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ГОРОДСКОЕ РАЗВИТИЕ

ЦЕНТР ПРИТЯЖЕНИЯ
ПРИСОЕДИНЕНИЕ К МОСКВЕ НОВЫХ ТЕРРИТОРИЙ ОТКРЫЛО ВОЗМОЖНОСТИ 
ДЛЯ МАСШТАБНЫХ ЭКСПЕРИМЕНТОВ: ПО СУТИ, ГРАДОСТРОИТЕЛИ РЕШИЛИ 
ИЗМЕНИТЬ СХЕМУ РАЗВИТИЯ МЕГАПОЛИСА — СОЗДАТЬ НЕСКОЛЬКО НОВЫХ 
ПОЛНОЦЕННЫХ ЦЕНТРОВ. ОДНАКО ПОКА СДЕЛАТЬ ЭТОГО НЕ ПОЛУЧИЛОСЬ. 
ОСНОВНОЙ ПРОБЛЕМОЙ ДЛЯ РАЗВИТИЯ ПРИСОЕДИНЕННЫХ ТЕРРИТОРИЙ 
СТАЛО СОЗДАНИЕ РАБОЧИХ МЕСТ. АЛЕКСЕЙ ЛОССАН

Живем в новой, работаем в старой
Проект «Новая Москва» реализуется 

с 2012 года. Как объясняет заместитель 
директора отдела стратегического кон-
салтинга «Colliers International Россия» 
Марина Гордеева, основной задачей 
небывалого эксперимента было создание 
полицентричной структуры города, при-
чем у этого процесса было две цели: сни-
жение маятниковой миграции и улуч-
шение транспортной ситуации. Достичь 
их предполагалось за счет создания 
новых рабочих мест. «Основной задачей 
для застройщиков, сформулированной 

правительством Москвы, было ком-
плексное освоение новых территорий. 
Это значит не просто возводить жилье 
в чистом поле, а формировать полноцен-
ную комфортную жилую среду с местами 
приложения труда, социальными объ-
ектами, парковыми зонами и объектами 
коммерческой недвижимости. При этом 
требования к строительству этих объек-
тов не ниже московских. Как результат — 
переселение многих жителей из старых 
районов столицы в Новую Москву. За три 
прошедших года население этой терри-
тории выросло более чем на треть», — 

рассказывает заместитель генерального 
директора концерна «Крост» Марина 
Резвова. 

Как вспоминает председатель совета 
директоров компании «БЕСТ-Новострой» 
Ирина Доброхотова, концепция разви-
тия Новой Москвы предполагала созда-
ние 12 точек роста. «Рядом с каждым 
крупным населенным пунктом плани-
ровалось образовать кластер с опреде-
ленной направленностью: например, 
в Троицке — научный, медицинский; 
в Коммунарке — общественно-деловой 
и развлекательный», — говорит Ирина 

Доброхотова. При таком планировании 
территория Новой Москвы должна была 
стать полицентричной, что позволило бы 
избежать перегруженности дорог.

Было заявлено о строительстве к 2035 
году в Новой Москве более 54 млн кв. м 
нежилой недвижимости, предназначен-
ной для работы 1,1 млн человек. Из этих 
площадей 19,1 млн кв. м будет отведено 
под производство, а 35,4 млн кв. м — под 
сферу услуг. Однако из задуманного уда-
лось воплотить немногое. «В настоящее 
время проекту развития Новой Москвы 
всего три года, и за это время создано 
около 70–80 тыс. рабочих мест, в основ-
ном в торговле, сфере услуг, образовании 
и строительстве», — говорит Марина 
Гордеева. Однако эти рабочие места 
не покрывают потребностей жителей, 
поэтому нельзя сказать, что эксперимент 
проходит сбалансированно. 

Как отмечает управляющий партнер 
«Метриум Групп» Мария Литинецкая, 
в первую очередь начали развиваться 
территории вблизи уже существующих 
населенных пунктов и крупных транс-
портных магистралей. «Ключевой точкой 
роста является Коммунарка, там будет 
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построен масштабный административ-
но-деловой центр, а также социальная 
инфраструктура, коммунальные объекты 
и транспортно-пересадочные узлы», — 
добавляет генеральный директор 
компании «Миэль-Новостройки» Софья 
Лебедева. По ее словам, под обществен-
но-деловую застройку планируется 
отвести 46,5 га. 

