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дом проекты
Поселок, в котором живут на крышах

Тропы для топов
Трудно сказать, чем руководс-
твовались в компании «Химки 
Групп», подобрав для своего за-
городного детища, что возво-
дится на Калужском шоссе, 
имя Fortops.ru. То ли их вдох-
новил опыт соседских «Випу-
шек» (между поселками всего 
каких-то пара километров). То 
ли это тонкий намек на то, что 
Fortops.ru соберет на своей тер-
ритории всех, кто любит про-
водить время на крышах (под-
робности чуть ниже). А может, 
напротив, в названии содер-
жится четкое руководство к 
действию покупателям опре
деленного статуса. С покупате-
лями, кстати, так и получилось. 
Из тех, кто уже приобрел тут 
дома — а на начало июня бы-
ло продано 15 домовладений, 
большинство как раз топы. 
Из «Газпрома», зеркальное 
офисное здание которого на
ходится на Калужском шоссе, 
других крупных промышлен-
ных и финансовых структур, 
территориально привязанных 
к этой части новой Москвы. Чи-
новников, которым в ближай-
шем будущем тоже предстоит 
часто посещать Калужское шос-
се, пока немного. Впрочем, это 
только начало, ведь продажи 
в поселке открыты всего три 
месяца назад и выбор вариан-
тов еще имеется.

Та часть новой Москвы, в ко-
торой строится Fortops.ru, по 
стратегии развития новых сто-
личных территорий заявлена 

как рекреационная. То есть 
никакой крупногабаритной 
застройки (тем более промыш-
ленной) тут не планируется. 
Рассчитывают, что сюда будут 
приезжать отдыхать, наслаж-
даться природными красотами 
и прогулками по лесопаркам. 
Как раз по соседству с одним 
из лесопарков — Румянцевс-
ким — Fortops.ru и располагает-
ся. Впрочем, располагается не 
значит примыкает: между ле-
сом и поселком проходит не-
большая дорога, которая ведет к 
маленькому коттеджному посе-
лению, где постоянно прожива-
ют три-четыре семьи. Застрой-
щики Fortops.ru планировали 
эту дорогу перенести, а свой по-
селок плотно прижать к лесу, 
дав возможность покупателям 
ближайших к нему участков 
расширить свои владения за 
счет лесного фрагмента.

Но не вышло. И не потому, 
что воспротивились соседи. 
Они-то как раз были не против 
получить более качественную 
дорогу, пусть даже удлиняю-
щую путь на 500–700 м. Не поз-
волил сам парк, который отно-
сится к лесам первой катего-
рии, поэтому арендовать в нем 
участки нельзя и улучшать его 
на свое усмотрение тоже нель
зя. Но есть и хорошая новость. 
Именно из-за того, что парк от-
носится к лесам с особым ох-
ранным статусом, за ним актив-
но ухаживают. Несколько лет 
назад провели глубокую сана-
цию: убрали лишнюю поросль, 

очистили от больных деревьев, 
победили жуков-короедов. В та-
ком состоянии лес поддержива-
ют и поныне. Поэтому гулять 
здесь комфортно и полезно: рас-
тут тут преимущественно сос
ны, поэтому и тропинки всег-
да сухие, и воздух лечебный, 
и грибы-ягоды водятся.

Вторая дорога, которая 
проходит с противоположной 
стороны поселка, основная. 
Она ведет к въездной группе 
в Fortops.ru, и именно она со-
единяет Калужское шоссе с Ки-
евским. Вернее, когда-то соеди-
няла, что хорошо видно на ста-
рых картах. Теперь все иначе. 
Ближе к Киевскому шоссе вы-
росли разнообразные огоро-
женные постройки, заодно 
прихватив на свою террито-
рию и фрагменты этой дороги. 
Так что напрямую из Fortops.ru 
выехать на многополосное Ки-
евское шоссе не получится и 
путь в старую Москву придется 
проделывать по довольно уз-
кой (по два полосы в каждую 
сторону) Калужской трассе с ее 
многочисленными светофора-
ми. Спасает то, что от поселка 
до МКАД не так далеко — 25 км, 
если считать прямо от въезд-
ной группы. Но главное, по 
планам новой Москвы Калуж
скому шоссе пророчат светлое 
будущее: его расширят до шес-

ти-восьми полос (по три-четы-
ре в каждом направлении) 
и обвесят многочисленными 
бессветофорными развязками.

