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дом градостроительство

От рекреации к резервации
Примерно в 30-х годах прошлого века у со-
ветских градостроителей возникла идея 
 создания лесопаркового защитного пояса 
Москвы в радиусе 10 км от города. Много-
численные лесопарки и рекреационные 
зоны должны были стать местом отдыха 
горожан и жителей области, превратиться 
в легкие столицы. Так постепенно в бли-
жайшем Подмосковье появились много-
численные лесопарковые зоны и по боль-
шей части ведомственные базы отдыха 
и санатории. Но идиллия просуществовала 
недолго. «В конце 1980-х годов ликвидация 
зеленого пояса началась с возникновения 
так называемых лепестков — новых райо-
нов Москвы: Солнцево, Новопеределкино, 
Жулебино, Новокосино, которые естествен-
ным образом вторглись в зеленую зону»,— 
говорит исполнительный директор агентс-
тва недвижимости «Усадьба» Елена Семина. 
После начавшегося в 1990-е годы процесса 
приватизации многоэтажное строитель ст-
во по-прежнему велось в незначительных 
объемах в основном в границах крупных 
городов Московской области. Только 
в 2000-х с резким ростом стоимости столич-
ного жилья, развитием точечной застройки 
и началом проведения аукционов, жесткой 
централизацией девелопмента и формиро-
ванием пула основных городских застрой-
щиков многоэтажное строительство в бли-
жайшей к Москве зоне получило мощный 
толчок. «Этому способствовали и менее бю-
рократизированные процессы согласова-
ния проектов, проходившие, как правило, 
на уровне администраций подмосковных 
городов, и еще очень существенная разни-
ца в цене недвижимости (2,5–3 раза)»,— 
рассказывает директор управления продаж 
и маркетинга компании «ЮИТ Ситистрой» 
Алексей Харитонов. Рост стоимости земли, 
фактическое выплескивание Москвы за 
границы МКАД, строительство крупных 
торговых центров, ухудшение экологичес-

кой обстановки, а также спрос, формируе-
мый в основном приезжими, определили 
основной тип жилья в этой зоне: панельное 
или монолитное многоэтажное жилье в 12–
17 этажей, в лучшем случае малоэтажные 
дома высотой 5–6 этажей. В незначитель-
ном объеме возводились коттеджные по-
селки и таунхаусы. Территория в пределах 
10 км от МКАД довольно быстро приросла 
к Москве, но так и не стала ее полноценной 
территорией.

Выплеск или всплеск?
Сегодня о зеленой зоне в радиусе 10 км от 
границ Москвы никто даже не вспоминает. 
Эта территория практически полностью за-
строена, причем чаще всего целыми микро-
районами. Кроме того, на расстоянии 10 км 
от МКАД расположены такие крупные горо-
да-спутники, как Мытищи, Химки, Красно-
горск, Одинцово, Видное, земли вокруг ко-
торых также активно застраиваются много-
этажным жильем. Темпы, которыми Моск-
ва срастается с областью, постоянно ускоря-
ются. После того как власти запретили то-
чечное и ограничили обычное строительс-
тво в Москве, в область один за другим ста-
ли уходить крупные московские застрой-
щики. Сейчас наиболее активными девело-
перами десятикилометровой зоны, без рас-
чета сегмента загородной недвижимости, 
выступают такие компании, как «Мортон», 
ПИК, СУ-155, «Эталон-инвест», МИЦ, «Жи-
лищный капитал», «Абсолют», «ФСК Лидер», 
Крост, «Авгур-Эстейт», RDI и некоторые дру-
гие. В силу большого масштаба проектов за-
стройщики в основном осваивают бывшие 
земли сельхозназначения.

Нетронутыми остаются пока только ле-
сопарки и национальные парки — участки, 
которые практически не подверглись жи-
лой застройке и составляют не более трети 
всей «зеленой зоны». 

По данным компании «ЛСР. Недвижи-
мость-Москва», сейчас в десятикилометро-

вой зоне вокруг МКАД сосредоточено около 
55% предложения новостроек Московской 
области. Для сравнения: в следующем поя-
се — с 10-го по 30-й км — расположено око-
ло 30% строящегося жилья, а в среднем Под-
московье (с 30-го по 60-й км) — около 13%. 
Наиболее плотно населены северо-восточ-
ное, восточное и юго-восточное направле-
ния области, а самый большой объем пре-
дложения на расстоянии 10 км от МКАД, 
по словам коммерческого директора RDI 
Дмит рия Власова, расположен на юго-за-
паде, на территориях Новой Москвы.

