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areas. Particular attention is given to the model of the «smart 

(environmentally friendly) communal apartment» which 

involves utilizing energy-efficient technologies and digital 

solutions to improve residents' quality of life and promote 

sustainable development within the district. The project analyzes 

principles of comprehensive resource management, integration 

of urban infrastructure, and the formation of the district's internal 

economy, all contributing to the creation of a self-sufficient 

urban system. An essential component is the digital ecosystem, 

including the resident card (Iskra ID), which connects residents, 

businesses, and infrastructure, encouraging environmentally 

responsible behavior and enabling internal exchange of resources 

and services. The article details energy-efficient solutions in 

electricity supply, heating, and water management, as well as 

waste management systems that enhance the district’s ecological 

sustainability. Special emphasis is placed on the development of 

the urban environment, including the formation of a business 

core, educational system, recreational and public spaces, which 

collectively increase the level of comfort and quality of life. As 

a result of implementing this model, an integrated urban system 

is created where all functions are within walking distance, 

resources are used efficiently, and digital technologies ensure 

transparency and resilience of the infrastructure. The «Iskra 

City» project demonstrates that the concept of the «smart 

communal apartment» combined with digital services, can 

reduce costs and improve ecological safety, making the city more 

comfortable and sustainable for residents. 

Keywords: urban cluster, smart communal apartment, energy 

efficiency, digitalization of housing and communal services, 

resident card, smart grid, sustainable development, urban system 
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Статья рассматривает экономическую модель комплексного развития района «Искра» в Иркутске как локальной социально-

экономической системы, объединяющей жилую застройку, общественно-деловой центр, торговые функции, социальную 

инфраструктуру, складской комплекс и блок городского агропроизводства. В качестве объекта анализа используется территория 

площадью 22,6 га, расположенная в Правобережном округе города, в окружении лесного массива и озера. В исследовании 

предложена модель, при которой район не сводится к жилому массиву, а формирует внутренний контур занятости, потребления, 

производства и сервисов. Особое внимание уделено расчетно-методической оценке потенциальной годовой выручки 

функциональных блоков: гидропонного производства, птицеводческого комплекса, складской аренды, бизнес-центра, торгового 

центра, коммерческих помещений первых этажей и событийной инфраструктуры. Показано, что при умеренных предпосылках 

совокупная валовая операционная выручка ключевых контуров района может составлять около 238 млн руб. в год, а при 

сценарном подходе находиться в диапазоне 140-370 млн руб. в год без учета разовой девелоперской выручки от реализации жилья. 

Сделан вывод о том, что экономическая устойчивость района «Искра» обеспечивается не отдельным объектом, а сочетанием 

постоянного жилого спроса, коммерческой аренды, локального производства, складской логистики, социальных функций и 

природно-рекреационного капитала территории. 

 

Ключевые слова: комплексное развитие территории, экономическая модель района, Иркутск, район «Искра», городское 

агропроизводство, гидропоника, птицеводство, складская инфраструктура, общественно-деловой центр, коммерческая аренда, 

пешеходная доступность, локальная экономика 

 

азвитие новых городских районов в 

современных условиях должно оцениваться не 

только по объему вводимого жилья или 

архитектурной выразительности проекта. Для 

устойчивого развития города принципиальное 

значение имеет способность территории создавать 

собственную экономическую активность, 

обеспечивать жителей повседневными услугами, 

формировать рабочие места и снижать зависимость от 

центральных районов.  

В этом отношении район «Искра» может 

рассматриваться как проект комплексного типа, где 

жилая среда, предпринимательство, социальная 

инфраструктура, рекреация и производство работают 

в единой модели. 

В рамках исследования предложена модель 

комплексного развития территории, при которой 

район понимается как локальная экономическая 

система. В ее состав входят постоянные потребители 

в лице жителей, предпринимательский контур в виде 

торгового центра, бизнес-центра и коммерческих 
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первых этажей, производственный контур в виде 

гидропонной фермы, птицеводческого блока и фермы 

«Белка», а также обеспечивающий контур в виде 

складского комплекса, инженерной инфраструктуры, 

социальных объектов, сквера и рекреационных 

пространств. Поэтому предметом анализа является не 

набор зданий, а способ их экономического 

взаимодействия. 