Вторая по значимости точка ро-
ста — Румянцево, где уже запланирова-
но около 170 тыс. рабочих мест. Кроме 
административно-деловых объектов, 
значительные площади займут торговые, 
складские, коммунальные объекты, а 
также реальное производство. Как раз 
в этой точке роста уже открыт первый 
офисный парк — «Комсити», состоящий 
из 107,5 тыс. кв. м офисных площадей и 
7,5 тыс. кв. м торговых. Здесь работает и 
бизнес-парк «Румянцево». А грандиоз-
ный проект развития локации Внуково 
пока остался на бумаге: здесь планирова-
лось построить многофункциональный 
комплекс «Аэрополис». 

«Использование новых территорий для 
релокации офисов и представительств 
крупнейших компаний — это очень акту-
альное направление для развития Новой 
Москвы», — говорит управляющий пар-
тнер, председатель правления инвести-
ционно-девелоперского холдинга «Груп-
па Родина» Владимир Щекин. Однако, по 
его словам, чтобы этот кластер развивал-
ся, необходимо выстроить диалог между 
бизнесом и властью, сделать проект 
более инвестиционно привлекательным: 
упростить процедуру подключения к ин-
женерным сетям, строить транспортную 
инфраструктуру за счет города, возмож-
но, предусмотреть льготное налогообло-
жение для проектов с большим объемом 

социальной инфраструктуры. «Пока не 
получилось создать на территории Новой 
Москвы правительственный админи-
стративный центр, который должен стать 
своего рода центром притяжения для 
бизнеса, инвестиций, проживания и соз-
дания дополнительных рабочих мест», — 
говорит Владимир Щекин.

В итоге, по словам генерального 
директора «Мортон-Инвест» Антона 
Скорика, сейчас большая часть жителей 
Новой Москвы, как и других районов, 
расположенных за МКАД, ездят на 
работу в столицу. «Ситуация обеспе-
чения территорий за МКАД рабочими 
местами актуальна не только для новой 
московской территории. Сегодня в 
основном местами приложения труда в 
Новой Москве являются сфера услуг и 
торговый бизнес. Офисные помещения в 
общем объеме коммерческих площадей 
занимают пока небольшую часть, однако 
в перспективе здесь будут появлять-
ся крупные бизнес-кластеры, которые 
смогут обеспечить жителям Новой 
Москвы достаточное количество рабочих 
мест рядом с домом», — говорит Антон 
Скорик. 

Например, по его словам, таким 
кластером в будущем станет проект 
«Экспо Лэнд», в состав которого войдут 
технопарки, офисные, торговые и выста-
вочные площади. По самым скромным 
подсчетам, он обеспечит десятки тысяч 
рабочих мест и станет местом сосредото-
чения деловой жизни и точкой роста на 
карте Новой Москвы. Еще один крупный 
проект — строительство кампуса в Новой 
Москве на 473 тыс. кв. м. Недавно Мо-
сковский государственный машиностро-
ительный университет заявил о поиске 
инвестора для этого проекта.

Непривлекательные офисы за МКАД
Помешать осуществлению этих пла-

нов могут сложные экономические ус-
ловия. «Изначально предполагалось, что 
более половины проектов будет строить-
ся за счет инвесторов. В настоящее время 
мы видим значительно меньшее количе-
ство инвесторов, готовых рассматривать, 
например, строительство деловых ком-
плексов за пределами МКАД», — говорит 
Марина Гордеева. По ее мнению, реше-
нием может стать размещение серьезных 
«якорей»: головных офисов крупных 
банков или административных структур, 
которые смогут способствовать разви-
тию вокруг себя деловых районов.

Важно и то, что пик интереса инвесто-
ров к территории Новой Москвы сейчас 
пройден. «Сейчас есть понимание, что 
рынок в значительной степени насыщен. 
Если говорить об офисной недвижимо-
сти, то уже построенные бизнес-парки, 
такие как «Румянцево», «Комсити», К2, 
полностью насытили спрос и даже зна-
чительно превысили его. В настоящий 
момент строительство офисов в Новой 
Москве не имеет никакого экономиче-
ского основания. Такая ситуация, по на-
шему мнению, сохранится в ближайшие 
годы», — считает директор по инвести-
циям IPT Group Алексей Стрелецкий. 

