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— пространство —

Власти Чикаго так про­
никлись идеей выращи­

вания растений «на высоте», что 
личным примером продемонстри­
ровали эффективность использо­
вания зеленых технологий. Сегод­
ня на плоской крыше здания мэ­
рии разбит самый настоящий сад. 
А за семь лет в городе вырастили бо­
лее 370 тыс. кв. м садов и деревьев на 
крышах различных общественных 
и частных зданий. А в Торонто озеле­
нение кровли — обязательное усло­
вие для всех застройщиков.

В настоящий момент сады на 
крышах есть практически в каж­
дом мегаполисе. К примеру, в уни­
версальном магазине на Kensington 
High Street в Кенсингтоне разбит 
крупнейший в Европе сад общей 
площадью 0,5 га. В центре Милана 
возводится проект, состоящий из 

двух жилых башен под названием 
«Вертикальная роща» (Bosco Verti­
cale). Главной особенностью комп­
лекса станут навесные многоярус­
ные балконы, на которых высадят 
900 деревьев, а также многочис­
ленные кустарники и цветы. «Озе­
ленить можно любую кровлю. Но 
в каждом конкретном случае нуж­
но подбирать свой 

”
пирог“ и учиты­

вать допустимые нагрузки. Ведь озе­
ленение бывает самым разным: это 
может быть и газон, и ковер, и дере­
вья»,— говорит генеральный дирек­
тор «ЦинКо Рус» Алексей Веинский.

Насаждения под облаками
Москва тоже старается не отставать 
от Запада в вопросе кровельного 
озеленения. Так, в районе Арбат в 
2014 году планируется озеленение 
20 крыш. По словам руководителя 
столичного департамента природо­
пользования и защиты окружающей 
среды Антона Кульбачевского, «в го­

роде нет возможностей для новых зе­
леных насаждений и для этих целей 
предполагается использовать кры­
ши домов». «Если речь идет о двух-
трех невысоких деревьях в кадках, 
которые легко убрать осенью и сно­
ва вынести весной, то это несложно. 
Но если департамент планирует озе­
ленение по полной программе — с 
ландшафтным дизайном, деревьями 
и кустарниками, то это совсем дру­
гая история. Необходимо положить 
несколько слоев песка и грунта, 
слой гидроизоляции. При посадке 
небольших деревьев и кустарников 
глубина почвенного слоя составляет 
около 40 см, что создает нагрузку на 
перекрытия порядка 700 кг/кв. м и 
более, и далеко не каждая крыша го­
това такую нагрузку выдержать»,— 
предупреждает Екатерина Румянце­

ва, председатель совета директоров 
Kalinka Real Estate Consulting Group.

По мнению девелоперов, иници­
атива московских властей позволит 
существенно улучшить облик горо­
да и комфорт пребывания в зданиях. 
«Такая практика очень распростра­
нена в Европе, причем озеленяются 
крыши не только коммерческих зда­
ний, но и частных домов. Более того, 
по исследованиям, это намного улуч­
шает экологическое состояние горо­
да, что крайне важно для Москвы. 
Но, к сожалению, большинство кро­
вель изначально не предполагались 
как эксплуатируемые, поэтому они 
не смогут выдержать достаточную 
нагрузку, да и, как правило, на них 
выведено много внешних инженер­
ных систем, что существенным об­
разом загружает пространство кров­
ли»,— сетует Татьяна Тикова, дирек­
тор департамента управления акти­
вами группы ПСН.

В целом непригодность для обус­
тройства эксплуатируемых кровель 
многих зданий — особенно советс­
ких времен постройки — объясня­
ется несколькими причинами. «Во-
первых, сильная изношенность ста­
рых строений будет препятствовать 
широкому распространению благо­
устройства крыш. Во-вторых, отечес­
твенный рынок испытывает дефи­
цит профессиональных проектиров­
щиков в общем и в сфере кровельно­
го обустройства в частности»,— раз­
водит руками Анна Цирульская, за­
меститель начальника ФГУП «ЦПО 
при Спецстрое России».