Цель статьи заключается в обосновании 

экономической модели комплексного развития района 

«Искра» в Иркутске. Для достижения данной цели 

необходимо определить исходные ограничения 

территории, раскрыть функциональную структуру 

проекта, показать источники внутреннего спроса и 

дохода, выполнить расчетно-методическую оценку 

потенциальной годовой выручки, а также 

сформулировать ожидаемые социально-

экономические эффекты. Представленные расчеты не 

являются окончательной инвестиционной моделью, 

поскольку для нее требуются точные площади зданий, 

технологические спецификации, стоимость 

строительства, тарифы на подключение, расходы на 

персонал и эксплуатацию. Однако они позволяют 

показать порядок экономического эффекта и доказать, 

что проект имеет не только градостроительную, но и 

хозяйственную логику. 

Исходные характеристики участка подтверждают 

необходимость именно комплексного подхода. 

Территория расположена в Правобережном округе 

Иркутска; с западной стороны проходит Качугский 

тракт, а дорога от него до участка составляет около 2 

км. Площадь участка равна 22,7 га, в самой длинной 

части он достигает около 795 м, в самой широкой - 

около 385 м. Восточная граница выходит к первой 

линии озера, а окружение представлено лесными 

массивами, частной жилой застройкой, 

микрорайонами «Лесной» и «Зеленый», а также 

существующими нежилыми объектами [4]. Такая 

конфигурация создает предпосылки для качественной 

жилой среды, но одновременно требует решения 

транспортных, инженерных и социальных задач. 

Важным преимуществом территории является 

природное окружение. Лесной массив и озеро 

позволяют сформировать район, где рекреационная 

функция не добавляется после строительства, а 

закладывается в исходную экономическую модель. 

Для Иркутска, где значительная часть новых жилых 

массивов воспринимается как плотная застройка с 

недостатком зеленых общественных пространств, 

сохранение крупной озелененной зоны, сквера, 

пешеходных маршрутов и связи с береговой линией 

повышает не только качество жизни, но и рыночную 

привлекательность жилья, коммерческих помещений 

и общественных объектов. Таким образом, природная 

среда выступает фактором капитализации 

территории. 

При этом участок имеет существенные 

ограничения. В материалах анализа отмечено, что 

визуальная доступность территории низкая, 

поскольку участок становится заметен 

непосредственно на подъезде к нему, находясь в 

глубине лесного массива [4]. Это означает, что район 

не может рассчитывать на случайный поток 

посетителей, характерный для участков вдоль 

крупных городских магистралей. Следовательно, 

экономическая модель должна формировать 

собственные точки притяжения: школу, детский сад, 

спортивный комплекс, медицинский объект, торговый 

центр, бизнес-центр, агропроизводственный блок, 

амфитеатр, общественные пространства и 

рекреационные маршруты. 

Транспортная инфраструктура является одним из 

ключевых условий реализации проекта. В настоящее 

время проезд к участку осуществляется с Качугского 

тракта, далее по дороге в микрорайон «Искра». 

Альтернативный путь возможен через микрорайон 

«Зеленый» и район образовательного комплекса 

«Лесной», однако по этому направлению требуется 

развитие дорожного покрытия [4]. В материалах 

анализа указано, что существующее асфальтовое 

покрытие нуждается в проработке и расширении до 

нормативных параметров, а по второму варианту 

движения асфальт имеется не на всем протяжении [4]. 

Без реконструкции подъездов и организации 

внутренней уличной сети район рискует стать 

зависимой от личного автомобиля периферийной 

застройкой. 

Особое значение имеет общественный транспорт. 

Доступность участка общественным транспортом в 

исходном состоянии оценивается как низкая: 

интервалы движения автобусов превышают 30 

минут [4]. Для района с расчетной численностью 

населения около 3,5 тыс. человек, бизнес-центром, 

торговым центром, школой, детским садом, 

медицинским объектом и производственными 

площадками такая ситуация не является устойчивой. 

Регулярный маршрут с предсказуемым интервалом 

должен рассматриваться не как второстепенное 

благоустройство, а как элемент экономической 

инфраструктуры: он расширяет рынок труда, 

повышает посещаемость общественно-деловых 

объектов и снижает нагрузку на дворовые 

пространства. 

Инженерная инфраструктура также требует 

предварительной модернизации. На территории 

имеются отдельные существующие сети, включая 
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линии электропередачи, водопроводные, 

канализационные и тепловые сети в ограниченном 

объеме, а также скважины [4]. Однако район с жильем, 

социальными объектами, складом, бизнес-центром и 

агропроизводством потребует большей мощности и 

надежности. В материалах анализа отдельно указана 

необходимость увеличения мощности подстанции 

«ПС 110 кВ Искра», решения вопросов 

водоотведения, теплоснабжения, размещения 

локальных очистных сооружений и подключения к 

сетям водоснабжения [4]. Поэтому экономическая 

модель района должна начинаться с инженерной 

подготовки: без нее невозможно устойчивое 

функционирование производства, склада и 

социальной инфраструктуры. 

