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домпроекты

Будущему дому на улице Дмит-
рия Ульянова застройщики по-
ка не дали названия. Кстати,
это становится тенденцией:
теперь уже немодно присваи-
вать домам бизнес-класса гро-
мкие имена. «Паруса», «коро-
ны», «квартеты» остались в про-
шлом, и новые жилые комплек-
сы зачастую называют непре-
тенциозно: «Дом на улице Кой-
кого». В этом есть определен-
ный смысл. Действительно ин-
тересный и необычный дом ме-
стные жители обязательно от-
метят и окрестят каким-нибудь
собственным названием. «На-
родное» наименование, пожа-
луй, посильнее работает на
имидж, чем придуманное пи-
арщиками.

Не надо обладать даром
предвидения, чтобы догадать-
ся: дом на Дмитрия Ульянова
будут звать «Пирамидой».

Пирамидальная форма
здания благотворно влияет на
психику людей, находящихся
поблизости и особенно внутри.
По крайней мере, так утвержда-
ет чудак по фамилии Голод, ко-
торый построил пирамиду на
30-м километре Новорижского
шоссе. Я в эту мистику не верю,
однако должен признать: ни ра-
зу в «зоне действия» новориж-
ской пирамиды не замечал ава-
рий, хотя езжу там часто. Навер-
ное, это просто случайность.

А вот то, что в Москве почти
не встретишь новостройки пи-
рамидальной формы,— не слу-

чайность, а закономерность.
Получив «пятно» дорогущей
московской земли, застрой-
щик пытается выжать из него
как можно больше квадратных
метров. То есть вывести башню
повыше и попрямее. Если бы
технически было возможно
строить в виде перевернутой
пирамиды — так и делали бы.
Хорошо представляю себе ин-
вестора, который разглядывает
проект пирамидального дома
и подсчитывает, сколько мет-
ров он потерял на этих углах.
«Пирамида» — жесткое самоог-
раничение для застройщика.

Тут, правда, надо сделать
оговорку. На площади 2,2 га
не грех и ограничить себя в
квадратных метрах в угоду ар-
хитектурному облику: все рав-
но получается много. Заметим,
что при точечной застройке в
центре возводят дома и на пло-
щади в десять раз меньшей.

Дом на Дмитрия Ульянова
тоже формально можно счи-
тать «точкой»: он возводится
посреди сложившейся застрой-
ки. Но расстояние до ближай-
ших домов такое большое, что
кажется, будто стройплощадка
находится в чистом поле.

Тут надо сказать несколь-
ко слов об особенностях этого
района — ближнего юго-запа-
да. Весь он планировался и от-
части строился еще в сталин-
ские годы. В соответствии с
генпланом юго-запад был при-
оритетным направлением раз-

вития города. Градостроители
щедро начертили невообрази-
мо широкие по тем временам
магистрали (кто же знал, что в
наше время и на них образуют-
ся пробки?) и перпендикуляр-
но — почти такие же широкие
бульвары. Весь район планиро-
вался с таким же размахом, что
и его архитектурная, социаль-
ная, культурно-историческая
доминанта Московский уни-
верситет. Перпендикулярной
планировкой улиц он напоми-
нает Нью-Йорк с его системой
«стрит—авеню», только расши-
ренный вдвое. Поэтому опыт-
ный водитель, чтобы добрать-
ся из центра на юго-запад, вы-
берет один из десятка возмож-
ных маршрутов — оптималь-
ный в зависимости от дорож-
ной ситуации. Пожалуй, этот

район самый беспробочный
в городе, если это слово сейчас
вообще применимо к какой-
либо московской территории.

По той же причине даже в
ближайших к центру кварталах
полно зелени — скверы, бульва-
ры, небольшие парки. Впрочем,
и большие тоже. Летним воск-
ресным днем от улицы Дмит-
рия Ульянова можно за четверть
часа доехать на велосипеде до
Воробьевых гор или Нескучно-
го сада. А само главное здание
Университета прекрасно видно
даже с улицы. С верхних же эта-
жей можно будет в бинокль наб-
людать за дочкой-студенткой,
сидящей в аудитории.