Таким образом, получается, что 
озеленить удастся лишь часть кро­
вельного пространства столицы, так 
как озеленение кровли должно из­
начально входить в проект здания. 
«Эксплуатируемые крыши более ха­
рактерны для современных домов 
— именно там они плоские и на них 
можно что-то оборудовать по техни­
ческим нормам безопасности. В до­
мах старого фонда крыши скошен­
ные, в результате сделать кровлю не 
представляется возможным. Однако 
современные дома в центре — это 
преимущественно элитный сегмент, 
в котором застройщики предпочи­
тают из последних этажей делать 
самые дорогие объекты — пентхау­
сы»,— говорит Денис Попов, управ­
ляющий партнер Contact Real Estate.

Новый облик города
Но все не так плохо, как кажется на 
первый взгляд. Многие девелопе­
ры давно используют крыши не по 
их прямому назначению, а для раз­
мещения на них террас, рестора­
нов, прогулочных зон, мини-садов 
и пр. «В Москве, где дворы в спаль­
ных районах давно стали сплошны­
ми парковками, где негде гулять и 
играть детям, крыши могли бы стать 
прекрасными площадками для орга­
низации рекреационных зон, спор­
тивной и развлекательной инфра­
структуры. В том же Нью-Йорке на 
крышах домов устраивают бассей­
ны, террасы, спортивные залы, пло­
щадки для волейбола, баскетбола, 
тенниса, детские площадки, в Евро­
пе кровли модно стало использовать 
под огороды»,— рассуждает вице-
президент «Химки Групп» Дмитрий 
Котровский.

И все-таки эксплуатируемые кры­
ши скорее прерогатива дорогосто­
ящей жилплощади, поскольку они 
рассчитаны на ту категорию граж­
дан, которые хотят получить допол­
нительный комфорт и улучшить ка­
чество жизни. «Для элитного жи­
лья, где практически всегда верхние 
уровни занимают пентхаусы, экс­
плуатируемые кровли являются од­
ним из обязательных требований. 
В объектах бизнес-класса исполь­
зование кровель также востребова­
но рынком, и спрос на такие поме­
щения высок. Для проектов эконом­
класса кровля может стать дополни­
тельным денежным обременением 
для покупателя, что может негатив­
но сказаться на спросе»,— уверен 
Александр Лагутов, партнер, дирек­
тор департамента оценки Sminex.

Но судя по растущему количест­
ву проектов, спрос на полезную пло­
щадь под открытым небом есть как 
со стороны девелоперов, так и со сто­
роны покупателей. Так, на юго-запа­
де Москвы в жилом доме, который 
строился для одного из медицин­
ских институтов, есть баскетболь­
ная площадка. В ЖК «Алые паруса» 

дорогие квартиры имеют террасы 
с видом на Москву с высоты птичь­
его полета. В «Олимпийской дерев­
не Новогорск» на крыше строящего­
ся образовательно-спортивного цен­
тра разместится детская спортивно-
игровая площадка. В клубном доме 
Golden Mile private residences на тер­
расах пентхаусов предполагается ус­
тановить бассейны. А в Crystal House 
есть небольшой сад с камнями.

«Эксплуатируемая кровля — это 
дополнительные расходы, причем 
если для застройщика затраты на 
проектирование и обустройство бу­
дут разовыми, то для владельца та­
кой квартиры расходы на подде­
ржание гидро- и теплоизоляции, до­
полнительное отопление, сезонную 
уборку листвы и снега будут посто­
янны. В квартирах премиум-класса 
наличие открытой террасы увели­
чивает стоимость жилплощади ми­
нимум на 10–15%, а во многих случа­
ях и больше, поскольку такие проек­
ты, как правило, единичны»,— ком­
ментирует Андрей Нестеренко, ис­
полнительный директор Rose Group.

