728 335 350 579 350 843 776

DIY 1 446 603 813 - - 458 146 549 483 069 721 505 387 542

МАГАЗИНЫ ОДЕЖДЫ, ОБУВИ, ФУДКОРТЫ 1 347 377 507 - - 426 721 089 449 934 717 470 721 701

ПАВИЛЬОН НА НАБЕРЕЖНОЙ 1 028 717 653 - - - 328 010 305 343 164 381 357 542 968

ДОХОДЫ ОТ IT-КЛАСТЕРА 18 899 576 200 - - - - 12 326 508 026 1 623 959 251 2 199 065 906 877 996 716 916 277 373 955 768 928

ОФИСНЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ 4 116 571 076 - - - - 1 315 654 799 1 370 780 735 1 430 135 541 916 277 373 955 768 928

КРУГЛОГОДИЧНЫЙ ДЕТСКИЙ ЛАГЕРЬ - - 161 279 664 673 052 293 877 996 716 - -

ОБЪЕКТЫ РАЗМЕЩЕНИЯ 10 922 650 087 - - - - 10 922 650 087 - - -

УК 275 980 063 - - - - 88 203 140 91 898 852 95 878 072

ДОХОДЫ ОТ ГОСТИНИЦ 20 233 127 714 - - - 201 678 323 1 033 410 236 1 740 399 609 15 128 382 555 2 009 591 782 119 665 209 -

ПРИБРЕЖНЫЙ ОТЕЛЬ 3 481 006 253 - - - 156 412 888 654 556 655 852 478 223 889 390 530 928 167 957

ПАРК-ОТЕЛЬ 2 742 221 573 - - - 45 265 435 378 853 581 740 114 149 772 161 092 805 827 316

ОБЪЕКТЫ РАЗМЕЩЕНИЯ 13 202 748 421 - - - - - - 13 202 748 421 - - -

ДОП. ДОХОД ОТ УК - -

СПОРТЦЕНТР 462 945 254 - - - - - 147 807 237 154 207 290 160 930 728

ДОХОДЫ ОТ МУЗЕЯ 1 154 037 166 - - - - - - 368 384 082 384 445 628 401 207 457 -

КОНФЕРЕНЦ-ЦЕНТР 670 951 841 - - - - - - 214 176 792 223 514 900 233 260 149

ПАНОРАМНЫЙ РЕСТОРАН 228 123 626 - - - - - - 72 820 109 75 995 066 79 308 451

ОБСЕРВАТОРИЯ 40 257 110 - - - - - - 12 850 607 13 410 849 13 995 609

КАФЕ И МАГАЗИНЫ 214 704 589 - - - - - - 68 536 573 71 524 768 74 643 248

РАСХОДНАЯ ЧАСТЬ 11 141 043 929 20 823 347 20 823 347 550 164 802 1 023 410 005 2 267 626 179 1 995 687 638 2 207 052 747 1 788 720 070 633 380 751 633 355 044

РАСХОДЫ ОТ  LIGHT INDUSTRIAL 1 686 194 147 6 372 567 6 372 567 348 717 291 430 117 936 647 712 313 246 901 473 - - - -

ЛОГИСТИЧЕСКИЙ ТЕРМИНАЛ 404 331 609 - - - - 198 017 341 206 314 268

АГРОКЛАСТЕР 440 212 639 - - 119 076 426 156 942 729 164 193 484

АГРОФЕРМА 281 989 047 - - 89 307 320 94 165 638 98 516 090

DIY 281 989 047 - - 89 307 320 94 165 638 98 516 090

МАГАЗИНЫ ОДЕЖДЫ, ОБУВИ, ФУДКОРТЫ         140 994 524 - - 44 653 660 47 082 819 49 258 045

ПАВИЛЬОН НА НАБЕРЕЖНОЙ         98 441 881 - - - 31 388 546 32 838 697 34 214 638

        РАСХОДЫ ОТ IT-КЛАСТЕРА 2 892 751 172 5 518 038 5 518 038 5 518 038 5 518 038 192 698 609 301 866 110 631 833 958 557 123 212 581 173 198 605 983 935

ОФИСНЫЕ ПОМЕЩЕНИЯ - - - - 187 180 571 195 023 437 203 467 952

КРУГЛОГОДИЧНЫЙ ДЕТСКИЙ ЛАГЕРЬ 2 251 898 837 - - - - - 101 324 635 422 847 968 551 605 175 575 655 160 600 465 898

ПЛАТА ЗА ЗЕМЛЮ 55 180 375 5 518 038 5 518 038 5 518 038 5 518 038 5 518 038 5 518 038 5 518 038 5 518 038 5 518 038 5 518 038