Впрочем, если брать конк-
ретную «точку» на Дмитрия
Ульянова, есть у нее и свои ми-
нусы. С одной стороны, этот

квартал застроен пятиэтаж-
ными кирпичными домами.
Они строились еще в дохру-
щевскую допанельную эпоху
и в свое время считались почти
элитными, если не «генераль-
скими», то «полковничьими».
Сейчас же смотрятся довольно
непрезентабельно и даже наво-
дят на мысль о возможном сно-
се. А снос — это новое строи-
тельство, причем многоэтаж-
ное. Впрочем, до этого дело
вряд ли дойдет.

А по другую сторону бульва-
ра погуляли уже современные
панельные застройщики с ти-
повыми домами-коробками.
Кто же знал десять, да и пять,
лет тому назад, что этот район
станет практически элитным
и логичнее строить здесь дома
с индивидуальной планиров-
кой? В общем архитектурное
окружение нашей «Пирамиды»
явно подкачало.

Видимо, застройщики
постарались компенсировать
это созданием комфортной
внутренней среды жилого ком-
плекса. Как правило, в совре-
менных домах бизнес-класса
на каждую квартиру незави-
симо от площади приходится
40–50 кв. м общественных пло-
щадей — это холлы, лестнич-
ные клетки, входная группа
и т. д. В «Пирамиде» по проек-
ту — до 80 кв. м. Причем чис-
ло общественных площадей
увеличивается вместе с этаж-
ностью (поэтому и цены на
верхних этажах выше — до
$5,8 тыс. за 1 кв. м, тогда как
на нижних — $4 тыс.).

Исключение составляют
четыре малых (пятиэтажных)
дома, которые расположены с
боков основного здания. В каж-
дом из них по 12 квартир. Ма-
локвартирность — это преиму-
щество, соответственно, квар-
тиры здесь немного дороже,
чем в многоэтажной части зда-
ния на аналогичных этажах.

Проектом предусмотрен
элитный фитнес-центр с 25-мет-
ровым бассейном и все сопутст-
вующие службы: косметичес-
кий салон, сауны, массажные
кабинеты. А для тех, кто пред-
почитает заниматься здоровьем

на свежем воздухе,— футболь-
ное поле с синтетической тра-
вой на придомовой террито-
рии. Все-таки есть свои преиму-
щества в не самом центральном
расположении: на Остоженке
в футбол не поиграешь.

Конечно, предусмотрена
подземная парковка. Трехуров-
невая, с лифтами на каждом
уровне (кстати, лифты будут не-
мецкие, известной компании
Shindler). Заметим, даже в элит-
ных домах есть подземные пар-
кинги, из которых приходится
подниматься до лифта по лест-
нице. На 192 квартиры 300 ма-
шиномест. В принципе полто-
ра машиноместа на семью —
обычное соотношение для биз-
нес-класса. Конечно, при том,
что пристойная машина стоит
столько же, сколько пять квад-
ратных метров жилья, покупа-
тели таких квартир, как прави-
ло, имеют больше одного авто-
мобиля на семью. С другой сто-
роны, более половины квартир
в «Пирамиде» — двух- и одно-
комнатные, так что количество
машиномест можно считать
почти удовлетворительным.

Как мы оценим в данном
случае соотношение цены и
качества? Минимальная цена
в домах бизнес-класса сейчас
$4 тыс. на начальной стадии
строительства. «Пирамида» от-
носится, безусловно, к бизнес-
классу верхнего уровня, учи-
тывая местоположение, архи-
тектурные особенности и внут-
реннюю планировку. Нижний
уровень тем не менее соблю-
ден, а до верхнего ($6–7 тыс. за
1 кв. м) «Пирамида» пока не до-
тягивает. Впрочем, цена навер-
няка увеличится по мере стро-
ительства пирамиды.

И напоследок еще одна
примечательность проекта: на
крыше расположится вертолет-
ная площадка. Конечно, поле-
ты на частных вертолетах над
Москвой запрещены, а пло-
щадка предназначена для экст-
ренной эвакуации жителей в
случае пожара. Но в будущем
— кто знает? — законы могут
измениться. Тогда вертолетная
площадка пригодится тем, кто
не хочет стоять в пробках.

Жить в пирамиде
Москва

Необычный архитектурный облик и рас-
положение в экологически чистом зеле-
ном районе на юго-западе столицы — 
вот самые сильные стороны нового про-
екта жилого комплекса на улице Дмитрия
Ульянова. Обозреватель «

”
Ъ“-Дома»

Андрей Воскресенский постарался
понять, насколько эти достоинства соот-
ветствуют цене в $5 тыс. за квадратный
метр на начальной стадии строительства.