С точки зрения градостроительной логики проект 

соответствует подходу комплексного развития 

территории. Градостроительный кодекс Российской 

Федерации рассматривает комплексное развитие как 

механизм преобразования территорий, включающий 

создание объектов капитального строительства и 

необходимой инфраструктуры [1]. Для района 

«Искра» это особенно важно, поскольку проект 

сочетает жилую, общественно-деловую, социальную, 

производственную и рекреационную функции. 

Следовательно, экономический эффект должен 

оцениваться не только через продажу или аренду 

отдельных помещений, но и через формирование 

новой городской структуры. 

Региональный контекст также подтверждает 

актуальность модели. Стратегия социально-

экономического развития Иркутской области до 2036 

года ориентирует регион на повышение качества 

жизни, развитие предпринимательства, 

инфраструктуры и человеческого капитала [2]. 

Экономика Иркутской области имеет значимую 

промышленную и инвестиционную базу, однако для 

устойчивого развития агломерации важны не только 

крупные отрасли, но и локальные центры занятости, 

малого бизнеса, образования и сервисов [3]. Район 

«Искра» может рассматриваться как территория, где 

региональные приоритеты получают 

пространственное выражение на уровне конкретного 

городского участка. 

Жилая функция является базой внутренней 

экономики района. В расчетной модели принято, что 

численность населения района составит около 3,5 тыс. 

человек. Такая величина достаточна для 

формирования устойчивого повседневного спроса на 

продукты, общепит, бытовые услуги, дополнительное 

образование, спорт, медицинские услуги и досуг. При 

среднем локальном потреблении на уровне 20 тыс. 

руб. в месяц на одного жителя потенциальный 

годовой потребительский оборот населения 

составляет 3 500 человек x 20 000 руб. x 12 месяцев = 

840 млн руб. Если внутри района удерживается хотя 

бы 30-35 % этого спроса, локальный оборот торговых 

и сервисных объектов может составлять 252-294 млн 

руб. в год. Этот показатель не следует смешивать с 

доходом управляющей компании или бюджетом 

района, но он показывает емкость внутреннего рынка, 

на котором работают торговый центр, первые этажи 

жилых домов, общественное питание и бытовые 

сервисы. 

Размещение школы, дошкольного учреждения, 

детского спортивного комплекса, медицинского 

объекта и социальных зданий усиливает жилую 

функцию. В ближайшем окружении участка уже 

имеется образовательный комплекс «Лесной» на 825 

мест и детский сад «Лисенок», однако район 

проектирования в целом не обеспечен социальной 

инфраструктурой в достаточной мере [4]. Поэтому 

создание собственных социальных объектов не 

является избыточным решением. Оно снижает 

нагрузку на существующие учреждения, повышает 

привлекательность жилья и закрепляет в районе 

семейное население, то есть наиболее устойчивую 

группу повседневного спроса. 

Проектная схема соответствует принципу 

пешеходной доступности повседневных услуг. В СП 

42.13330.2016 установлены радиусы обслуживания 

для объектов, размещаемых в жилой застройке: 

дошкольные образовательные организации в городах 

- 300 м, помещения для физкультурно-

оздоровительных занятий - 500 м, поликлиники и их 

филиалы – 1 000 м, аптеки и предприятия торговли 

местного значения при многоэтажной застройке - 500 

м; радиус пешеходной доступности 

общеобразовательных организаций для II-III 

климатических районов составляет 0,5 км [5]. По этой 

логике район «Искра» должен развиваться не как 

спальный массив, а как среда, где основные функции 

ежедневной жизни находятся в короткой пешеходной 

доступности. 

Именно здесь проявляется преимущество модели 

«пяти минут» по сравнению с распространенной 

практикой периферийной новостройки. Если школа, 

детский сад, базовые магазины, медицинский пункт, 

спорт, досуг, сквер и рабочие пространства 

размещены внутри района, то житель тратит меньше 

времени на ежедневные перемещения. 

Экономический эффект проявляется не только в 

удобстве, но и в росте локального оборота: деньги 

жителей не полностью уходят в другие части города, 
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а частично остаются внутри района через покупки, 

услуги, аренду и занятость. 

Общественно-деловой центр является вторым 

ключевым элементом модели. Бизнес-центр в проекте 

должен включать офисные помещения, коворкинг, 

малые лабораторные пространства, сервисы для 

предпринимателей и исследовательский блок, 

связанный с гидропоникой и агротехнологиями. Его 

задача состоит не только в сдаче помещений в аренду, 

но и в создании рабочих мест внутри района. При 

отсутствии такого центра территория рискует 

остаться жилой периферией, жители которой 

ежедневно выезжают на работу в другие районы 

Иркутска. 