303 террасы
Но вернемся в сам поселок. 
Обычно в проектах такого ста-
туса — а Fortops.ru уверенно 
попадает в верхний сегмент 
бизнес-класса — набрасывать-
ся на все строительство сразу 
не торопятся. Да, прокладыва-
ют коммуникации, да, органи-
зуют дороги, да, создают эф-
фектную въездную группу и, 
возможно, возводят демонстра-
ционный коттедж. А дальше 
поджидают покупателей (или, 
вернее, финансирования от 
них): ждут, не захотят ли они 
объединить несколько сосед-
них участков, смотрят, пригля-
нутся ли им проекты из базо-
вой коллекции домов или при-
дется их адаптировать под вку-
сы клиента. И лишь после это-
го приступают собственно к 
возведению коттеджа — сила-
ми собственных подрядчиков 
или с помощью строительных 
бригад, которые выберет сам 
клиент. Очевидно, что при та-
ком подходе сроки реального 
окончания строительства и 
всех шумных работ с участием 
крупногабаритной строитель-
ной техники предсказать не-

возможно, что грозит жителям 
определенным дискомфортом.

В Fortops.ru все иначе. Не до-
жидаясь покупателей, здесь ра-
зом возводят абсолютно все до-
ма, которые на данный момент 
находятся примерно на одина-
ковой стадии строительства: 
идет монтаж вторых этажей. 
Впрочем, это не только жест 
доброй воли застройщика, это 
еще и условие Сбербанка РФ, 
который выделил под реализа-
цию проекта кредит в размере 
845 млн руб. Для покупателей 
такой подход — весомый плюс, 
ведь в данном случае срок вво-
да поселка в эксплуатацию (а он 
намечен на сентябрь 2013 года) 
совпадет с реальным окончани-
ем всего строительства. Разве 
что сами хозяева будут продол-
жать преобразовывать внут-
ренние пространства своих 
коттеджей, ведь покупателям 
они передаются в состоянии 
свободной планировки. То есть 
внешне дом полностью завер-
шен, в него заведены все ком-
муникации и установлен газо-
вой котел, а все остальное отда-
но на откуп самим владельцам. 
Впрочем, внутренние работы 
соседям неприятностей достав-
ляют куда меньше, чем любое 
внешнее строительство, так что 
на них можно закрыть глаза.

Самая сложная задача при 
таком подходе к строительству, 
когда проекты домов жестко 
привязаны к конкретным участ-
кам, а сами здания возводятся 
вне зависимости от динамики 
продаж,— четко попасть в поку-
пательские ожидания. Ведь сво-
бода выбора у клиентов, по су-
ти, сведена к минимуму. Чтобы 
отмести все сомнения, застрой-
щик сделал ставку на уникаль-
ность и предложил такую архи-
тектурную концепцию поселка 
в целом и каждого дома в отде-
льности, которую до этого в 
Подмосковье столь массово 
никто внедрять не решался. 
Если свести ее к словесному 
описанию, все звучит доволь-
но прозаично: органическая 
архитектура, использующая 
все достоинства окружающего 
пространства. Вроде бы ничего 
неожиданного: к стилистике 
Ллойда Райта сейчас тяготеют 
многие загородные проекты. 
Однако в Fortops.ru подали этот 
стиль нестандартно. Все дома 
в нем буквально обвешаны от-
крытыми площадками: к каж-
дому коттеджу примыкают по 
две открытые террасы, а третья 
терраса, самая гигантская,— это 
эксплуатируемая кровля. И это 
не считая веранд и балконов. 
Всего же во всех домах вместе 
взятых появится более 300 та-
ких зон. Очень по-европейски 
и совсем не по-московски.

Снег по тарифу
По канонам подмосковного 
климата такое обилие откры-
тых зон кажется весьма спор-
ным, даже несмотря на то что 
зимы год от года становятся все 
мягче и теплее. Но именно в та-
кой архитектурной идеологии 
есть свой резон. Сама террито-
рия поселка имеет довольно 
большой перепад высот — око-
ло 20 м, поэтому с каждой от-
крытой площадки — особенно 
той, что на крыше,— будут от-
крываться прекрасные виды 
на лес, не перегороженный 
другими постройками. Специ-
ально для этого, кстати, и вы
соту домов выдержали равную: 
в них по два этажа. Что же каса-
ется снежных зим, то этот мо-
мент тоже продумали. Во-пер-
вых, на кровле применят уси-
ленную гидроизоляцию. А во-
вторых, заниматься уборкой 
снега станет эксплуатирующая 
организация. Эту опцию зара-
нее включили в стоимость экс-
плуатационных расходов, кото-
рые составят 55 руб. за 1 кв. м.