А вот потенциал для торговой недви-
жимости, по мнению экспертов, имеется, 
поскольку в Новой Москве стремительно 
вводятся в строй новые дома. Одна-
ко здесь уже строятся такие крупные 
торговые центры, как «Рио» на Киевском 
шоссе, «Бутово Молл», а часть строящих-
ся проектов заморожена. «Даже текущие 
строящиеся проекты, по нашим оценкам, 
обеспечат новых потребителей достаточ-
ным количеством качественных торго-
вых и развлекательных площадей. С точ-
ки зрения спроса сохраняется интерес 
к спортивным и культурным объектам 
инфраструктуры, но они малоинтерес-
ны для инвестиций по причине низкой 
доходности и, как правило, развиваются 
совместно с торговыми центрами», — 
уточняет Алексей Стрелецкий. 

Детсадов и школ не хватает
«На сегодня в Новой Москве остро 

стоит вопрос обеспечения жителей со-
циальной и транспортной инфраструк-
турой», — добавляет Мария Литинецкая. 
По ее словам, юго-западное направ-
ление изначально было выбрано для 
присоединения как одно из наименее 
урбанизированных и нуждающихся в 
развитии. «Несмотря на то что власти 
прилагают большие усилия к развитию 
Новой Москвы, темпы строительства 
инфраструктуры пока невысокие», — 
считает она. 

Как отмечает гендиректор компании 
«Новые Ватутинки» Александр Зубец, в 
большинстве случаев девелопер проекта 
старается отложить строительство соци-
альной инфраструктуры на последнюю 
очередь. «Прежде всего ему интересно 
возвести дома, от реализации квар-
тир в которых он и получает прибыль, 
тогда как детский сад или школа — это 
дополнительная финансовая нагрузка, 
не приносящая доходов», — говорит он. 
В итоге, по его словам, в Новой Москве 
складывается ситуация, когда жители 
первых очередей проекта элементарно 
не могут устроить ребенка в школу или 
детский сад, поскольку объекты пока не 
построили.

Но есть и обратные примеры. Как 
рассказал Антон Скорик, в микрорайоне 
Солнцево-Парк, реализацию которого 
ГК «Мортон» начала сразу после кризиса 
2008 года (на тот момент эти территории 
еще не входили в состав Москвы), было 
заложено максимальное количество 
социальных и других инфраструктурных 
объектов. И благодаря этому сегодня в 
Солнцево-Парке нет очередей в детские 
социальные учреждения микрорайона, 
говорит Антон Скорик.

Не очень активно развивается в Новой 
Москве строительство паркингов. По 
словам Марии Литинецкой, за семь меся-
цев 2015 года в Новой Москве физлицами 
было заключено менее 200 договоров 
долевого участия на приобретение 
машино-мест в паркингах. Количество 
купленных за этот же период квартир 
превысило 5,2 тыс. Таким образом, ма-
шино-место в собственность приобрел 
лишь каждый 26-й покупатель жилья. 
«Столь низкий показатель говорит о том, 
что будущие жители Новой Москвы не 
готовы платить несколько сотен тысяч 
за место для своей машины», — говорит 
Мария Литинецкая. 

Транспортные планы
Еще одна проблема развития Новой 

Москвы — транспортная. Планы по раз-
витию транспортной сети у московских 
властей грандиозные.

Основным локомотивом развития 
территории должна стать прокладка 
метро. «Метро принесет значительное 
облегчение, но речь идет о довольно 
долгосрочных планах. В 2015 году от-
кроются станции «Румянцево» и «Са-
ларьево», но сейчас в окружении этих 
станций застройки мало. «Саларьево» 
будет конечной станцией Сокольниче-
ской линии», — говорит Софья Лебедева. 
Еще одна ветка, которая будет протянута 
в Новую Москву, — продолжение Кали-
нинско-Солнцевской линии. На Третьем 
пересадочном контуре будет станция 
«Мичуринский проспект», далее пойдут 
станции «Озерная», «Терешково», «Солн-
цево», «Боровское шоссе», «Новопередел-
кино», «Рассказовка». Возможно продле-
ние линии дальше, к аэропорту Внуково, 
с еще двумя станциями — «Пыхтино» и 
«Внуково», строительство которых нач-
нется после 2020 года. 