Для расчетной оценки бизнес-центра используется 

осторожное допущение: общая площадь здания 

принимается на уровне 4,5 тыс. кв. м, из которых 

около 80 % может быть арендопригодной площадью. 

При ставке 950 руб. за кв. м в месяц и загрузке 85 % 

годовая арендная выручка составит 4 500 x 0,8 x 950 x 

12 x 0,85 = 34,9 млн руб. Указанная ставка находится 

в пределах наблюдаемых предложений на рынке 

офисной недвижимости Иркутска, где встречаются 

офисы со ставками порядка 7,5-12,1 тыс. руб. за кв. м 

в год [8]. Дополнительный доход может 

формироваться за счет переговорных комнат, 

коворкинга, лабораторного сервиса и 

образовательных программ, однако в базовом расчете 

он не учитывается, чтобы не завышать результат. 

Торговый центр выполняет роль главного 

коммерческого узла района. Его экономическая 

устойчивость основана на сочетании внутреннего 

спроса жителей, посетителей социальных объектов, 

работников бизнес-центра, пользователей 

рекреационных территорий и внешнего трафика при 

условии улучшения транспортной доступности. Для 

расчетной модели принимается арендопригодная 

площадь торгового центра 4,5 тыс. кв. м, средняя 

ставка 900 руб. за кв. м в месяц и загрузка 85 %. В этом 

случае годовая арендная выручка составляет 4 500 x 

900 x 12 x 0,85 = 41,3 млн руб. Данный расчет является 

умеренным: по открытым рыночным данным средние 

ставки по торговым помещениям в Иркутске могут 

быть выше, однако периферийное положение участка 

требует осторожного подхода [9]. 

Коммерческие первые этажи жилых домов 

формируют распределенную экономику района. В 

отличие от одного торгового центра, они 

обеспечивают повседневную доступность малых 

сервисов: пекарни, кофейни, аптеки, пункты выдачи 

заказов, небольшие магазины, детские студии, 

бытовые услуги и локальный общепит. В расчетной 

модели принято, что совокупная арендопригодная 

площадь первых этажей составляет около 3,4 тыс. кв. 

м: это соответствует размещению небольших 

коммерческих блоков в четырех девятиэтажных и 

восьми четырех- или пятиэтажных жилых домах. При 

ставке 900 руб. за кв. м в месяц и загрузке 85 % 

годовая выручка составляет 3 400 x 900 x 12 x 0,85 = 

31,2 млн руб. Главный эффект таких помещений 

заключается не только в доходе от аренды, но и в том, 

что они создают «живую» улицу и повышают 

безопасность общественных пространств за счет 

постоянного потока людей. 

Складской комплекс является одним из наиболее 

сильных экономических элементов проекта. Его 

целесообразность подтверждается не только 

внутренними потребностями района, но и ситуацией 

на рынке Иркутска. По данным анализа складского 

рынка, общий объем качественных складских 

площадей в Иркутске составляет около 107 тыс. кв. м, 

вакансия минимальна, средняя ставка аренды указана 

на уровне 7 564 руб. за кв. м в год, а дефицит 

складских площадей оценивается не менее чем в 250 

тыс. кв. м для федеральных сетей и дополнительно 

около 50 тыс. кв. м локального спроса [6]. 

Следовательно, склад в районе «Искра» может 

работать не только как обслуживающая 

инфраструктура, но и как самостоятельный доходный 

объект. 

В расчетной модели склад принимается площадью 

3 тыс. кв. м. Предлагается функциональное деление: 

70 % площади используется для внешней 

коммерческой аренды, 30 % - для внутренних 

потребностей района, включая хранение продукции 

гидропоники, птицеводческого блока, торгового 

центра и обслуживающих организаций. При ставке 7 

564 руб. за кв. м в год и загрузке 90 % внешняя 

арендная выручка составит 3 000 x 0,7 x 7 564 x 0,9 = 

14,3 млн руб. в год. Внутренние 30 % дают не прямую 

выручку, а экономию логистических расходов и 

снижение зависимости от внешних складов; если 

оценивать этот эффект по той же рыночной ставке, его 

условная стоимость составляет около 6,1 млн руб. в 

год. 

