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Зачем расширяют  
Новую Ригу
Новорижское шоссе, или феде-
ральная автомагистраль М9 
«Балтия», и без реконструкции 
была самой скоростной трассой 
в Московской области. Во-пер-
вых, эта дорога проложена вне 
населенных пунктов и на про-
тяжении всей магистрали от-
сутствуют пересечения с други-
ми автотранспортными путя-
ми. Во-вторых, до Волоколамс-
ка Новорижское шоссе имеет 
дорогу-дублера — Волоколамс-
кое шоссе. А в-третьих, трасса 
М9 «Балтия» относительно ши-
рокая: на выезде из Москвы 
она имеет шесть полос (по три 
в каждую сторону) — правда, 
до Волоколамска «доезжают» 
уже четыре полосы.

Реконструкция уже нача-
лась. В процессе работ на ре-
конструируемом участке от 
МКАД до «бетонки» (А107) про-
тяженностью 32 км, говорит ге-
неральный директор совмест-
ного предприятия RDI Group 
и Limitless Ирина Мошева, пла-
нируется сделать развязку гос-
питаль Вишневского—Архан-
гельское (5 км от МКАД), отре-
монтировать мосты и путепро-
воды, а также увеличить число 
полос до восьми-десяти. Эти ра-
боты предполагается завер-
шить к 2015 году.

«На появление первых слу-
хов о планах реконструкции 
дороги клиенты отреагировали 
немедленно»,— рассказывает 
руководитель отдела загород-
ной недвижимости Tweed Ири-
на Калинина. По данным агент-
ства, спрос на Новую Ригу за 

прошедший год снизился с 32% 
до 26%. За тот же период стои-
мость домовладений, располо-
женных на данном направле-
нии, по словам генерального 
директора компании «Century 
21 Запад» Евгения Скоморовс-
кого, упала почти на 7%. Для 
сравнения: цены на Рублево-
Успенском шоссе снизились 
за тот же период всего на 2–3%.

Интересы потенциальных 
покупателей недвижимости 
с Новорижского направления 
сместились в сторону Пятниц-
кого и Ильинского шоссе. В пер-
вую очередь, по словам Ирины 
Калининой, под удар попали 
дома «под ключ» стоимостью 
от $3 млн до $15 млн: за послед-
ние два месяца спрос на гото-
вые дома по данному направ
лению уже упал на 30%.

Что будет с недвижимостью 
на Новорижском шоссе в даль-
нейшем? У экспертов нет еди-
ного мнения на этот счет. В час-
тности, коммерческий дирек-
тор Villagio Estate Павел Трей-
вас утверждает, что реконст
рукция Новорижской трассы 
в ближайшие два-три года до-
бавит к стоимости коттеджей 
по этому направлению около 
20%. По мнению генерального 
директора DTI Property Manа
gеment Антона Белобжеского, 
за время реконструкции нед
вижимость на Новорижском 
шоссе потеряет в цене пример-
но 10%, но после ее завершения 
цены начнут расти. Евгений 
Скоморовский уверен, что раз-
витие трассы будет способст
вовать развитию зон среднего 
и дальнего Подмосковья в этом 

направлении, где цены могут 
вырасти на 15–20%. А вот домо-
владения и участки, располо-
женные недалеко от Москвы, 
скорее всего, подешевеют, так 
как выезжать из Москвы будет 
труднее.

«В поселках, расположенных 
по Новорижскому шоссе, ожи-
даем небольшой стагнации цен 
в ближайшие пару лет,— гово-
рит Александр Дубовенко, ди-
ректор по развитию компании 
ГУД ВУД.— А вот в среднесроч-
ной перспективе это очень ин-
тересное направление. Покупа-
тели, которые приобретают за-
городный дом или участок по 
этому направлению и собира-
ются пользоваться им через 
пять-десять лет, прекрасно по-
нимают, что Новая Рига станет 
лучшей трассой Московского 
региона. Но тот, кому нужно 
жить за городом уже сегодня, 
это направление, скорее все-
го, не выберет. Так что данную 
трассу можно считать крайне 
интересной с точки зрения ин-
вестирования, так как через три 
года она заметно вырастет в це-
не. Возможно, дома подорожа-
ют на 30–40%».

