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дом градостроительство

территории
(Окончание. Начало на стр. 1)

Такие объекты гораздо про­
ще деликатно вписать в сло­
жившуюся среду района и да­
же украсить его,— утверждает 
Cергей Матюхин, генеральный 
директор компании KR Proper­
ties.— Все, что можно изме­
нить и улучшить, не портя об­
лик города, лучше подвергнуть 
реновации. Например, проек­
ты лофт-апартаментов в Хамов­
никах ”Николаевский дом“ 
и Clercenwell House loft-style 
apartments — бывшие адми­
нистративные здания советс­
ких времен, а ”Кадашевские 
палаты“ — дом XIX века, где со­
хранены исторический облик 
и фасад».

Вероятнее всего, после отме­
ны ограничений на строительс­
тво в центре Москвы начнется 
увеличение плотности застрой­
ки ряда районов ЦАО, что пов­
лечет за собой массовый снос 
ветхого жилья, реконструкцию 
и строительство нового. «Делать 
это следует исходя из современ­
ных требований архитектуры 
и истории района, что позво­
лит воссоздать единый образ 
и стиль. Естественно, в связи 
с этим возникают проблемы 
с жильцами старых коммуна­
лок и ветхих домов, которые 
в большинстве своем привыкли 
жить центре и не захотят пере­
селяться в новостройки за пре­
делы Садового кольца»,— гово­
рит Татьяна Шарова, руководи­
тель службы проектного кон­
салтинга и аналитики компа­
нии Welhome.

Нынешнее состояние за­
стройки центра города — одна 
из болевых точек в градострои­
тельстве Москвы: рядом со ста­
ринными усадьбами стоят хру­
щевки, жилые кварталы соседс­
твуют с промзонами, а совре­
менные жилые комплексы вы­
ходят окнами на панельные до­
ма. «Довольно большой объем 
типового и ветхого жилья сос­
редоточен в самых престиж­
ных районах: на Патриарших 
прудах, Арбате, Остоженке 
и Плющихе,— рассказыва­

ет Ирина Могилатова, гене­
ральный директор агентства 
TWEED.— В Хамовниках, на­
пример, которые сегодня ак­
тивно осваиваются, на долю 
ценного исторического фонда 
приходится 15%, на цэковские 
дома — около 10%, на новое 
строительство — примерно 50% 
общего жилого фонда. И остав­
шуюся четверть можно отнести 
к категории строений, «не име­
ющих шансов стать памятника­
ми архитектуры». К ветхому 
фонду на Остоженке, Арбате 
и Патриарших прудах относят­
ся 10% жилых зданий. Большой 
объем пятиэтажек и блочных 
девятиэтажных домов можно 
найти в районе Красной Пре­
сни — порядка 20%, еще 15% — 
ветхие. И это огромный потен­
циал для развития!»

В связи с возможным масш­
табным строительством и тем 
более перестройкой целых 
кварталов потребуется полная 
реконструкция или замена ин­
фраструктуры, в первую оче­
редь инженерных коммуника­

ций, а также дорожно-транспор­
тных сетей, напоминает Конс­
тантин Ковалев, управляющий 
партнер компании Blackwood, 
вице-президент Российского со­
юза инженеров. Все это будет су­
щественно влиять на инвести­
ционную привлекательность 
проектов, увеличивая объем не­
обходимых вложений и значи­
тельно удлиняя сроки окупае­
мости проектов. С учетом всех 
этих факторов масштабная пе­
рестройка центра Москвы вы­
глядит маловероятной.

Сохранить своеобразие
У нашей столицы многовековая 
история, часть которой пред­
ставлена именно архитектурой. 
Примером тому могут служить 
доходные дома. Кроме того, 
на сегодняшний день есть еще 
много особняков, находящихся 
в аварийном состоянии и требу­
ющих реставрации или полной 
реконструкции. «Определенно 
необходимо учитывать сущест­
вующий на сегодняшний день 
исторический облик города, по­
этому все планируемые к строи­
тельству объекты необходимо 
гармонично вписывать в об­
щую структуру уже возведен­

ных зданий,— говорит Карен 
Мелконян, управляющий парт­
нер компании EliteCenter.— 
Наиболее перспективными для 
реализации могут стать мало­
этажные дома с небольшим ко­
личеством квартир. В ЦАО уже 
существуют ограничения по вы­
сотности зданий, и изменение 
уже существующих норм не яв­
ляется необходимостью. А вот 
специальных ограничений по 
стилевым характеристикам нет, 
и они совершенно точно не поя­
вятся, иначе это может привес­
ти к тому, от чего сегодня стара­
тельно пытаются избавиться,— 
однотипной застройке». 

Москва обладает своим не­
повторимым обаянием с купе­
ческой архитектурой и множес­
твом церквей, не свойственны­
ми столичным городам. Глупо 
сносить такую архитектуру 
и строить на ее месте безликие 
стекляшки. Во всем мире горо­
да борются за сохранение своей 
идентичности. А мы ее разруша­
ем — сначала тем, что доводим 
здания до аварийной ситуации, 
а затем сносим их, оставляя 
в лучшем случае старый фасад. 
«Появился даже специальный 
термин ”аварийные построй­

ки“, тогда как во всем мире 
это памятники архитектуры,— 
удивляется Ирина Харченко, ге­
неральный директор компании 

”Высота“.— Поэтому я бы сове­
товала обратить свои взоры на 
промышленные территории, 
которых довольно много в цент­
ре Москвы, и зоны отчуждения 
у железных дорог, которые не­
рационально используются».