Несмотря на довольно плотную застрой-
ку, нельзя сказать, что по соседству с МКАД 
не осталось свободных территорий. Зона до 
10 км от кольцевой все еще располагает хо-
рошим запасом участков, которые находят-
ся рядом как с городами-спутниками, так 
и с небольшими сельскими поселениями. 
Эксперты компании Est-a-Tet говорят, что 
это, как правило, лесные и сельскохозяйс-
твенные зоны, а в Urban Group упоминают 
и немногочисленные территории бывших 
санаториев, пионерлагерей и пансиона-
тов — обычно площадью до 20 га.

По данным игроков рынка, свободные 
участки под застройку есть практически на 
всех направлениях, но, как утверждает ге-
неральный директор Tekta Group Дмитрий 
Коновалов, в поясе до 10 км от МКАД терри-
тории уже распределены. Кроме того, боль-
шинство из них либо дорогие, либо нелик-

видные: «Например, в Ленинградском 
районе есть свободная территория площа-
дью 11 га, но она неудобно зажата между 
двумя дорогами. Более удобная площадка 
(12 га) в Балашихе, рядом с Горьковским 
шоссе, выставлена на продажу за рекорд-
ные 82,9 млн руб. за 1 га». «Если площадки 
расположены за пределами населенных 
пунктов, то в основном это территории, 
полностью свободные от застройки, без 
коммуникаций, иногда со сложным подъез-
дом. В районе Коммунарки есть свободная 
территория (33 га), на которой планируется 
возвести ЖК ”Звезда «Газпрома»“; недалеко 
от Бутово на участке площадью 60 га плани-
руется построить около 250 тыс. кв. м не-
движимости. Есть еще территории между 
Варшавским шоссе и трассой М4 (Булатни-
ковское СП Ленинского района), к востоку 
от Старокаширского шоссе (Молоковское 
СП Ленинского района), частично террито-
рия городского поселения Видное, а также 
в районе Сколково»,— приводит примеры 
генеральный директор «МИЭЛЬ-Новостро-
ек» Софья Лебедева. Другими словами, пло-
щадки под застройку в непосредственной 
близости от Москвы есть — и немаленькие. 
По словам директора по маркетингу Urban 
Group Леонарда Блинова, наибольший объ-
ем участков под застройку сейчас на юж-
ном, юго-западном, западном, северо-запад-
ном направлениях сформирован такими 
крупными лэндлордами и девелоперами, 
как RDI, Coalco, «Абсолют», «Знак» и др. 
 Далеко не все они хотят выгодно перепро-
дать эти активы. Перед большинством сто-
ит довольно сложная задача: решить, какое 

жилье там строить в нынешних экономи-
ческих условиях. От правильного решения 
будет зависеть спрос, а значит, прибыль-
ность проектов.

С многоэтажной переменной
С экономической точки зрения для област-
ных застройщиков почти всегда было вы-
годно возведение многоэтажного жилья, 
поскольку выход площади при таком стро-
ительстве значительно выше. До недавнего 
времени такими соображениями руковод-
ствовалось большинство девелоперов, ра-
ботающих в ближнем Подмосковье. Теперь 
ситуация может измениться. «Учитывая 
ориентацию подмосковных властей на 
развитие малоэтажного строительства, 
а также недавний запрет на выдачу разре-
шений на многоэтажные жилые комплек-
сы (с 1 мая 2012 года в Московской области 
высотность зданий, возводимых на землях 
сельских поселений, строго ограничена че-
тырьмя этажами.— ”Ъ“), можно предполо-
жить, что нас ожидает рост доли малоэтаж-
ных новостроек»,— говорит госпожа Лебе-
дева. Действительно, все чаще застройщи-
ки анонсируют малоэтажные объекты, но 
их доля в общем числе проектов по-пре-
жнему очень невелика.

В компании ПИК, например, осторожно 
замечают, что, возможно, не стоить делать 
упор на малоэтажные дома (три-четыре эта-
жа) сразу за МКАД. «В Химках, Мытищах, 
Люберцах, где строит группа компаний 
ПИК, высоким спросом пользуется именно 
многоэтажное строительство, а малоэтаж-
ная застройка чаще всего интересна поку-
пателям на более отдаленных участках Под-
московья»,— отмечает первый вице-прези-
дент ГК ПИК Артем Эйрамджанц. Такой точ-
ки зрения придерживаются и многие дру-
гие крупные застройщики.