Однако, замечает дирек-
тор департамента загородной 
недвижимости Chesterton Еле-
на Родина, стоит учесть, что Но-
вая Рига заселена пока не боль-
ше чем на треть от планируе-
мого на ближайшее время за
селения коттеджных поселков. 
А когда все покупатели справят 
новоселье, проезд до столицы 
по Новорижскому шоссе силь-
но усложнится. «Ощутимого 
роста цен на этом направле-

нии ждать не стоит: они уже 
близки к максимуму»,— поды-
тожила Ирина Мошева.

Есть и еще одна причина, 
снижающая привлекательность 
Новорижского шоссе для поку-
пателей загородной недвижи-
мости. Несколько представите-
лей элитных агентств недвижи-
мости рассказали корреспон-
денту «Ъ-Дома» о том, что в бли-
жайшее время Владимир Пу-
тин, который скоро вступит 
в обязанности президента РФ, 
может переехать с Рублево-Ус-
пенского шоссе на Новорижс-
кое (сейчас господин Путин жи-
вет в «Ново-Огарево», а Дмит-
рий Медведев — в резиденции 
«Горки-9», имеющей статус пре-
зидентской). Конечно, пока это 
только слухи. Однако в начале 
апреля управляющий делами 
президента России Владимир 
Кожин сообщил, что после ина-
угурации Владимир Путин не 
собирается переезжать в «Гор-
ки-9». Это косвенно подтверж-
дает данную информацию.

Таким же косвенным под-
тверждением является и ини-
циатива властей по улучшению 
самой скоростной трассы в об-
ласти. А если слухи о переезде 
Владимира Путина подтвердят-
ся, то, как бы ни расширили Но-
ворижскую автотрассу, ее оби-
тателям все равно придется те-
рять время в дороге, пропуская 
кортеж первого лица страны.

В ожидании  
«Большой Ленинградки»
В отличие от скоростного Ново
рижского шоссе, автомагист-
раль М-10 (Ленинградка) давно 

является проблемной. Ширина 
ее на основном протяжении 
составляет 8–11 м. Наиболее 
сложное место, говорит Евге-
ний Скоморовский, на выезде 
из Москвы, где имеется два су-
жения: в районе моста через 
канал имени Москвы, а потом 
в районе Химок. Кроме того, из-
за большого количества свето-
форов водители много време-
ни теряют в районе Солнечно-
горска. «Дорога давно считает-
ся одной из самых аварийных 
и напряженных подмосковных 
трасс, а затянувшаяся реконст
рукция усугубляет эти пробле-
мы»,— констатирует Евгений 
Скоморовский.

Работы по проекту «Большая 
Ленинградка» начались в 2006 
году. Как замечает вице-прези-
дент девелоперской компании 
«Химки Групп» Дмитрий Котро
вский, этот проект входит в из-
вестный «Генплан необходи-
мостей» (актуализированный 
генплан реконструкции и раз-
вития Москвы до 2025 года). 
В конце прошлого года строи-
тели приступили к реализации 
очередного этапа проекта — ре-
конструкции Ленинградского 
шоссе от МКАД до поворота на 
Шереметьево. На этом участке 
планируется расширить трас-
су, построить новые двухполо
сные эстакады для съездов с Ле-
нинградского шоссе на МКАД. 
Также рассматривается вопрос 
строительства моста через Хим-
кинский канал. На нем будет 
организовано шесть полос 
движения в сторону области 
и пять — в сторону Москвы. 
Согласно данным столичного 

стройкомплекса, после окон
чания работ, на выполнение 
которых строителям отведено 
16 месяцев, от площади Твер
ская Застава до Шереметьево 
можно будет добраться за 
40 минут.

Кроме того, у Ленинградки 
скоро появится дублер. По име-
ющемуся плану первый учас-
ток новой трассы Москва—
Санкт-Петербург с подъездом 
к аэропорту Шереметьево дол-
жен быть введен в эксплуата-
цию в 2014 году. Эта трасса 
не только соединит два горо-
да, но и, надо полагать, улуч-
шит транспортную ситуацию 
на Ленинградском шоссе.

Спрос на загородную нед
вижимость в этом направле-
нии до последнего времени 
был невысок. Это, по мнению 
экспертов, связано не только 
с перегруженностью трассы, но 
и с тем, что застройщики и по-
купатели не знали, где именно 
пройдет дорога-дублер. «Мно-
гие места, которые были перс-
пективными, теряли привлека-
тельность, потому что все боя-
лись, что поблизости начнется 
грандиозная стройка»,— объяс-
няет директор департамента 
продаж элитной недвижимос-
ти Penny Lane Realty Александр 
Зиминский. Новых проектов 
в этом направлении было ма-
ло — по данным Penny Lane 
Realty, не более 2% рынка под-
московной загородной недви-
жимости, и почти все они были 
сконцентрированы в области 
Новогорска, Куркино, а также 
Завидово, куда можно проехать 
по малой бетонке.