Среди завершенных жилых про­
ектов также можно назвать «Золотые 
ключи» с бассейном фитнес-клуба 
SkyClub, «Новопесковский» с зоной 
барбекю, «Новую звезду» с беседками 
и зоной отдыха и другие. Кстати, экс­
плуатируемые кровли встречаются 
не только в столице и не только в жи­
лье. Например, на крыше ТРЦ «Пла­
нета» в Уфе предполагается организо­
вать паркинг. Кроме того, в последние 
годы девелоперы все чаще в своих но­
востройках реализуют вертолетные 
площадки. На данный момент в Мос­
кве возведено более двух десятков по­
добных проектов. И хотя летать над 
столицей запрещено, наличие верто­
летной площадки является обязатель­
ным требованием безопасности к вы­
сотным жилым комплексам, чья этаж­
ность больше 25 этажей.

«Частные перелеты с крыш жи­
лых комплексов за последние три-
пять лет можно пересчитать по паль­
цам. Однако девелоперы продолжа­
ют оборудовать вертолетные пло­
щадки с прицелом на их реальное 
использование в будущем. При этом 
если на крыше дома оборудована 
вертолетная площадка, то по требо­
ваниям безопасности на ней уже не­
льзя размещать деревья, спортив­
ные площадки и любые другие объ­
екты, которые могут создать помехи 
при посадке»,— поясняет Екатерина 
Румянцева.

Молодо-зелено
Еще один интересный пример — 
пентхаус The Residence, занимаю­
щий верхние (50-й и 51-й) этажи «До­
ма на Мосфильмовской», это двух­
уровневый особняк площадью поч­
ти 2 тыс. кв. м на высоте 200 м над 
землей. На 300-метровой эксплуати­
руемой кровле находится бассейн. 
Причем бассейн устроен в зоне кры­
той галереи, проходящей по пери­
метру крыши, так что пользоваться 
им можно круглый год и в любую по­
году. Также в галерее предполагается 
организация большой территории 
отдыха с зоной SPA, массажной ком­
натой, тренажерным залом, джакузи 
и диванными группами для релак­
сации. Центральная, открытая часть 
крыши The Residence может быть ис­
пользована под устройство личного 
мини-парка или проведения светс­
ких приемов или вечеринок под от­
крытым небом.

Если говорить об озелененных 
кровлях, то наглядными примера­
ми могут служить жилые комплек­
сы «Утесов» и «Сады Пекина». «Назва­
ние ЖК 

”
Сады Пекина“ говорит са­

мо за себя: на крышах двух корпу­
сов расположатся живые сады с зо­
нами отдыха. К работе над фасада­
ми и внутренними пространствами 
проекта привлечена команда ланд­
шафтных дизайнеров и флористов, 
чтобы цветение растений было все­
сезонным. Выбираются невысокие 
и устойчивые к капризам погоды ви­
ды растений, хорошо уживающихся 
друг с другом»,— объясняет Влади­
мир Стригин, вице-президент «Галс-
Девелопмент».

А на кровле «Утесова» запроекти­
рованы зеленые газоны, терраса с 
кустарниками и растениями, лет­
нее кафе, зоны для игр и отдыха. Зи­
мой здесь планируется заливать ка­
ток. Стоимость установки 1 тыс. кв. м 
зеленой крыши в «Утесове» состави­

ла 15 млн рублей. «Но затраты на 
организацию кровли оправданны 
значительной экономией на тепло­
снабжении и эксплуатации. Зеленая 
кровля спасает здание от темпера­
турных перепадов и снижает расхо­
ды на отопление и кондициониро­
вание до 19%. Озеленение продлева­
ет срок службы крыши в разы: при­
родный слой защищает ее от воз­
действия погодных условий и уль­
трафиолета»,— уточняет Петр Ки­
рилловский, руководитель управле­
ния маркетинга ГК ГРАС. С ним со­
глашается Алексей Веинский. «Озе­
ленение — это целая система, каж­
дый элемент которой выполняет оп­
ределенную функцию. Разделить эти 
элементы невозможно, и если состав 
такого 