Агропроизводственный блок является 

отличительной частью модели «Искры». В него 

входят гидропонное производство, птицеводческий 

объект и ферма «Белка». В отличие от декоративной 

«эко»-темы, здесь агрокластер должен выполнять 

экономическую функцию: производить продукцию, 

создавать рабочие места, обеспечивать часть спроса 

торгового центра и локального рынка, формировать 

образовательные и исследовательские программы. 

Такая модель особенно важна для территории, 
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исходный вид разрешенного использования которой 

связан с сельскохозяйственным использованием [4]. 

Гидропонное производство предлагается 

рассматривать как трехэтажную городскую ферму. По 

данным исследований вертикального земледелия, 

десятиуровневая вертикальная ферма способна 

производить 80-120 кг салата с 1 кв. м в год, тогда как 

открытый грунт дает существенно меньший 

результат [10]. Для расчетной модели принимается 

более осторожный вариант: общая площадь здания 2,7 

тыс. кв. м, полезная производственная доля 60 %, 

средняя урожайность 100 кг продукции с 1 кв. м 

полезной производственной площади в год, средняя 

цена реализации 400 руб. за кг. Тогда годовая выручка 

гидропонного блока составит 2 700 x 0,6 x 100 x 400 = 

64,8 млн руб. При консервативном сценарии, где 

полезная доля ниже, урожайность составляет 80 кг, а 

цена реализации - 320 руб. за кг, выручка может 

составлять около 34,6 млн руб. При более 

интенсивной технологии она может превышать 100 

млн руб. в год. 

Птицеводческий блок рассчитывается исходя из 

указанных габаритов помещения 50 м на 20 м, то есть 

1 000 кв. м площади. Для бройлерного производства 

используются технологические нормативы, согласно 

которым плотность посадки зависит от конечной 

живой массы, а выход мяса с 1 кв. м площади пола 

должен составлять не менее 30 кг за один оборот [11]. 

При 6,5 производственных оборота в год, что 

учитывает санитарные перерывы между партиями, и 

расчетной цене реализации 230 руб. за кг годовая 

выручка составляет 1 000 x 30 x 6,5 x 230 = 44,9 млн 

руб. Данный расчет не заменяет технологический 

проект птицефабрики, поскольку фактическая 

мощность зависит от системы содержания, 

вентиляции, ветеринарных требований, санитарных 

разрывов, поставок кормов и схемы убоя. Вместе с тем 

он показывает, что даже компактный 

производственный объект способен стать значимым 

элементом годовой экономики района. 

При проектировании птицеводческого блока 

необходимо учитывать ветеринарные правила 

содержания сельскохозяйственной птицы. 

Действующие правила, утвержденные приказом 

Минсельхоза России от 26 марта 2025 г. N 188, 

устанавливают требования к условиям содержания 

птицы, профилактическим мероприятиям, 

карантинированию и диагностическим 

исследованиям [12]. Поэтому птицеводческий объект 

не может размещаться как обычное производственное 

помещение. Его необходимо проектировать с учетом 

санитарной изоляции, вентиляции, дезинфекции, 

контроля доступа, обращения с отходами и 

исключения конфликтов с жилой средой. 

Ферма «Белка» в данной модели рассматривается 

как специализированный агропроизводственный и 

демонстрационно-образовательный объект. 

Поскольку точные технологические параметры 

фермы в рамках исходных данных не определены, в 

расчет совокупной выручки она не включается. 

Методически ее целесообразно учитывать в качестве 

резервного источника дохода, образовательных 

мероприятий и туристско-рекреационного интереса. 

Такой подход корректнее, чем искусственное 

завышение финансовой модели за счет 

неподтвержденных показателей. 

Закрытый амфитеатр и общественные 

пространства дополняют экономику района 

событийной функцией. Для Иркутска наличие 

качественных закрытых районных пространств для 

лекций, фестивалей, кинопоказов, детских 

мероприятий, образовательных интенсивов и 

локальных форумов остается ограниченным. В 

расчетной модели принимается 80 платных или 

коммерчески поддержанных мероприятий в год со 

средней ставкой аренды или организационного сбора 

45 тыс. руб. за мероприятие. Потенциальная годовая 

выручка составляет 80 x 45 000 = 3,6 млн руб. Эта 

сумма невелика по сравнению с производством или 

арендой, однако амфитеатр важен как инфраструктура 

притяжения: он увеличивает посещаемость торговых 

объектов, поддерживает имидж района и формирует 

общественную жизнь. 

Дополнительный источник дохода может быть 

связан с управляемыми парковками и сервисной 

инфраструктурой. Если на территории формируется 

около 400 машиномест, из которых 30 % 

используются на платной долгосрочной основе по 

ставке 2 тыс. руб. в месяц, годовая выручка составит 

400 x 0,3 x 2 000 x 12 = 2,9 млн руб. В расчет не 

включены краткосрочная парковка, зарядные 

станции, реклама и сервисные платежи, поскольку для 

них требуются отдельные проектные данные. 

