
домзагородное строительство

На берегу 
«маркизовой лужи»
Рынок пригородных коттед-
жных поселков под Петербур-
гом растет заметно быстрее
рынка городской недвижимо-
сти. В 2006 году этот сегмент
увеличится примерно на 40%.
Летом на территории Ленин-
градской области и петербур-
гских пригородов девелоперы
предлагали коттеджи и учас-
тки под застройку в 66 посел-
ках, до конца года застройщи-
ки планируют вывести на ры-
нок еще девять.

В прошлом году были
полностью проданы объекты
в четырех поселках, где про-
давались участки с подрядом
или с готовыми домами (всего
40 домов), и в пяти поселках
с участками под вольную зас-
тройку (142 участка). В первом
полугодии 2006 года были за-
вершены продажи еще в четы-
рех проектах: «Новая Райвола»
(12 домов) от компании «Олимп
2000», «Медное озеро» (45 домов)
— Honka, «Южное» (35 домов) и
«Холмы» (30 домов) — АН «Реал».
Казалось бы, поскольку Петер-
бург стоит у Финского залива,
должны появляться коттедж-
ные поселки на побережье.
Но пока для этого есть ряд
препятствий.

Давайте вначале разберем-
ся, что такое поселок у моря. Ес-
ли представлять себе картинку
из голливудского фильма, где
главный герой может прыгнуть
в морские волны прямо с соб-
ственной веранды, то таких по-
селков на берегу Финского за-
лива нет и быть не может: водо-
охранная зона составляет 100 м.
Кроме того, необходимо опре-
делиться с тем, что мы понима-

ем под морем. Акватория Петер-
бурга со времен Петра не зря зо-
вется «маркизовой лужей». Жи-
тели города всегда использова-
ли побережье для отдыха, близ-
кого к дачному. Старые посел-
ки, расположенные в курорт-
ных зонах пригородов Петер-
бурга, не предполагали строи-
тельства причалов и сооруже-
ний для судов. Только в городе
и на южном побережье Фин-
ского залива с прежних времен
сохранилась пара яхт-клубов.
Теперь же у потенциальных
клиентов — любителей водных
видов спорта появился интерес
к домам, расположенным на
территориях, непосредственно
примыкающих к берегу.

Просторы и теснота
«Строительство поселков, ори-
ентированных на яхтсменов,
для Петербурга и области яв-
ляется делом абсолютно но-
вым,— говорит Ольга Астахо-
ва, директор департамента за-
городной недвижимости кор-
порации 

”
Адвекс. Недвижи-

мость“.— На побережье залива
нет объектов застройки, кото-
рые можно характеризовать
как поселки у моря. Пока ни
один из операторов, действую-
щих на этом рынке, не выра-
зил желания реализовать по-
добный проект. Но так как по-
тенциальные клиенты подоб-
ного товара на рынке появи-
лись, можно ожидать и появ-
ления таких объектов. Напри-
мер, во Франции, на Лазурном
берегу, есть чудное местечко
под названием Порт-Гримо.
Там основным средством пе-
редвижения являются яхты
и катера, а все дома располо-
жены в непосредственной

близости от моря. Стоимость
недвижимости там очень вы-
сока, но на приобретение дома
существует очередь. Насколь-
ко мне известно, вставая в эту
очередь сейчас, вы получаете
шанс приобрести дом лет че-
рез 200. Однако замечу, что
Финский залив все же не Ла-
зурный берег и с точки зре-
ния климатических условий,
и с точки зрения развития ин-
фраструктуры».

«На мой взгляд, строитель-
ство элитных коттеджных по-
селков, которым занимается
наша компания, поблизости
от Финского залива затрудни-
тельно»,— говорит Игорь Жда-
нов, директор компании «Рос-
са Ракенне СПб», эксклюзив-
ного дистрибутора Honka
в России.

Еще одна проблема состоит
в том, что прибрежные терри-
тории и северного, и южного
направления недалеко от горо-
да уже освоены и почти не ос-
тавляют возможностей для но-
вой коттеджной застройки. Се-
верный берег в пределах часо-
вой транспортной доступнос-
ти (до Зеленогорска) сложился
как курортная или жилая зона.
Здесь на берегу расположены
либо общественные пляжи,
либо санатории и базы отды-
ха (особенно в районе Сестро-
рецка), либо дачные и жилые
дома, как в Ольгине и Репине.
Есть среди этих построек и но-
вые коттеджи с видом на залив
и выходом к воде, но их едини-
цы. Правда, есть и недавно зас-
троенный комплексный кот-
теджный поселок «Консульская
деревня» в Репине, где некото-
рые дома имеют вид на залив.
Новые проекты коттеджных

поселков у залива сейчас по-
являются уже далеко за Зеле-
ногорском.

По данным «Петербургской
недвижимости», на сегодняш-
ний день таких проектов нас-
читывается около десяти в раз-
ной степени готовности. В от-
крытой продаже в разное вре-
мя находились «Консульская
деревня», «Лисий нос», «Лисий
нос-2», «Золотая миля». Макси-
мальная цена реализации ин-
дивидуального земельного
участка в первой линии Фин-
ского залива — $25 тыс. за сот-
ку. «Большую часть успешно
реализованных проектов сос-
тавляют либо корпоративные,
либо построенные по инди-
видуальному заказу. Такие кот-
теджные поселки никогда не
поступали в открытую прода-
жу»,— утверждает руководи-
тель отдела продаж объектов
коттеджного строительства
корпорации «Петербургская
недвижимость» Алексей Рогов.
В ближайшее время на бере-
гу Финского залива, в районе
Зеленогорска и дальше, будут
появляться новые коттеджные
поселки класса «элита» (с дома-
ми стоимостью $500–900 тыс.)
и de luxe (от $900 и выше). Но
их будет немного, так как пла-
тежеспособный спрос на такие
объекты не превышает 3–5%.

