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дом проекты

Миф о среде
«Однородная социальная сре-
да» — рекламный слоган мно-
гих подмосковных поселков. 
Как правило, конечно, он отно-
сится к объектам верхнего це-
нового уровня, иногда — к по-
селкам бизнес-класса. Он стал 
настолько привычен, что мы, 
не задумываясь, реагируем: 
«однородная» — хорошо, «не
однородная» — как-то не очень. 
А, собственно, почему? В горо-
де, например, никакой «одно-
родной среды» нет. Я имею в ви-
ду не только Москву, а практи-
чески любой город мира. По со-
седству могут располагаться до-
ма, в которых цена квадратного 
метра различается на порядок, 
потому что у одного окна выхо-
дят на реку, у другого — на же-
лезную дорогу. И никому это 
вроде бы не мешает.

Зато пресловутая «однород-
ность» применительно к заго-
родным поселкам означает на 
практике вот что: небольшое 
количество дорогих или супер-
дорогих домовладений, замк
нутое пространство и отсутст
вие всякой социальной и рек-
реационной инфраструктуры. 
По той простой причине, что 
для небольшого количества до-
мовладений инфраструктуру 
создавать невыгодно. Есть, ко-
нечно, исключения — как пра-
вило, поселки при гольф-полях 
или яхт-клубах, но это именно 

исключения. А вот масштабные 
проекты как раз дают возмож-
ность создания полноценной 
инфраструктуры на принципе 
самоокупаемости.

Кони, воздух и вода
Как раз с инфраструктуры и сто-
ит начать рассказ о проекте «Ис-
тринская долина». Поскольку 
все поселки Истринской доли-
ны расположены в непосредс-
твенной близости от Истринс-
кого водохранилища, понятно, 
что в первую очередь девелопер 
предусмотрел создание водно-
спортивных объектов. Прямо 
на берегу водохранилища, неда-
леко от деревни Лыщево, пла-
нируется построить базу отдыха 
и обустроить несколько десят-
ков площадок для спорта и ак-
тивных развлечений. Под базу 
отводится участок в 23 га. Здесь 
разместятся футбольные и во-
лейбольные площадки, летнее 
кафе, тир, пляж со всей необхо-
димой инфраструктурой. Будет 
организована школа виндсер-
финга и обустроена лодочная 
станция. База в Лыщево откро-
ется для жителей и гостей всех 
поселков Истринской долины.

Неподалеку — около дерев-
ни Ламишино — разместится 
центр водных видов спорта 
«Веселый ветер». Здесь плани
руется строительство школы 
парусных видов спорта, мини-
отеля, оборудованного пляжа 

и кафе. И наконец, заработает 
рыболовно-спортивный клуб.

Поля Истринской доли-
ны как-то сами собой наводят 
на мысль о конных прогулках. 
И вполне логично, что здесь бу-
дет создан конноспортивный 
клуб — строительство заплани-
ровано неподалеку от дачного 
поселка «Экопарк Ушаково». 
На площади 52 га планируется 
построить конюшню, манеж, 
площадки для тренинга, мини-
гостиницу, детский центр, кафе 
и ресторан. Первая очередь про-
екта предусматривает создание 
конно-туристической базы с ко-
нюшней, плацем, зонами отды-
ха для гостей, кафе.

Естественно, будут возмож-
ности для занятий спортом на 

открытом воздухе — для этого 
создается центр активного от-
дыха Zorino — это один из клю-
чевых объектов инфраструкту-
ры «Истринской долины». Он 
располагается вблизи деревень 
Зорино и Мартюшино, в самом 
центре Истринской долины.

Впрочем, водные, коннос-
портивные и просто спортив-
ные объекты есть во многих по-
селках (разве что сочетание всех 
этих видов встречается нечас-
то). Но у «Истринской долины» 
будет и нечто свое, особенное: 
собственный экопарк, где раз-
местятся экоферма, сады плодо-
овощных культур и многолет-
них трав, а также небольшой 
рыборазводный цех. Кстати, 
на территории «Истринской 

долины» предусмотрены также 
участки для крестьянско-фер-
мерских хозяйств площадью от 
2 га. А это не только даст возмо
жность жителям поселков поку-
пать экологически чистые про-
дукты, но и устраивать для де-
тей познавательные экскурсии.

Излишне говорить, что жите-
ли поселков будут обеспечены 
также полноценной торговой 
инфраструктурой. А кроме того, 
на территории одного из посел-
ков вскоре откроется ресторан 
с отличным дизайном под на-
званием «Левитан». Сидя за сто-
ликом этого ресторана, распо-
ложенного на высоком холме, 
можно будет любоваться вида-
ми, как будто сошедшими с по-
лотна великого пейзажиста.

Варианты на выбор
Все вышеперечисленные оп-
ции доступны жителям любого 
из поселков «Истринской доли-
ны», а также их гостям. А вот 
сам поселок каждый покупа-
тель может выбрать исходя из 
своих предпочтений и возмож-
ностей. Нет смысла описывать 
все 18 объектов «Истринской до-
лины», но вот как примерно вы-
глядит линейка предложений.