Суммарная расчетно-методическая оценка 

показывает следующий порядок результата. 

Складская аренда может приносить около 14,3 млн 

руб. в год, бизнес-центр - около 34,9 млн руб., 

торговый центр - около 41,3 млн руб., коммерческие 

первые этажи - около 31,2 млн руб., амфитеатр - около 

3,6 млн руб., парковочная и сервисная 

инфраструктура - около 2,9 млн руб., гидропонное 

производство - около 64,8 млн руб., птицеводческий 

блок - около 44,9 млн руб. Совокупно это дает около 

237,8 млн руб. валовой годовой выручки ключевых 
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функциональных контуров. В сценарном диапазоне, 

при более консервативных площадях, ставках и 

загрузке, показатель может составлять около 140 млн 

руб. в год; при более высокой загрузке, развитой 

технологии гидропоники и увеличенной пригодной 

площади для аренды — до 370 млн руб. в год. Важно 

подчеркнуть, что речь идет о валовой выручке, а не о 

чистой прибыли. 

Отдельно следует рассматривать налоговый и 

занятостный эффект. Если часть субъектов малого 

бизнеса использует упрощенную систему 

налогообложения с объектом «доходы», базовая 

ставка составляет 6 %, хотя законами субъектов 

Российской Федерации она может снижаться [13]. 

Даже при условной оценке 200 млн руб. 

налогооблагаемой выручки это дает до 12 млн руб. 

налоговых платежей по УСН без учета иных режимов 

и вычетов. Кроме того, район создает рабочие места: 

гидропоника может потребовать 15-25 работников, 

птицеводческий блок - 20-30, склад - 15-25, бизнес-

центр и торговый центр вместе с резидентами - 150-

250, социальные и образовательные объекты - 80-120. 

Совокупный потенциал занятости может составлять 

280-450 рабочих мест. При средней заработной плате 

60 тыс. руб. в месяц фонд оплаты труда для 300 

работников составит 216 млн руб. в год, а налог на 

доходы физических лиц при ставке 13 % для доходов 

в пределах установленной шкалы может дать около 28 

млн руб. годового налогового эффекта [14]. Данная 

оценка также является предварительной, но она 

показывает, что район создает не только потребление, 

но и постоянную занятость. 

Таким образом, внутренняя экономика района 

строится на нескольких взаимосвязанных потоках. 

Первый поток - потребительский: жители, работники, 

посетители социальных объектов и рекреационных 

пространств формируют спрос на товары и услуги. 

Второй поток - арендный: бизнес-центр, торговый 

центр, первые этажи и склад создают регулярную 

доходную базу. Третий поток - производственный: 

гидропоника и птицеводство формируют товарную 

продукцию, часть которой может реализовываться 

внутри района, а часть - на внешнем рынке. Четвертый 

поток - социально-бюджетный: школа, детский сад, 

спорт, медицина и социальные здания повышают 

качество жизни, закрепляют население и создают 

рабочие места. Пятый поток - рекреационный: сквер, 

озеро, лес и амфитеатр повышают ценность 

территории и поддерживают событийную активность. 

Связь этих потоков является главным 

преимуществом проекта. Гидропонная ферма может 

поставлять продукцию в торговый центр, кафе, 

образовательные программы и внешние сети. 

Птицеводческий блок может использовать складскую 

инфраструктуру и формировать локальный 

продовольственный бренд. Бизнес-центр может 

предоставлять офисы предпринимателям, связанным 

с торговлей, логистикой, агротехнологиями, 

образованием и сервисами. Коммерческие первые 

этажи превращают жилую среду в активную 

городскую улицу. Социальные объекты обеспечивают 

постоянный ежедневный поток. Рекреационная зона 

повышает привлекательность района для жителей и 

посетителей. В результате каждый элемент работает 

не изолированно, а усиливает остальные. 

Особую роль играет складской комплекс. В 

обычной жилой застройке склад воспринимается как 

второстепенный или даже нежелательный объект. В 

модели «Искры» он становится инфраструктурным 

центром, который решает сразу несколько задач: 

приносит арендную выручку, обслуживает 

агропроизводство, поддерживает торговый центр, 

снижает логистические издержки и отвечает на 

реальный дефицит качественных складских площадей 

в Иркутске [6]. При грамотном архитектурном и 

транспортном решении склад не должен 

конфликтовать с жилой средой, если грузовые 

маршруты отделены от пешеходных и дворовых 

пространств. 