”
пирога“ прошел все испыта­

ния и имеет сертификацию, а специ­
алисты, выполняющие такие рабо­
ты, имеют высшую квалификацию, 
то денежные вложения будут оправ­
данны. При грамотном озеленении 
кровли о ремонте крыши можно не 
думать»,— уверен эксперт.

Дополнительная польза
Минимальная стоимость благоуст­
ройства крыш начинается от 9 тыс. 
рублей за 1 кв. м. Но дальновидные 
девелоперы стараются на кровлях 
не экономить. «Здания с зеленой и 
эксплуатируемой крышей становят­
ся мировым трендом: они выглядят 
гораздо привлекательнее и повыша­
ют уровень комфорта жизни, вмес­
те с которым растет и класс объекта, 
его стоимость и оценка не только на 
городском, но и мировом уровне»,— 
полагает Татьяна Шмелева, ведущий 
архитектор архитектурной мастерс­
кой «СКМ Инжиниринг». И хотя зе­
леные кровли повышают инвести­
ционную привлекательность объек­
та, пока данная тенденция не полу­
чила широкого распространения в 
России. Застройщики отмахивают­
ся: мол, не те в нашей стране клима­
тические условия. А между тем, ска­
жем, в Норвегии климат гораздо бо­
лее суровый, чем в Московском ре­
гионе, но частных домов с зелеными 
крышами там в разы больше. Вооб­
ще, следует учесть, что для кровель­
ного озеленения оптимален набор 
растений, которые в природе обита­
ют в горах и приспособлены к силь­
ным ветрам, засухам, ливням и про­
чей непогоде. Такие деревья и кус­
тарники спокойно перенесут суро­
вые морозы.

Конечно, озеленение крыш — это 
продолжение дизайна помещений. 
И если данное озеленение подразу­
мевает общественное использова­
ние, то за него, как и за все другие 
инфраструктурные объекты в доме, 
придется платить жильцам. По под­
счетам Дениса Попова, в среднем 
эксплуатация крыши/кровли/терра­
сы площадью порядка 100 кв. м че­
рез управляющую компанию обой­
дется в сумму от 5 тыс. до 10 тыс. руб­
лей в месяц в зависимости от сезо­
на. Соответственно, чем больше пло­
щадь крыши, тем выше расходы.

«Многофункциональная кровля 
позволяет значительно увеличить 
инфраструктурную составляющую 
объекта без расширения террито­
рии застройки. Кроме того, органи­
зация общественной зоны на кры­
ше делает концепцию проекта более 
интересной, и цена квартир может 
быть увеличена на 8–10%. И во всем 
мире подобное благоустройство экс­
плуатируемой кровли уже давно ста­
ло популярным приемом в жилой 
архитектуре»,— резюмирует Мария 
Литинецкая, генеральный директор 
«Метриум Групп».

Объясняется это тем, что девело­
перы стремятся максимально эф­
фективно использовать полезную 
площадь и сделать основной упор 
при застройке новых жилых кварта­
лов или загородной недвижимости 
на близость к природе и отсутствие 
вредных экологических факторов. 
Причем экология ставится во гла­
ву угла не только в жилых, но и ком­
мерческих объектах. И растущее ко­
личество проектов с озелененными 
и эксплуатируемыми крышами сви­
детельствует о перспективности дан­
ного направления.

Георгий Береговой

Концептуальное  
 «крышевание»
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Общественный бассейн  
на 200-метровой высоте  
в Сингапуре

В пентхаусе «Дома на Мосфиль
мовской» тоже есть бассейн  
на 200-метровой высоте,  
правда, в частном пользовании
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