Однако в последний год си
туация изменилась. Спрос на 
загородную недвижимость на 
Ленинградском шоссе, под дан-
ным компании Tweed, с 2011 го-
да вырос втрое, с 5% до 14%. А ес-
ли появился спрос, то начнется 
и рост цен. По оценке Евгения 
Скоморовского, в течение двух 
ближайших лет цены на Ленин-
градке вырастут на 10–15%.

Вылечить Ярославку
Ярославка, или федеральная 
автомагистраль М8 «Холмого-
ры», еще один проблемный объ-
ект на транспортной карте Под-
московья. «Например, от центра 
Москвы до Ивантеевки в начале 
весны, когда на шоссе еще не 
очень много дачников, дорога 
займет не меньше двух часов,— 
говорит управляющий дирек-
тор агентства ”Усадьба“ Наталья 
Кац.— А с началом дачного сезо-
на в пробке на Ярославке мож-
но простоять и шесть часов».

Первые 10 км автомагист-
раль имеет по три полосы в каж-
дом направлении, затем сужает-
ся до двух. Самые проблемные 
участки — это выезд в область 
с МКАД и участок магистрали 
в районе поселка Тарасовка. 
Первая проблема должна быть 
решена к 2013 году: уже идут 
работы по расширению голов
ного участка шоссе — отрезка 
от МКАД до поселка Тайнинс-
кий. По данным управляюще-
го партнера Tekta Group Андрея 
Биржина, дорогу планируют 
расширить с трех до пяти полос 
в каждом направлении и допол-
нить двухполосными дублера-
ми с каждой стороны.

Основные работы начнутся 
с мая текущего года. «Количе
ство полос на время работ не 
уменьшат, но сами полосы, ско-
рее всего, сузят»,— делится ин-
формацией господин Биржин. 
Окончание работ на этом от
резке магистрали намечено на 
2016 год. Дальше реконструк-
ция продолжится на участке 22–
29-го км МКАД. В рамках второй 
очереди будет расширен путеп-
ровод над монинской веткой 
железной дороги, а за ним на-
чнет строиться новая дорога 
в обход Тарасовки. Впоследст
вии, добавил Андрей Биржин, 
Ярославку расширят до Малого 
московского кольца. Начало 
проектирования этого этапа 
намечено на 2012–2013 годы, 
а строительные работы начнут-
ся в конце 2014 — начале 2015 
года. Андрей Биржин считает, 
что цены на Ярославском шоссе 
после реконструкции трассы 
будут расти на 15–17% в год.

Впрочем, рассчитывать на 
то, что реконструкция автома-
гистралей кардинально испра-
вит ситуацию на тех или иных 
шоссе, по мнению Дмитрия 
Котровского, не стоит. Ведь ав-
томобильный парк в Московс-
ком регионе ежегодно увеличи-
вается на 20% и никакая реконс-
трукция трасс не способна ком-
пенсировать его рост. Избавить 
Московский регион от пробок 
не удастся. А значит, по большо-
му счету все вышеописанные 
меры помогут лишь на время.

Денис Тыкулов,  
главный редактор  
ГдеЭтотДом.РУ,  
специально для «Дома»

Время  
на дороги
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ек

ла
м

а

инфраструктура

В ближайшее время три подмосковные трассы — Новорижское, 
Ленинградское и Ярославское шоссе — ожидают кардиналь-
ные изменения. Автор «Ъ-Дома» разобрался в том, как реконс-
трукция крупных транспортных магистралей коррелирует с це-
нами и спросом на жилье, расположенное на этих автотрассах.
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ТРАССА M11
58–97 КМ
2014–2018 ГОДЫ ТРАССА M11

15–58 КМ
2011–2014 ГОДЫ

M8 ХОЛМОГОРЫ
16–20 КМ
2013–2016 ГОДЫ

M9 БАЛТИЯ
49–83 КМ
2015–2018 ГОДЫ

M9 БАЛТИЯ
17–49 КМ
2012–2015 ГОДЫ

M8 ХОЛМОГОРЫ
29–47 КМ
2015–2018 ГОДЫ

M8 ХОЛМОГОРЫ
22–29 КМ
2012–2015 ГОДЫ