Не менее важным является управление 

конфликтом между производством и жильем. 

Агропроизводство внутри района возможно только 

при соблюдении санитарных, ветеринарных и 

инженерных требований. Гидропоника относительно 

легко интегрируется в городскую среду, поскольку 

является закрытым технологическим производством. 

Птицеводческий блок требует более строгого режима: 

изоляции потоков, контроля запахов, вентиляции, 

дезинфекции, обращения с отходами и санитарного 

мониторинга. Поэтому в статье предлагается 

рассматривать его не как обычную ферму, а как 

малотоннажный технологический объект с 

регламентированным доступом и отдельной 

логистикой. 

Риски проекта связаны прежде всего с 

транспортной доступностью, инженерными 

мощностями, санитарным регулированием и реальной 

платежеспособностью спроса. Если не будет 

расширена дорога от Качугского тракта и не будет 

организован общественный транспорт, торговый 

центр и бизнес-центр получат ограниченный внешний 

поток. Если не будут решены вопросы 

электроснабжения, водоотведения и теплоснабжения, 

агропроизводственный блок не сможет работать в 

плановой мощности. Если склад и птицеводческий 

объект не будут отделены от жилых маршрутов, 
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возникнет конфликт функций. Следовательно, 

экономическая модель требует не только набора 

объектов на плане, но и последовательности 

реализации. 

Оптимальная последовательность развития может 

быть представлена следующим образом. На первом 

этапе необходимо выполнить инженерную и 

транспортную подготовку, включая подъездные 

дороги, сети, общественный транспорт и базовое 

благоустройство. На втором этапе целесообразно 

вводить жилую застройку вместе с детским садом, 

начальными коммерческими помещениями и сквером, 

чтобы район сразу получил повседневную среду. На 

третьем этапе должны запускаться торговый центр, 

бизнес-центр и склад, поскольку к этому моменту 

формируется резидентский спрос и появляются 

условия для предпринимательства. На четвертом 

этапе наиболее рационально развивать гидропонику, 

птицеводческий блок, лабораторные функции и 

событийную инфраструктуру, связывая их с уже 

работающим торгово-деловым контуром. 

В результате район «Искра» может стать не только 

новым жилым массивом, но и локальным 

экономическим узлом Правобережного округа 

Иркутска. Его отличие заключается в том, что проект 

соединяет жилье, работу, производство, социальные 

услуги и рекреацию в пределах одной территории. 

При расчетной численности около 3,5 тыс. жителей 

район способен сформировать устойчивую 

повседневную экономику, где часть спроса и 

занятости остается внутри территории. Это особенно 

важно для периферийных участков, которые без 

многофункциональной модели превращаются в 

зависимые от центра спальные районы. 

Таким образом, предложенная экономическая 

модель района «Искра» основана на принципе 

функциональной связанности. Жилая застройка 

создает базовый спрос, социальные объекты 

закрепляют население, коммерческие помещения и 

торговый центр обеспечивают повседневные сервисы, 

бизнес-центр формирует рабочие места, склад создает 

логистическую и арендную базу, агропроизводство 

дает товарную продукцию и уникальный профиль 

территории, а рекреационная среда повышает 

качество жизни и капитализацию проекта. Расчетно-

методическая оценка показывает, что ключевые 

функциональные контуры могут формировать 

порядка 238 млн руб. валовой выручки в год в базовом 

сценарии. Поэтому экономическая устойчивость 

«Искры» зависит не от одного крупного объекта, а от 

согласованной работы всей системы.  ■ 
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The economic model of the integrated 

development of the Iskra district in Irkutsk: 

integrating a residential environment, a 

public and business center, and urban 

agricultural production 

© Kuklin A., Stetskaya D., Utkin N., 2026 

The article substantiates the economic model for the 

integrated development of the Iskra district in Irkutsk. The 

proposed district is considered not only as a residential area, but 

as a local socio-economic system that combines housing, social 

infrastructure, business activity, commercial facilities, 

warehousing, urban agricultural production, recreation and event 

functions. The site has a number of strong initial advantages: an 

area of 22.6 hectares, proximity to Kachugsky Trakt, a forest 

environment, lake frontage and the possibility of forming a large 

green zone. At the same time, the project must solve significant 

constraints, including low public transport accessibility, the need 

to modernize access roads, insufficient social infrastructure in 
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the surrounding area, limited visual accessibility and the 

requirement to increase engineering capacity. The model 

assumes a resident population of about 3,500 people and includes 

multi-storey residential buildings with ground-floor commercial 

premises, a school, a kindergarten, a children’s sports complex, 

a medical facility, social and cultural facilities, a business center 

with offices, coworking spaces and small laboratory premises, a 

shopping center, a warm/cold warehouse, a three-storey 

hydroponic production facility, a poultry production block, the 

Belka farm, an indoor amphitheater and a large public green 

space. The key planning principle is the accessibility of everyday 

services within a short walking distance, which strengthens the 

residential function and reduces dependence on daily car trips. 