Дачный поселок «Шелес
тово» — объект экономкласса, 
расположен вблизи деревни 
Бужарово, в 50 км от МКАД, 
проехать к нему можно по Во-
локоламскому, Новорижскому 
или Пятницкому шоссе. Пол-
ный набор коммуникаций: эле
ктричество, магистральный 
газ, водопровод. Размеры участ-
ков — от 10 до 17 соток. По гра-
нице — лес, до Истринского во-
дохранилища — 3 км, то есть на 
расстоянии легкой велосипед-
ной прогулки. Стоимость со-
тки — от 125 тыс. рублей; соот-
ветственно, «входной билет» 
(земля и коммуникации) стоит 
1,3 млн рублей. Есть участки по-
дороже — рядом с лесом, около 
2 млн. Все участки продаются 
без подряда. Впрочем, это не 
самый дешевый объект в «Ис-
тринской долине». В поселке 
«Никитское» сейчас предлага-
ются участки размером 7 соток 
за 500 тыс. рублей, то есть по 
71 тыс. рублей за сотку.

Поселок Zorino хотя и рас
положен подальше от МКАД 
(60 км), но позиционируется 
как бизнес-класс. Его главные 
преимущества — соседство с ле-
сом и одноименным центром 
активного отдыха. И на самой 
территории поселка будут две 
большие рекреационные зоны. 
Кроме электричества, газа и во-
допровода предусмотрены бы-
товая и ливневая канализации, 
дороги с твердым покрытием. 
Площади участков есть как от-
носительно небольшие (10–
12 соток), так и настоящие по-
местья — 75 соток. Здесь мини-
мальная стоимость — 125 тыс. 
руб. за сотку, но в среднем це-
ны за участок начинаются от 
1,5 млн рублей.

А вот поселок Lake Side. 
Как следует из названия, он 
расположен прямо на берегу 
Истринского водохранилища, 
кроме того, окружен лесом 
и, соответственно, относится 
к разряду «премиум». Здесь 
полный набор коммуникаций 
(электричество, газ, вода, кана-
лизация), а кроме того, благоус-
троенная внутренняя террито-
рия: освещенные обществен-
ные зоны, асфальтированные 
дороги, гостевая парковка, 
спортивная и детская площад-
ки, пляж, лодочная станция. 
Участки продаются как с подря-
дом, так и без подряда. Площа-
ди здесь — от 12 до 25 соток, це-
на — от 190 тыс. рублей за сотку. 
Кроме того, есть в «Истринской 

долине» и настоящее эксклю-
зивное предложение. Напри-
мер, имения площадью от 55 со-
ток до 2 га в поселке «Ушаковс-
кие дачи». Из 58 га общей пло-
щади 25 га занимает густой лес, 
по территории поселка проте-
кает чистый природный ручей. 
В этом закрытом от посторон-
них глаз заповедном месте со 
временем появятся настоящие 
усадьбы.

На нашем современном под-
московном рынке подобный 
мультиформатный мегапроект 
следует считать эксперимен-
том, причем довольно смелым. 
Впрочем, пока трудно назвать 
причины, из-за которых он мо-
жет оказаться неудачным.

Михаил Полинин

Мультиформатная долина
Подмосковье

Конгломерат коттеджных поселков «Ис­
тринская долина» — один из самых мас­
штабных проектов в ближнем Подмос­
ковье: его общая площадь составляет 
1700 га. Но, пожалуй, главная его от­
личительная черта даже не размеры, 
а мультиформатность. Под одним брен­
дом и на соседних территориях строятся 
поселки эконом-, бизнес- и премиум-
классов, а также различные объекты 
социальной инфраструктуры.

Местоположение............................................Волоколамское, Новорижское, 
	 Пятницкое шоссе, 45–63 км от МКАД, 
	 вблизи Истринского водохранилища
Общая площадь (га)........................................1700
Количество поселков......................................18
Схема застройки............................................с подрядом и без подряда
Стоимость земли (руб. за сотку)
эконом...........................................................от 72 тыс.
бизнес............................................................от 125 тыс.
премиум.........................................................от 190 тыс.
Окончание строительства...............................2016 год
Девелопер......................................................«Вектор Инвестментс»

Проект «Истринская долина»

Положительные: местоположение рябом с большой водой, качественная 
спортивная и рекреационная инфраструктура, разнообразие выбора участков .
в разных ценовых группах.
Отрицательные: длительный период строительства, отсутствие единой 
архитектурной концепции.

Характеристики проекта

МОСКВА

СОЛНЕЧНОГОРСК

ЗЕЛЕНОГРАД

ХИМКИ
ЛЕНИНГРАДСКОЕ Ш.

ВОЛОКОЛАМСКОЕ Ш.

М
ОС

КО
ВС

КО
Е 

М
АЛ

ОЕ
 К

ОЛ
ЬЦ

О

ПЯТНИЦКОЕ Ш.

ИСТРА

ИСТРИНСКОЕ
ВДХР.

«ИСТРИНСКАЯ ДОЛИНА»

В
Е

К
ТО

Р
 И

Н
В

Е
С

ТМ
Е

Н
ТС