Специалисты рынка нед­
вижимости называют адреса 
крупных резервных участков 
под строительство. Среди них: 
территория текстильной фаб­
рики «Трехгорная мануфакту­
ра» на Рочдельской улице, 15, 
которую планируют вывести 
за пределы города, а ее корпуса 
переоборудовать в современ­
ный квартал. Давно требует ко­
ренных преобразований пяти­
этажный квартал «Камушки» 
возле делового центра «Москва-
Сити». Несколько заходов к раз­
работке проекта «Большого Си­
ти» завершились безрезультат­
но, когда территорию включа­
ли как составную часть застрой­

ки при возможном проведении 
в нашей столице ЭКСПО-2010 
(проиграли Шанхаю) или лет­
ней Олимпиады-2012 (уступи­
ли Лондону). Впрочем, навер­
няка стоит облагородить терри­
торию вокруг Курского, Саве­
ловского и Павелецкого вок­
залов, вдоль берегов реки Яу­
зы, на Лужнецкой, Шлюзовой 
и Крутицкой набережных, в За­
москворечье, Марьиной Роще, 
в районе Ленинского проспек­
та. Реновация таких террито­
рий однозначно улучшила бы 
облик города и повысила пот­
ребительские качества распо­
ложенных поблизости домов.

И корабль плывет…
Пересмотр многих показателей, 
объемов строительства, а также 
условий предыдущих контрак­
тов на застройку — это работа, 
которая продолжает вестись до 
сих пор. На сегодняшний день 
создается департамент при пра­
вительстве Москвы, которому 
и будут переданы все права на 
застройку по расторгнутым кон­
трактам. По заявлению будуще­
го его главы объем строительс­
тва составит около 1,3 млн кв. м. 
«Действительно, несмотря на 

громкие заявления о запрете 
строительства в центре Москвы, 
новые проекты продолжают вы­
ходить на рынок,— уверяет Де­
нис Попов, управляющий парт­
нер Contact Real Estate.— В про­
шлом году вышло пять новых 
проектов: элитный квартал 
”Литератор“, ЖК Barrin House, 
ЖК ”Cмоленский б-р, 24“, МФК 

”Н. Арбат, 32“, ЖК Wine House. 
В этом году мы прогнозируем 
вывод на рынок еще около деся­
ти новых элитных жилых ком­
плексов в центре. Уже заявлен 
ЖК Grand Deluxe в районе Плю­
щихи, скоро планируется от­
крытие продаж в ЖК ”Остожен­
ка, 12“, в двух апартаментных 
комплексах — на Старом Арба­
те и по адресу Остоженка, 9. Так­
же идет строительство клубных 
домов — на Пречистенской на­
бережной и Козихинском пере­
улке в районе Патриарших. Ко­
нечно, в основном все проекты 
результат реконструкции. Лю­
бой интересующийся темой че­
ловек может просто сам прогу­
ляться по переулкам Арбата, 
Патриарших, чтобы понять, 
сколько еще ветхих старых зда­
ний являются потенциальными 
претендентами на превраще­

ние в элитные дома. А если по­
смотреть на карты в Google, то 
можно найти большое количес­
тво пустырей, также пригодных 
для застройки».

«Достаточно пройтись по той 
же Остоженке, где есть и старые 
расселенные здания, уже гото­
вые к сносу, и просто пустые 
участки. Часть из них с проб­
лемными документами, но есть 
и такие, где владельцы просто 
ждут ”лучших времен“ для стро­
ительства или находятся в дол­
гом процессе согласований 
и разрешений. Так есть площад­
ка (дом под снос), где владелец 
проекта получил при прави­
тельстве Лужкова разрешение 
поднять высотность здания до 
уровня соседних домов — с трех 
до шести-семи этажей. Разреше­
ние получили, обрадовались, 
а потом выяснилось, что при 
этом нельзя увеличить общий 
метраж. При общей площади 
дома в 1700 кв. м квартиры, ко­
нечно, получатся с роскошны­
ми высокими потолками, но та­
кой проект невозможно сделать 
рентабельным. И таких приме­
ров много»,— рассказывает Ека­
терина Тейн, партнер компа­
нии Chesterton.

Безусловно, на девелоперах, 
которые занимаются реконс­
трукцией и реставрацией зна­
ковых объектов, лежит особая 
ответственность: любая ошибка 
может не лучшим образом ска­
заться на облике города. Напри­
мер, при реализации жилого 
комплекса с апартаментами 
Golden Mile private residence бу­
дут полностью воссозданы исто­
рические фасады здания, этаж­
ность объекта определена с уче­
том окружающей застройки, 
чтобы новое здание идеально 
вошло в гармоничный архитек­
турный ансамбль Остоженки. 
В другой «премьере 2012 го­
да» — многофункциональном 
комплексе «Арбат, 24–26» — так­
же будет проведена тщательная 
реставрация. Ветхие и аварий­
ные дома при грамотном подхо­
де могут стать красивыми зна­
ковыми объектами столичного 
жилого фонда.
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Центральные нападающие
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