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Пространство для жизни

Пробуждение «спальников» Сегодня в среде градо-
строительного сообщества все более популярной становится идея создания не 
просто жилья, а своего рода среды обитания. То есть инициаторы новых проек-
тов провозглашают попытки уйти от создания спальных районов к кварталам, 
где человек чувствовал бы себя максимально комфортно. Но реализовать  
на практике такие проекты непросто. Егор Малашичев

Сегодня все больший процент жилья 
строится в рамках комплексного осво-
ения территорий (КОТ) на окраинах го-
рода. Как опасаются эксперты, после 
реализации всех проектов городу грозит 
транспортный коллапс — маятниковые 
миграции населения этих новых районов 
будут перегружать транспортные комму-
никации в часы пик. Для того чтобы этого 
избежать, необходимо создавать райо-
ны, во-первых обеспеченные рабочими 
местами, во-вторых — всей необходимой 
инфраструктурой для отдыха. Сегодня все 
чаще стали появляться проекты, которые, 
как заявляют девелоперы, отвечают прин-
ципам нового урбанизма. Города и райо-
ны, построенные в соответствии с этими 
принципами, — небольшие, компактные, 
здесь все необходимые жителям службы 
(магазины, бытовые услуги) находятся на 
пешеходном расстоянии от жилья. Новый 
урбанизм отдает предпочтение велосипе-
ду и пешему хождению, а не автомобилю.

По пути создания мини-городов идут 
застройщики, возводящие жилье вдали 
от объектов инфраструктуры. В Петер-
бурге и ближайших пригородах заявлено 
несколько проектов, которые обещают 
обеспечить жителей всем, что необходи-
мо для комфортной жизни: медицински-
ми и образовательными учреждениями, 
магазинами, спортивными площадками и 
комплексами, кафе и даже библиотека-
ми и кинотеатрами. Такие проекты также 
предполагают наличие благоустроенных 
зон для прогулок и отдыха. 

«Среди заявленных крупных проектов 
с развитой инфраструктурой можно отме-
тить 

”
Золотые купола“ (

”
Росстройинвест“) 

во Всеволожском районе, 
”
IQ Гатчина“ и 

”
Юттери“ вблизи от Колпино (

”
Ленстрой-

трест“), 
”
Юнтолово“ (

”
Главстрой-СПб“) 

в Приморском районе и 
”
Планетоград“ 

в Московском», — перечисляет Васи-
лий Довбня, директор департамента кон-
салтинга компании Colliers International в 
Санкт-Петербурге.

Полина Яковлева, директор департа-
мента жилой недвижимости NAI Becar, от-
мечает: «К сожалению, мы существенно 
уступаем Западу в вопросах урбанизма: 
за рубежом каждый новый объект 

”
впи-

сывают“ в окружающую среду, обращая 
внимания на все детали, включая архитек-
турный облик зданий. Стоимость проектов 
комплексного освоения территорий не 
отличается от типовых построек, на стои-
мость квартиры влияют скорее локация и 
репутация застройщика».

Константин Ковалев, первый замести-
тель генерального директора ГК «Пио-
нер», направление «Санкт-Петербург», 
полагает, что формирование комфортной 
среды не является чем-то дорогим, но 
есть области, на которые у ряда девело-
перов фокус просто не направлен. «Если 
говорить об ошибках, то, например, ланд-

шафтный дизайн, учитывая строительную 
последовательность, делается в послед-
нюю очередь. При этом финансируется 
по остаточному принципу, когда уже нет 
бюджета. А иногда вообще считается, что 
это неважно. Более того, зачастую сами 
клиенты осознают, насколько важна ком-
фортная среда вокруг жилого комплекса, 
уже постфактум, — говорит он. — Может 
быть, цена за квартиру в комплексах, где 
меньше внимания уделено комфортной 
среде ниже, но жить там менее комфор-
тно. И только когда люди заезжают, они 
начинают понимать, насколько важны не 
только вид из окна и сама квартира, но 
также важны и места общего пользова-
ния, и входные группы, и двор, не говоря 
уже об объектах социальной инфраструк-
туры — школах, садах, магазинах. Все 
это, конечно, обязательно должно быть».