Удаленный доступ
«Места застройки новых кот-
теджных поселков находят-
ся на некотором удалении от
прибрежной зоны. Продажи
домов в таких поселениях в
основном не афишируются.
Инфраструктура подчинена
концепции проекта. И хотя
курортные районы уже обла-

дают полным спектром услуг,
девелоперы создают макси-
мально комфортные условия
для проживания клиентов»,—
говорит Майя Афанасьева, ру-
ководитель отдела маркетин-
га и рекламы компании «Особ-
няк» (входит в группу ЛСР).

Похожая ситуация и на
южном берегу залива, только
здесь освоение прибрежной
зоны произошло гораздо рань-
ше. Петергоф, Стрельна, Ора-
ниенбаум известны как летние
загородные резиденции царей
и вельмож. И теперь здесь пар-
ки, музейные комплексы. Но-
вая застройка возможна либо
далеко от берега (сейчас извес-
тны шесть проектов поселков
около Петродворца), либо на
берегу, но на значительном
удалении от города.

«Получается, что коттеджная
застройка на берегу залива воз-
можна сейчас на расстоянии,
не вписывающемся в стандарт

”
жить за городом — работать в

центре“, а значит, больше под-
ходит для отдыха летом или в
выходные. Хотя это актуально
для тех, кому нужно каждое ут-
ро быть в офисе. Если же чело-
век, например, имеет бизнес,
он может свободно распоря-
жаться своим временем и ез-
дить в город не в утренний час
пик и даже не каждый день, и
ему вполне можно жить в кот-
тедже у залива — подальше от
города»,— считает руководи-
тель департамента загородной
недвижимости ЗАО «Прогаль»
Иван Нечиталюк.

Однако выделение земли
вдоль побережья Финского за-
лива на строительство подоб-
ных объектов невозможно, да
и плотность уже имеющейся
застройки высока. Поэтому по-
селки на большой воде могут
появиться только на достаточ-
ной удаленности от города —
по направлениям к Выборгу и
вдоль южного побережья зали-
ва. А в черте города строитель-
ство жилых домов с придомо-
вой береговой линией и, как
вариант, причалом возможно
в южной его части (кроме ос-
тровов). Там еще остались тер-
ритории, где вдоль залива нет

промышленных, складских
или иных коммерческих пред-
приятий, препятствующих жи-
лой застройке. Возможно, пос-
ле намыва новой береговой
линии на Васильевском остро-
ве там будут выделены участ-
ки и под строительство домов,
а не только под прогулочные
набережные и дороги.

На мелководье
Девелоперы отмечают и то, что
берег залива под Петербургом
хорош максимум для прогулок
по песку под шелест волн. А за-
пах от загрязненной воды, осо-
бенно в период ее цветения,
делает дискомфортным даже
недолгий пикник на берегу,
например, в Комарове. Практи-
ческий смысл выхода к заливу
сомнителен: мелководье часто
не дает возможности подойти
к берегу на яхте или пригод-
ном для морской рыбалки ка-
тере, да и для купания вода не
всегда годится.

«Конечно, ситуацию мо-
гут исправить прилагаемые
сейчас усилия по очистке сто-
чных вод. Вложив серьезные
средства, можно обеспечить
подход маломерных судов к

любому участку берега. Но
климат мы изменить не в си-
лах. Жизнь на побережье Фин-
ского залива не сравнить по
комфортности с жизнью на
Средиземном море»,— отме-
чает Иван Нечиталюк.

Не стоит забывать и о Ладож-
ском озере. «Ведь такой водный
объект — почти море! — дол-
жен быть привлекателен имен-
но для любителей водных ви-
дов спорта и отдыха,— напоми-
нает Ольга Астахова.— Тради-
ционно подобным времяпреп-
ровождением жители Петер-
бурга занимались на многочис-
ленных озерах на Карельском
перешейке, со временем пе-
реходя от байдарок и водных
лыж к байкам и скутерам. Поэ-
тому большинство старых дач-
ных поселков и садоводств пе-
риода 1990-х годов возникало
именно по берегам озер и рек
на севере Ленинградской об-
ласти. Хотя строительство кот-
теджных поселков на запад-
ном берегу, особенно в Прио-
зерском районе, уже началось,
объем потенциального земель-
ного рынка здесь явно недо-
оценен».

Павел Никифоров

Подходы к морю
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Санкт-Петербург выгодно отличается от многих городов тем, что имеет выход к морю.
Но прибрежная зона по законодательству Российской Федерации является рекреа-
ционной. В ней могут размещаться только те постройки, которые предназначены 
для проведения досуга граждан. Это кафе, рестораны, санатории, станции серфинга,
яхт-клубы. Строительства поселков в этом списке нет, поэтому новых поселков 
на берегу Финского залива не найти.

Большая часть прибрежных 

коттеджей в пригородах 

Петербурга построена 

по индивидуальным заказам 
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