РАСХОДЫ ОТ ГОСТИНИЦ 3 592 088 657 8 932 742 - 8 932 742 129 214 489 604 414 841 904 457 702 943 233 933 983 969 465 - -

ПРИБРЕЖНЫЙ ОТЕЛЬ 2 186 956 998 - - - 98 267 063 411 228 005 535 573 073 558 763 387 583 125 470

ПАРК-ОТЕЛЬ 1 333 669 720 - - - 22 014 683 184 254 093 359 951 887 375 537 804 391 911 252

ПЛАТА ЗА ЗЕМЛЮ 71 461 939 8 932 742 8 932 742 8 932 742 8 932 742 8 932 748 8 932 742 8 932 742 8 932 742

ИНЫЕ РАСХОДЫ 2 970 009 953 - - 186 996 731 458 559 542 822 800 416 542 462 353 631 984 856 247 627 393 52 207 553 27 371 108

НАЛОГ НА ИМУЩЕСТВО 1 914 920 895 - - 142 537 783 381 031 290 463 354 364 436 022 260 278 068 205 182 186 710 23 464 552 8 255 730

ПЛАТА УК 1 055 089 058 - - 44 458 948 77 528 252 359 446 052 106 440 093 353 916 651 65 440 683 28 743 001 19 115 379

     ИТОГО ДОХОДЫ 52  754 452 904 - 2 222  947 418 3 876 412 596 17 972 302 608 5 322 004 647 17 695 832 542 3 272 034 126 1 437 150 039 955 768 928

     ИТОГО РАСХОДЫ 11 141 043 929 20 823 347 20 823 347 550 164 802 1 023 410 005 2 267 626 179 1 995 687 638 2 207 052 747 1 788 720 070 633 380 751 633 355 044

NET OPERATION INCOME 41 613 408 975 (20 823 347) 20 823 347) 1 672 782 616 2 853 003 591 15 704 676 428 3 326 317 009 15 488 779 795 1 483 314 056 803 769 289 322 413 884

    КАПИТАЛЬНЫЕ РАСХОДЫ 67 498 547 532 - 16 765 173 703 17 961 355 155 21 779 435 483 6 257 728 910 4 734 854 281 - - - -

    НАЛОГ НА ПРИБЫЛЬ 5 509 044 908 - - - - 1 889 389 504 - 3 097 755 959 296 662 811 160 753 858 64 482 777

- -

ИТОГО ДЕНЕЖНЫЙ ПОТОК (31 394 183 466) (20 823 347) (16 785 997 050) (16 288 572 539) (18 926 432 892) 7 557 558 014 (1 408 537 271) 12 391 023 836 1 186 651 244 643 015 431 257 931 107

ТЕРМИНАЛЬНАЯ СТОИМОСТЬ 74 528 340 9908 - - - - 23 703 416 796 16 998 281 369 13 486 639 640 11 580 087 362 4 199 156 671 4 560 759 071

БРОКЕРСКАЯ КОМИССИЯ ЗА ПРОДАЖУ 745 283 409 - - - - 237 034 168 169 928 814 134 866 396 115 800 874 41 991 567 45 607 591

ИТОГО ДЕНЕЖНЫЙ ПОТОК С TV 42 363 338 981 (20 823 347) (16 785 997 050) (16 288 572 539) (18 926 432 892) 31 023 940 642 15 419 761 284 25 731 423 715 12 650 937 733 4 786 018 847 4 773 082 587

ДИСКОНТИРОВАННЫЙ ДЕНЕЖНЫЙ ПОТОК  TV 3 619 145 578 - 19 359 041 - 13 487 985 923 - 11 312 266 526 -11 360 619 463 16 095 217 340 6 914 235 636 9 972 337 843 4 237 625 039 1 385 609 504 1 194 351 169

КУМУЛЯТИВНЫЙ ДЕНЕЖНЫЙ ПОТОК - 19 359 041 - 13 507 344 964 -24 819 611 490 -36 180 230 952 -20 085 013 612 -13 170 777 976 -3 198 440 133 1 039 184 906 2 424 794 409 3 619 145 578

ЦЦ NPV     3, 617 млрд
IRR       19,1%
PBP      7
DPBP   8
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СЦЕНАРНЫЙ АНАЛИЗ ПРОЕКТА

БАЗОВЫЙ СЦЕНАРИЙ ОПТИМИЗАЦИЯ 

Капитальные затраты, млрд руб. 67,5 60,5

NPV, млрд руб. 3,6 6

Срок окупаемости, лет 8 6

IRR 19,1% 21,7%

ПРОВЕДЕННЫЙ АНАЛИЗ ПОКАЗАЛ НАЛИЧИЕ В СОСТАВЕ ПРОЕКТА ФУНКЦИЙ, НЕ ОБЕСПЕЧИВАЮЩИХ ВЫСОКОГО УРОВНЯ 
ДОХОДА И ГЕНЕРИРУЮЩИХ УБЫТКИ В ДОЛГОСРОЧНОЙ ПЕРСПЕКТИВЕ.