Сергей Степанов, директор по про-
дажам компании «Строительный трест», 
рассказывает: «Одним из первичных 
принципов нового урбанизма считает-
ся наличие всех необходимых жителям 
служб на пешеходном расстоянии от жи-
лья. Так, в одном из наших проектов за-
планировано строительство двух обще-
образовательных школ на 550  учащихся 
каждая, четырех детских садов по 145–
190 мест, фитнес-центра площадью 6 тыс. 
кв.  м с бассейном, двух офисно-торго-
вых зданий. Рядом с комплексом будет 
создана зона ритейла. При этом внутри 
квартала будет отдаваться предпочтение 
велосипеду и пешеходному движению, а 
не автомобилю, что также является одним 

из принципов нового урбанизма. В новом 
квартале будет развита велосипедная 
сеть, внутренние дворы комплекса бу-
дут свободны от автомобилей, благодаря 
чему ежедневные прогулки детей будут 
проходить действительно на свежем воз-
духе и в безопасности».

Александр Лопатин, заместитель дирек-
тора департамента продаж ИСГ «Таймс», 
считает, что по себестоимости кварта-
лы, соответствующие концепции ново-
го урбанизма, сопоставимы с обычными 
микрорайонами аналогичной этажности. 
«Но они неинтересны для застройщиков 
масштабных проектов КОТ: в нынешней 
ситуации комплексное освоение террито-
рий ориентировано на создание массивов 
многоэтажек по типовым проектам — это 
массовое жилье, сочетающее минималь-
но возможную цену с минимально при-
емлемым качеством жизни», — считает 
господин Лопатин.

Драйверами рынка недвижимости но-
вого формата могут стать компании, реа-
лизующие отдельные проекты сегментов 
бизнес и комфорт по индивидуальным 
проектам: покупатели такого жилья по-
купают не квадратные метры, а образ и 
качество жизни, на повышение которых 
и нацелена концепция нового урбанизма.

Владислав Фадеев, руководитель от-
дела исследований компании JLL в 
Санкт-Петербурге, считает, что создание 
комфортной городской среды возможно 
только в случае тесной координации меж-
ду девелопером и городскими властями. 
«Невозможно создать крупный проект, от-

вечающий принципам нового урбанизма, 
находящийся в отрыве от экономики го-
рода. Кроме того, для сбалансированно-
го развития и минимизации маятниковой 
трудовой миграции из района необходимо 
развитие малого бизнеса непосредствен-
но в самом районе», — говорит он.

«К сожалению, в настоящих условиях 
развитие сети общественного транспор-
та идет чрезмерно отстающими темпами. 
Поэтому даже в случае создания жилого 
массива со сбалансированной структу-
рой, где объем жилых площадей грамотно 
дополнен коммерческими объектами, жи-
тели района все равно испытывают необ-
ходимость в личном автотранспорте, так 
как связки общественного транспорта с 
центром города недостаточно, а рабочих 
мест в самом районе не хватает», — от-
мечает господин Фадеев.

По его словам, стремление девелопе-
ров создавать комфортную среду обита-
ния в подавляющем большинстве случаев 
связано с максимальным удовлетворени-
ем целевой аудитории проекта. «Это, без-
условно, выгодно с точки зрения текущей 
рыночной ситуации, так как позволяет 
точно оценить финансовую модель, но не 
всегда соответствует принципам нового 
урбанизма, когда в рамках одного микро-
района должны быть представлены дома 
различных ценовых сегментов. И пока не 
удовлетворен первичный спрос на жилье 
разных классов, строительство в рамках 
одного проекта принципиально различ-
ного жилья может быть и нецелесообраз-
ным», — резюмирует господин Фадеев. n

Внутри новых кварталов девелоперы стремятся сделать быт жильцов максимально комфортным
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