Положительные характеристики:
экологически чистый район, оригинальная архитектура, увеличенная площадь
общественных зон, развитая спортивная инфраструктура, большая площадь
придомовой территории.
Отрицательные характеристики:
Неприглядный облик окружающей застройки, недостаточное количество 
машиномест.
Характеристики отмечаются на основании субъективных наблюдений авторов «

”
Ъ“-Дома».

Х АРАКТЕРИСТИКИ ПРОЕКТА

Анжела Кузьмина, 
директор департамента продаж
компании IntermarkSavills:
— Что касается необычной
формы в виде пирамиды, то
здесь нет каких-то очевидных
плюсов или минусов. Для кого-
то нестандартный внешний вид
дома будет дополнительным
критерием привлекательности
объекта, кто-то не придаст это-
му значения. Я считаю, что цена
в $5 тыс. за 1 кв. м объективно
высокая для дома бизнес-клас-
са, но вполне рыночная. Думаю,
это максимум, который заст-
ройщик может выставить на на-
чальном этапе строительства.
Сегодня столько стоит квадрат-
ный метр в готовых домах биз-
нес-класса в удаленных райо-
нах вокруг МКАД. Улица Дмит-
рия Ульянова гораздо привле-
кательнее с точки зрения транс-
портной доступности и близо-
сти к центру города.

Очень грамотный шаг —
предлагать квартиры неболь-
ших площадей. Одно-двухком-
натные квартиры — самый во-
стребованный формат на рын-
ке жилья бизнес-класса. Опти-
мально, если будет существо-
вать возможность объединения
соседних квартир, как в жилом
комплексе «Шуваловский».

Если дом действительно
не зажат соседними домами,
а расположен посреди боль-
шой площадки, то инсоляция

будет хорошей, а это всегда
плюс. Строительство четырех
невысоких зданий вокруг ос-
новной башни расширит круг
потенциальных покупателей:
далеко не все чувствуют себя
комфортно на высоких этажах.

Владимир Кудрявцев, 
ведущий эксперт-аналитик 
компании Paul’s Yard:
— Несмотря на неоднозначный
вид близлежащей застройки, в
целом местоположение данно-
го объекта можно считать перс-
пективным. Будущим жильцам
остается лишь переждать неко-
торое время, за которое будет
проведено обновление кварта-
ла, после чего застройка здесь
станет достаточно однородной.

Близость к крупным транс-
портным развязкам и сложив-
шаяся социальная и торговая
инфраструктура позволяют
оценить комфортность прожи-
вания здесь чуть выше средне-
го. Если при этом цены на квар-
тиры в новом доме будут на уро-
вне $5 тыс. за 1 кв. м, то объект
будет в достаточной степени
востребован у покупателей —
как у тех, для которых юго-за-
падное направление является
приоритетным, так и у тех, кто
планирует будущее своих де-
тей в связи с расположенны-
ми в данном районе Москвы
престижными вузами (МГУ,
МГИМО и т. д.).

МНЕНИЯ КОНКУРЕНТОВ

ИНФОРМАЦИЮ О НОВЫХ ПРОЕКТАХ КОМПАНИИ МОГ УТ ВЫСЫЛАТЬ 
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«ЖИЛОЙ ДОМ
НА УЛИЦЕ ДМИТРИЯ
УЛЬЯНОВА»

Местоположение  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .ул. Дмитрия Ульянова, вл. 31
Общая площадь здания (кв. м)  . . . . . . . . . . . . . .67 020
Площадь надземной части (кв. м) . . . . . . . . . . . .48 720
Подземная стоянка (машиномест)  . . . . . . . . . . .319
Количество квартир  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .192
Количество жилых этажей . . . . . . . . . . . . . . . . . . .22
Площадь фитнес-клуба (кв. м)  . . . . . . . . . . . . . .3036
Цена ($/кв. м)  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .4000–5800
Инвестор  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Департамент инвестиционных 

программ строительства Москвы
Заказчик  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .«СТД Девелопмент»
Проектировщик  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .Проектный институт ПИ-2
Срок сдачи  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .август 2008

ДОМ НА УЛИЦЕ ДМИТРИЯ УЛЬЯНОВА

На правах рекламы