The economic logic of the project is based on several 

interconnected flows: residential demand, rental income, 

production revenue, logistics, event activity and social effects. 

The calculation section uses a methodological scenario 

approach, since the final design areas and engineering 

parameters have not yet been fixed. Under the adopted 

assumptions, the annual gross revenue of the main functional 

blocks may reach approximately RUB 237.8 million: about RUB 

34.9 million from the business center, RUB 41.3 million from 

the shopping center, RUB 31.2 million from ground-floor 

commercial premises, RUB 14.3 million from external 

warehouse leasing, RUB 64.8 million from hydroponic 

production, RUB 44.9 million from the poultry block, RUB 3.6 

million from the amphitheater and RUB 2.9 million from 

managed parking and service infrastructure. In a conservative 

scenario the figure may be about RUB 140 million per year, 

while with higher occupancy, larger leasable areas and more 

intensive hydroponic technology it may approach RUB 370 

million. These values represent gross revenue, not net profit. The 

project may also generate a stable employment effect of 

approximately 280-450 jobs and a tax effect through simplified 

taxation, personal income tax and the activity of local businesses. 

The main conclusion is that the Iskra district can operate as a 

self-sustaining urban economic node if housing, social facilities, 

business infrastructure, agri-production and recreation are 

developed as a connected system rather than as separate objects. 

Keywords: integrated territorial development, district 

economic model, Irkutsk, Iskra district, urban agricultural 

production, hydroponics, poultry production, warehouse 

infrastructure, public and business center, commercial lease, 

pedestrian accessibility, local economy 
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КОНЦЕПЦИЯ РАЙОНА СВЕЖЕЙ ЕДЫ И ВЫСОКИХ ТЕХНОЛОГИЙ «ИСКРА»: 

ПРОЕКТНЫЙ ПОДХОД К РАЗВИТИЮ ГОРОДСКОЙ СРЕДЫ ИРКУТСКА 

 
© Макарычева Т. И., Марков А. Д., Шульгина П. Д., 2026 

Иркутский государственный университет, г. Иркутск 

 
В статье представлены результаты студенческого проектного кейса, разработанного командой первокурсников 
Байкальской международной бизнес-школы Иркутского государственного университета в рамках конкурса на формирование 

концепции нового многофункционального общественно-делового подцентра «Искра», включённого в Стратегию социально-

экономического развития города Иркутска до 2036 года. Рассматриваются теоретические основы проектирования 

самодостаточных городских сред, ключевые элементы предложенной концепции — агрокластер на базе вертикальных ферм, 

гастрокластер, инновационная система доставки с применением дронов и роботизированной трубопроводной инфраструктуры, а 

также концепция отсутствия кухни. Особое внимание уделено технологическому контуру системы доставки последней мили с 

использованием беспилотных летательных аппаратов, управляемых искусственным интеллектом. Предложена модель реализации 

проекта, оценены его экономические и социальные эффекты для региона. 

 

Ключевые слова: городская среда, вертикальные фермы, агрокластер, дроны, доставка последней мили, искусственный интеллект, 

Иркутск, «Искра», устойчивое развитие, студенческий проект 

 

овременные города всё активнее обращаются к 

концепциям интегрированного городского 

планирования, предполагающим сочетание 

жилой застройки, производственных мощностей, 

общественных пространств и инновационной 

инфраструктуры в рамках единого территориального 

кластера. Особую актуальность данный подход 

приобретает для городов Восточной Сибири, 

испытывающих устойчивый отток молодёжи и 

дефицит инвестиционно привлекательных проектов 

развития. 

Настоящая статья посвящена описанию 

концепции, разработанной студенческой командой 

группы 12 Байкальской международной бизнес-

школы Иркутского государственного университета в 

ходе участия в проектном кейсе «Новый город нового 

времени», организованном ГК «Палп-Норд». Задачей 

команды являлось формирование предложений по 

развитию территории бывшего тепличного хозяйства 

«Искра» площадью 22,6 га (кадастровый номер 

38:36:000015:3020), определённой Стратегией 

социально-экономического развития Иркутска на 

С 