Строительством новых станций ме-
трополитена планы не ограничиваются. 
Так, уже ведутся работы по расширению 
Калужского шоссе — его реконструкция 
должна завершиться в следующем году. 
Кроме того, власти решили развивать 
аналог легкого метро. «Скоростной трам-
вай будет ходить от ул. Новаторов (здесь 
будет станция метро Третьего переса-
дочного контура) через Коммунарку и 
Южное Бутово в поселок Воскресенское. 
Начать строительство трамвайной линии 
планируется в 2017 году», — говорит Ири-
на Доброхотова. 

Как отмечает Александр Зубец, самое 
существенное положительное влияние 
на рынок недвижимости Новой Москвы 
могут оказать появление генплана с чет-
ким зонированием территорий и оконча-
тельное утверждение будущих дорожных 
связок, которые должны «сшить» присое-
диненные территории. По прогнозам мо-
сковских властей, генплан Новой Москвы 
должен быть готов к середине 2016 года. 

В то же время, если маятниковая 
миграция сохранится в существующих 
масштабах, эти меры не помогут решить 
вопрос перегруженности транспортных 
магистралей.

ПОСТРОЕННЫЕ В НОВОЙ 

МОСКВЕ БИЗНЕС-

ПАРКИ ЗНАЧИТЕЛЬНО 

ПРЕВЫСИЛИ СПРОС. 

В НАСТОЯЩИЙ МОМЕНТ 

СТРОИТЕЛЬСТВО ОФИСОВ 

В НОВОЙ МОСКВЕ 

НЕ ИМЕЕТ НИКАКОГО 

ЭКОНОМИЧЕСКОГО 

ОСНОВАНИЯ
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ПРОМЗОНЫ КАК РЕСУРС ГОРОДСКОГО РАЗВИТИЯ
ОДНИМ ИЗ ОСНОВНЫХ НАПРАВЛЕНИЙ РАЗВИТИЯ КРУПНЫХ МЕГАПОЛИСОВ ВО ВСЕМ МИРЕ СТАНОВЯТСЯ 
РЕДЕВЕЛОПЕРСКИЕ ПРОЕКТЫ НА МЕСТЕ БЫВШИХ ПРОМЗОН. В РОССИИ ИХ ОСВОЕНИЮ ПОКА МЕШАЮТ 
ОСОБЕННОСТИ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА. АЛЕКСЕЙ ЛОССАН

Б 
ывшие промышленные терри-
тории — тот «золотой запас» 
земли в Москве, который и будет 

осваиваться в ближайшие годы, считает 
председатель совета директоров компа-
нии «БЕСТ-Новострой» Ирина Доброхо-
това. «Особенно высоким потенциалом 
обладают участки вблизи набережных 
Москвы-реки, а также площадки меж-
ду Третьим транспортным кольцом и 
МКАД как наиболее интересные с точки 
зрения транспортной доступности», — 
говорит она. По официальным данным, 
промзоны занимают практически пятую 
часть столицы — примерно 18,8 тыс. га в 
границах Старой Москвы, что составляет 
около 17% территории города. В ближай-
шие годы, считают аналитики, в столице 
на месте бывших промпредприятий поя-
вится около 5 млн кв. м нового жилья.

«Большинство из расположенных на 
этих участках предприятий прекратили 
производство и превратились в хаотич-
ные склады и свалки, поэтому реновация 
и застройка этих территорий станут 
важнейшим резервом для развития горо-
дов, в том числе и российской столицы», 
— говорит директор по PR, маркетингу 
и рекламе «РГ-Девелопмент» Наталия 
Иванова. Однако полноценному разви-
тию таких территорий мешает наличие 
мелких собственников, государствен-
ных унитарных предприятий, большого 
числа объектов железнодорожной инфра-
структуры (которые создавались для 
отгрузки готовой продукции с предпри-
ятий), низкая обеспеченность объектами 
дорожно-транспортной инфраструкту-
ры. «У городских властей сегодня нет 
сформированных юридических механиз-
мов, чтобы вовлечь территории мелких 
собственников в развитие промзоны, 
если они этого не хотят», — добавляет 
Наталия Иванова. 