ПРИМЕРАМИ ТАКИХ ОБЪЕКТОВ ЯВЛЯЮТСЯ: 
МУЗЕЙ
БАЗА ФЛОТА
ОБЪЕКТЫ СОЦИАЛЬНОЙ ИНФРАСТРУКТУРЫ

В СЛУЧАЕ ОТКАЗА ОТ РЕАЛИЗАЦИИ ДАННЫХ ФУНКЦИЙ ВОЗМОЖНО УЛУЧШИТЬ ЭКОНОМИКУ ПРОЕКТА:
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АНАЛИЗ ЧУВСТВИТЕЛЬНОСТИ ПРОЕКТА
К ИЗМЕНЕНИЮ СТАВКИ ДИСКОНТИРОВАНИЯ

-5 П.П. -4 П.П. -3 П.П. -2 П.П. -1 П.П. БАЗОВЫЙ 
СЦЕНАРИЙ + 1 П.П. +2 П.П. + 3 П.П. + 4 П.П. +5 П.П.

Ставка дисконтирования 10,7% 11,7% 12,7% 13,7% 14,7% 15,7% 16,7% 17,7% 18,7% 19,7% 20,7%

NPV, млрд руб. 11,2 9,4 7,8 6,3 4,9 3,6 2,4 1,4 0,4 -0,6 -1,4

Срок окупаемости, лет 7 7 8 8 8 8 8 9 10

IRR 19,1% 19,1% 19,1% 19,1% 19,1% 19,1% 19,1% 19,1% 19,1%

К ИЗМЕНЕНИЮ ОБЪЕМА КАПИТАЛЬНЫХ ЗАТРАТ

К ИЗМЕНЕНИЮ ОБЪЕМА ВЫРУЧКИ

-25% -20% -15% -10% -5% БАЗОВЫЙ 
СЦЕНАРИЙ + 5% + 10% +15% +20 % +25%

Капитальные затраты, млрд руб. 50,6 54 57,4 60,8 64,1 67,5 70,9 74,2 77,6 81 84,3

NPV, млрд руб. 14,5 12,4 10,2 8 5,8 3,6 1,4 -0,8 -2,9 -5 -7,3

Срок окупаемости, лет 7 7 7 7 7 8 8

IRR 32,3 29,2% 26,3% 23,3% 21,3 19,1% 17%

-25% -20% -15% -10% -5% БАЗОВЫЙ 
СЦЕНАРИЙ + 5% + 10% +15% +20 % +25%

Капитальные затраты, млрд руб. 39,6 42.2 44,8 47,5 50,1 52,8 55,4 58 60,7 63,5 65.9

NPV, млрд руб. -1,4 -0,4 0,6 1,6 2.6 3,6 4,6 5,6 6,7 7,7 8,7

Срок окупаемости, лет 10 9 8 8 8 8 7 7 7

IRR 16,3% 17,2% 18,1% 19,1% 20% 20,9% 21,8% 22,7% 23,7%
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КОМАНДА ПРОЕКТА

ОЛЕГ ШАПИРО
ДМИТРИЙ ЛИКИН
АННА ИЩЕНКО
ИВАН КРАШЕНИННИКОВ 
ДАРЬЯ НИКОЛАЕВА
ИВАН ВАСИЛЬЕВ
ГЕОРГИЙ ТОТРОВ
ИРИНА ЛОМАКИНА
ТАТЬЯНА МУРАШКО
АННА ФЕДОРОВА
ЕВГЕНИЯ ФРОЛОВА
ВАСИЛИСА ИСАКОВА
ТЕМИРЛАН АСАНБАЕВ 
ВЛАДИСЛАВ ЛИСЕЕНКО
ТИМУР АУНУСОВ
ВЛАДА КОРОСТЕЛЕВА 
ДАРЬЯ ХВОРОВА 
ЕЛИЗАВЕТА ФОМЕНКО

А ТАКЖЕ:
РОМАН КАЗЮЛИН
ЖАННА КОКОЕВА 
ИРИНА ЦГОЕВА
ЗАУР КАМБОЛОВ
АЛЕКСЕЙ ЦАРИТОВ
ФЕЛИКС АМБАЛОВ
ДЕНИС ФЕОКТИСТОВ

ДАРЬЯ РАСПОПИНА
МАКСИМ СТОНТ
ДАНИИЛ СПОДЕНЕЙКО

АНДРЕЙ КРЫЛОВ 
НИНА ШАБАЛИНА
ИРИНА СОРОКИНА
ДУШАН САВИЧЕВИЧ 
РОЖИАР СОЛЕЙМАНИ 
ТЮДОР САБАУ 

АНТОН ПАНАРИН
НАТАЛЬЯ КУВАЕВА
ЕЛЕНА ГУЩИНА 
ЕЛЕНА ИВАНОВА 
КИРИЛЛ ТИХОНОВ
НИКОЛАЙ КАЛИНИН 
ВАЛЕНТИН КОЛОТИЛИН