Идею открытого пространс-
тва поддерживают и остальные 
архитектурные решения. Пре-
жде всего панорамное остекле-
ние, причем сами окна зани-
мают 50% фасада. А дальше на-
чинается строительная тепло-
физика. Чтобы из-за большой 
площади остекления в холод-
ное время года избежать повы-
шенных теплопотерь, а в лет-
нее — перегрева, стеклопаке-
ты используют многокамер-
ные, а сами стекла — с особым 
покрытием, не пропускаю-
щим инфракрасное излуче-
ние. По той же причине стены 
возводят из поризованного 
красного кирпича, толщина 
кладки — 50 см плюс почти 
такой же слой утеплителя. 
И, наконец, еще один нюанс, 
заданный органическим сти-
лем, скрывается в концепции 
планировочных решений. Во 
всех домах спальни и кабине-
ты выходят на юг и восток, что-
бы было больше света и зеле-
ни, а технические и приклад-
ные помещения — на север 
и запад. Вернее, конечно, так 
ориентированы не сами ком-
наты (ведь дома сдаются в сво-
бодной планировке), а предла-
гаемый покупателям вариант 
их расположения.

Вариантов самих домов 
несколько. К проезжей части 
примыкают твинхаусы — 
сдвоенные коттеджи на двух 
хозяев. В каждой части около 
185 кв. м (открытые простран
ства эксплуатируемой кровли 

и террас не считаются), по га-
ражному отсеку на один авто-
мобиль и открытая парковка 
на две машины рядом с домом. 
К слову, основную часть уже 
раскупленных домов составля-
ют как раз твинхаусы, причем 
во многих приобретаются сра-
зу две половины. Причем от-
нюдь не из желания получить 
большой дом, сэкономив на 
покупке (цены за 1 кв. м в по-
селке одни и те же во всех до-
мах, поэтому твинхаус цели-
ком обойдется дороже самого 
большого из предлагаемых 
здесь коттеджей почти на 
3 млн руб.). Просто приобре
тают жилье сразу и для себя, 
и для своих подросших детей 
или постаревших родителей, 
с которыми хочется жить поб-
лиже, но все же не на одном 
пространстве. Кстати, участки 
при разных секциях твинхау-
сов колеблются в очень боль-
ших пределах — от 7 до 15 со-
ток, совсем как у полноцен-
ных коттеджей.

Самых маленьких из отдель
но стоящих домов, в каждом 
их которых по 262 кв. м, всего 
два. Их разнесли по углам по-
селка, привязав к самым треу-
гольным участкам. Главный ко-
нек таких домов — их располо-
жение в габаритах самого учас-
тка. Если все остальные коттед-
жи Fortops.ru четко вытянуты 
вдоль общих прямых линий, 
то эти как бы отступают вглубь 
остальной застройки, прида-
вая им дополнительную камер-
ность. Кстати, про сами внут-
рипоселковые дороги стоит 
сказать отдельно. Сейчас посе-
лок находится как раз в той ста-
дии строительства, когда очень 
хорошо видна мощная дорож-
ная подушка из песка и других 
составляющих, на которую 
уложено верхнее полотно, по
этому проблем с водоотведени-
ем и качеством дорожного пок-
рытия возникать не должно. 
Сами дороги на первый взгляд 
не слишком широкие — около 
5 м. Однако учитывая то, что 
движение в поселке будет од-
носторонним (специально для 
этого улочки закольцевали), 
этого вполне достаточно. Бли-
же в лесу расположены самые 
большие коттеджи — по 339 
кв. м (участки — 15–20 соток), 
а вся центральная часть отдана 

домам площадью 294 кв. м. 
К слову, у покупателей они на 
данный момент вторые по по-
пулярности после твинхаусов. 
От самих твинхаусов все кот-
теджи отличаются не только 
габаритами, но и количеством 
машиномест: на два-три авто-
мобиля рассчитан встроенный 
гараж, плюс столько же откры-
тых парковочных зон у каждо-
го дома.

Живая вода
Что касается инфраструкту-
ры, то внутри самого поселка 
ее будет немного. В эффектной 
въездной группе разместят ма-
газин, «Урюк-кафе» и собствен-
ную пекарню, недалеко от вхо-
да — детский городок, кото-
рый займет около 15 соток. 
И это, пожалуй, все. Но не сов-
сем. К одному внешнему объ-
екту инфраструктуры будут 
несколько раз в день курси
ровать автобусы. Речь идет 
о школе, которую тот же заст
ройщик возводит в 8 км от 
Fortops.ru в Ватутинках. Она 
будет входить в состав нового 
многоэтажного жилого проек-
та «Химки Групп», который по 
своим очертаниям будет напо-
минать хорошо знакомый об-
раз московской гостиницы 
«Космос». Школу планируют 
открыть в 2014 году, как раз 
к тому моменту, когда покупа-
тели Fortops.ru закончат обла-
гораживать свои коттеджи 
и переедут в них жить.