Как объясняет президент ГК «Мортон» 
Александр Ручьев, в среднем реализация 

проекта по освоению промзоны обходит-
ся на 30% дороже, чем застройка новой 
территории, особенно если речь идет о 
крупных проектах, включающих стро-
ительство дорог и инженерных сетей. 
«Если Москва сможет взять на себя часть 
обязательств по созданию инфраструк-
туры, это даст толчок развитию сложных 
территорий. Например, сейчас обсужда-
ются возможные формы участия Москвы 
в реализации важных для города дорож-
ных и инженерных инфраструктурных 
проектов», — говорит он. 

Дополнительные затраты девелопе-
ров при застройке промзон связаны, в 
частности, с экологической очисткой 
земель, а также со сносом существую-
щих строений. Так, при строительстве 
ЖК «Большое Кусково» на территории 
бывшего Кусковского химического 
завода девелоперу (ГК «ПИК») пришлось 
провести экологическую очистку и 
рекультивацию зараженного грунта на 
глубине от трех до восьми метров. Что 
касается существующих на территории 
промзон строений, то использовать их в 
новых проектах, как правило, невозмож-
но. По словам гендиректора компании 
«Усадьба» Надежды Хазовой, определяю-
щим является качество и возраст здания. 
«Например, послевоенные постройки 
совершенно непригодны к редевело-
пменту — это бетон, невысокое качество 
строений, жестко закрепленное функци-
ональное назначение. Их можно только 
пустить под снос», — считает она.

Резерв для нового строительства
Несмотря на наличие сложностей 

в освоении промзон, большая часть 
девелоперских проектов в Москве 
реализуется именно на таких участках. 
По оценке заместителя генерального 
директора Est-a-Tet Владислава Луц-
кова, около 65% крупных проектов с 
суммарной площадью застройки свыше 

100 тыс. кв. м возводятся на территориях 
бывших промышленных предприятий. 
К ним относятся «Зиларт», «Царицыно», 
«Сердце Столицы», МФК «Фили-Град». 
«Комплексы на территориях бывших 
промзон составляют порядка 13% от об-
щего количества реализуемых в Москве 
проектов», — говорит Луцков. 

К примеру, на месте завода ЗИЛ уже 
анонсировано строительство кварта-
ла «Зиларт» общей площадью свыше 
1 млн кв. м. А в промзоне «Грайвороново» 
строится квартал Sreda с общей пло-
щадью застройки более 760 тыс. кв. м. 
На площадках производственной зоны 
«Серп и Молот» могут возвести до 1,8 млн 
кв. м недвижимости различного назначе-
ния. «В границах Старой Москвы осталось 
слишком мало свободного места, поэто-
му территории бывших промышленных 
зон для столицы — основной резерв для 
строительства нового жилья», — говорит 
первый заместитель генерального дирек-
тора ГК «МИЦ» Даромир Обуханич.

«В центре Москвы, как и в прилегаю-
щих к нему районах, количество пло-
щадок под застройку близко к нулю, и 
развитие промышленных территорий 
зачастую остается вообще единственным 
вариантом что-либо построить», — гово-
рит собственник ГК «Экоофис» Андрей 
Ковалев. По его словам, территории 
московских промзон имеют сегодня 
огромный потенциал: фактически это 
точки роста города. В частности, уже в 
ближайшем будущем в центре города 
планируется застроить 10 га на месте Ба-
даевского пивоваренного завода, а также 
провести редевелопмент территорий 
заводов «Рассвет» на Красной Пресне и 
завода «Кристалл» на Самокатной улице.

Если раньше локомотивом редевело-
пмента промзон были небольшие терри-
тории, например «Братцево», то сегодня 
на первый план выходят масштабные 
проекты. «Жилой комплекс «Фили- 

Град» стал первой ласточкой «Большого 
Сити», где сейчас стартовал также ЖК 
«Сердце столицы». Непростая терри-
тория промзоны «Огородный проезд» 
стала активно осваиваться с проектом 
МФК «Савеловский Сити», где MR Group 
помимо строительства объекта активно 
развивает транспортную инфраструкту-
ру», — говорит директор по маркетингу 
MR Group Евгения Старкова. 

«В целом проекты редевелопмента 
промзон наиболее активно развиваются 
в первом промышленном поясе, то есть 
в зоне, вплотную примыкающей к ТТК. 
По мере удаления от центра столицы 
привлекательность таких территорий 
для инвесторов снижается, поэтому на 
окраинах освоение промзон идет доволь-
но низкими темпами», — говорит заме-
ститель генерального директора RRG 
Эвелина Ишметова. Однако при условии 
грамотной ревитализации практически 
все промзоны могут считаться перспек-
тивными для развития проектов строи-
тельства жилья, считает эксперт.