Но есть и компромиссное мнение. Кон-
цептуально десятикилометровая зона вок-
руг МКАД застройщиками и покупателями 
жилья рассматривается как пригород — пе-
реходная зона между городом с высотной 
застройкой и загородом с малоэтажной за-
стройкой, поэтому, по слова господина Бли-
нова, с точки зрения комфорта прожива-
ния, минимизации воздействия на приро-
ду, рационального землепользования и эко-
номической целесообразности наиболее 
подходящей является среднеэтажная, а так-
же микс среднеэтажной и малоэтажной за-
стройки. Примером такой застройки он на-
зывает ЖК «Город набережных», «Опали-
ха О2» и «Пятницкие кварталы».

Почти все эксперты сходятся во мнении, 
что при строительстве малоэтажного жилья 
играет роль и загруженность направления. 

По словам господина Харитонова, юго-за-
падное, западное и частично северное на-
правления примыкают к большим лесным 
массивам и имеют благоприятную розу вет-
ров, поэтому там было бы перспективным 
развитие малоэтажного строительства на-
равне с многоэтажным с акцентом. «Напри-
мер, на Калужском шоссе мало многоквар-
тирных комплексов — это всегда было дач-
ное место, и здесь гармонично будут смот-
реться малоэтажные домики. Реутов, Жуле-
бино-Новокосино — это районы, где изна-
чально возводилось панельное нетиповое 
жилье выше 12 этажей, и малоэтажные ком-
плексы будут выглядеть здесь неестествен-
но»,— говорит госпожа Семина. По словам 
экспертов компании «Мортон», в ближай-
шем Подмосковье найдется место для любо-
го типа жилья. Из-за близости к столице бу-
дут пользоваться популярностью и типовые 
многоэтажные жилые комплексы, и мало-
этажная застройка, и индивидуальные до-
мовладения. Вопрос в цене. Для большинс-
тва девелоперов переход на малоэтажное 
домостроение потребует дополнительных 
затрат — на разработку новых проектов, 
внедрение технологических решений. 
Не приведет ли это к всплеску цен на и без 
того дорогие подмосковные квартиры?

Уже сейчас цены на жилье в 10 км от 
МКАД почти не отличаются от московс-
ких. По данным «ФСК Лидер», средняя сто-
имость одного квадратного метра в ново-
стройках, приближенных к кольцевой, 
 составляет 85–90 тыс. рублей. По данным 
Est-a-Tet, самые высокие цены в Красно-
горске — 89 950 рублей за квадратный 
метр. Не очень отстают Реутов и Одинцово 
со средней стоимостью квадратного метра 
89 540 рублей и 89 250 рублей соответствен-
но. Среди примеров, где цены во многом за-
вышены необоснованно, господин Алтухов 
называет территорию Новой Москвы, где, 
кроме московской прописки, жители пока 
не получили никаких преимуществ: ни со-
циальных, ни транспортных, ни инфраст-
руктурных. Так, по данным «МИЭЛЬ-Ново-
строек», в границах Новой Москвы сред-
няя цена квадратного метра в новострой-
ках на удалении до 10 км от МКАД составля-
ет 94 000 рублей, а в соседнем городе Вид-
ном — 70 800 рублей. «Однако текущий объ-
ем предложения достаточно велик: рынок 
плавно переходит из состояния рынка про-
давца в состояние рынка покупателя»,— го-
ворит господин Блинов. То есть резкий рост 
цен под эгидой нового типа подмосковного 
жилья точно не входит в планы будущих 
покупателей мало-, средне- и многоэтажно-
го жилья по соседству от МКАД.

Ольга Говердовская

Недомосковская территория
оазисы

Десятикилометровая зона вокруг МКАД должна была стать 
зелеными легкими Москвы, но вместо этого ей пришлось 
принять на себя основной удар строительного бума в об-
ласти. Ближайшее Подмосковье почти целиком застроили 
печальными многоэтажками и квазиэлитными коттеджа-
ми. В настоящее время решается вопрос об использова-
нии немногочисленных свободных участков — какое жилье 
там должно появиться и сколько оно будет стоить.

Бывшая «зеленая зона» Подмосковья становит-
ся территорией многоэтажной застройки   
ФОТО ВАлериЯ МельниКОВА