Примерно к тому времени 
появится и еще один объект — 
на этот раз действительно по со-
седству с поселком. На террито-
рии в 29 га здесь построят гольф-
поле с большим дополнитель-
ным набором спортивной инф-
раструктуры. Это будет филиал 
известного гольф-клуба с Мос-
фильмовской улицы, с которым 
компания «Химки Групп» уже 
сотрудничала в процессе реали-
зации «Олимпийской деревни 
Новогорск», что неподалеку от 
Химок. Вторая точка спортивно-
го притяжения — действующая 
школа олимпийского резерва 
по баскетболу «Тетра», до кото-
рой от поселка около 3 км.

И, наконец, если говорить 
о возможности просто отдох-
нуть, то кроме прогулок в Ру-
мянцевском лесопарке име
ются и другие варианты. Так, 
в 500 м от поселка протекает 
река Пахра. Правда, организо-
ванных пляжей на ней нет, но 
для пикников ее берега впол-
не подходят. Для купания луч-
ший вариант — два частных 
пруда, которые расположены 
в 2 км от Fortops.ru по соседст
ву с поселком Шелестово. Не-
сколько лет назад местные би
знесмены их взяли в аренду, 
очистили, облагородили, и те-
перь там одна из лучших ку-
пальных зон в округе.

В село Былово, на землях 
которого и возводится Fortops.
ru, тоже есть за чем наведать-
ся. Когда-то по этой террито-
рии проходили войска Напо-
леона. Впрочем, следов их пре-
бывания уже не сыскать. Зато 
есть следы более ранние. Так, 
на северной окраине имеется 
памятник археологии XVI–
XVII веков — останки древне-
го селища «Былово-1». Но са-
мая главная местная достоп-
римечательность — церковь 
Архистратига Михаила, пост-
роенная в 1864 году. С этой 
церковью связана интересная 
легенда. Будто бы однажды в 
нее заглянула девушка, кото-
рая с детства страдала заика-
нием. Местный священник 
протянул ей чашу святой воды 
из здешнего источника, после 
чего девушка вдруг заговори-
ла плавно, звонко и о своих 
прошлых проблемах с речью 
быстро позабыла. С тех пор 
сюда приезжает множество 
людей с подобными пробле-
мами: говорят, что некоторым 
советуют это сделать даже ло-
гопеды. А кто-то с помощью чу-
десной воды пытается усилить 
свои ораторские способности, 
что никому не помешает. По-
могает ли церковная вода на 
самом деле, будущие жители 
Fortops.ru смогут убедиться 
сами. А может, не случайно 
в поселке все коммуникации 
сделали центральные, под-
ключив их к городским сетям, 
а водоснабжение организова-
ли индивидуальное, только 
для жителей Fortops.ru, соору-
див два водозаборных узла? 
Вдруг и она тоже обладает ка-
кими-нибудь чудесными 
свойствами. 

Наталия  
Павлова-Каткова

загород

Этот проект — один из тех, на которые 
обращаешь внимание сразу, едва услы-
шав его игривое название. Но важнее 
другое: после визита на стройплощадку 
первое впечатление лишь усиливается, 
хотя о большинстве активно строящихся 
поселков такое скажешь редко. Речь 
о дизайнерском поселке Fortops.ru 
от компании «Химки Групп».

Направление: ............................................Калужское шоссе
Месторасположение: .................................село Былово, Подольский район
Удаленность от МКАД (км): .........................24
Общая площадь (га): ..................................10
Количество участков: .................................74
Площадь участков (соток): ..........................7–20
Типы домов: ...............................................коттеджи и твинхаусы
Площадь домов (кв. м): ..............................185–340 (не считая эксплуатируемой 
	 кровли, террас и веранд)
Этажность: .................................................2 плюс эксплуатируемая кровля
Цена участка (тыс. руб./сотка): ...................180
Цена дома (тыс. руб./кв. м): .......................87
Начало строительства: ...............................июнь 2012 года
Сдача в эксплуатацию: ...............................сентябрь 2013 года
Девелопер и продавец: ..............................«Химки Групп»

Дизайнерский поселок Fortops.ru

Положительные: удачный ландшафт, высокие темпы строительства, хорошая 
динамика продаж, нестандартные архитектурные решения, достаточное число  
вариантов домов, центральные коммуникации, большое количество машиномест, 
земля ИЖС, соседство со спортивной инфраструктурой.
Отрицательные: один подъездной маршрут, невысокая доля внутренней 
инфраструктуры.

Характеристики проекта
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