Найти баланс
При застройке территорий бывших 

промзон остро стоит задача соблюдения 
баланса жилых и нежилых объектов в 
первую очередь с точки зрения создания 
рабочих мест. По словам гендиректора 
компании «Миэль-Новостройки» Софьи 
Лебедевой, самое главное, что нужно 
сделать девелоперам, — это создать 
полноценную комфортную среду для 
проживания, чтобы у жителей не было 
потребности постоянно ездить в другие 
районы города. «Идеальное решение — 
это когда на территории промзоны будет 
не только жилье различных классов, но и 
вся необходимая социальная, торговая, 
административная, спортивная, раз-
влекательная инфраструктуры, а также 
будут созданы рабочие места», — гово-
рит она. 

Хорошим примером реновации 
промзон с созданием рабочих мест 
может послужить ЖК «Петр I». По словам 
Александра Ручьева, на территории быв-
шей промзоны появится 250 тыс. кв. м 
недвижимости, включая жилье и тех-
нопарк площадью более 60 тыс. кв. м. В 
рамках технопарка будет сформирована 
сеть частных коворкингов, которые на 
льготных условиях будут предоставлять 
рабочие места для проектных команд и 
инновационных компаний, работающих 
в сфере высоких технологий. 

Еще одним немаловажным пунктом 
для комфортной жизни на территории 
бывших промзон станет создание дорож-
но-транспортной сети. «Промзоны не 
обеспечены дорожной сетью в необходи-
мом количестве, поэтому при застройке 
должно быть уделено достаточное вни-
мание ее созданию, включая не только 
сами дороги, но и новые станции метро, 
транспортно-пересадочные узлы и про-
чее», — говорит Софья Лебедева.

Федеральные власти не меньше де-
велоперов заинтересованы в развитии 
этих территорий. Как отмечает Ирина 
Доброхотова, в Госдуме уже разработан 
законопроект «О реорганизации произ-
водственно-коммунальных территорий», 
который предполагает особый порядок 
отчуждения участков, если они отно-
сятся к комплексному освоению тер-
риторий. «Поскольку принято решение 
любые промзоны осваивать комплексно, 
можно сказать, что будет разработан 
конкретный инструмент и регламент, 
как поступать с собственниками участ-
ка», — считает она. 

Такой станет территория промзоны «Серп и Молот» после реновации

Ф
О

ТО
: п

ре
сс

-с
лу

ж
ба



(926) 432 44 22

Комфорт на 
выгодных условиях!

Апартаменты бизнес-класса 
в Пресненском районе.  
Метраж от 35 кв.м. Дом готов.



6 ТЕМАТИЧЕСКИЕ СТРАНИЦЫ РБК+
РАСПРОСТРАНЯЮТСЯ ТОЛЬКО СОВМЕСТНО С ГАЗЕТОЙ РБКБИЗНЕС-МОДЕЛЬ

В РЕЖИМЕ СПЕЦОПЕРАЦИИ
В МОСКВЕ СТАРТОВАЛ ОЧЕРЕДНОЙ МЕГАПРОЕКТ 
ПО УЛУЧШЕНИЮ КАЧЕСТВА ГОРОДСКОЙ СРЕДЫ — 
ПРОГРАММА «МОЯ УЛИЦА». В ЕЕ РАМКАХ В ЭТОМ 
ГОДУ БЫЛИ РЕКОНСТРУИРОВАНЫ ПЕРВЫЕ ПОЛСОТНИ 
УЛИЦ. В 2015–2018 ГОДАХ НА МОДЕРНИЗАЦИЮ 
УЛИЦ БУДЕТ ПОТРАЧЕНО БОЛЕЕ 126 МЛРД РУБ. 
ИВАН МИТИН

Москва — в граните
В 2011 году датский архитектор Ян 

Гейл, выступая на Московском урбани-
стическом форуме, обратил внимание на 
плачевное состояние столичных улиц: 
пробки на проезжей части и тротуары, за-
ставленные машинами, между которыми 
еле-еле протискивались «безлошадные» 
москвичи. Датчанин предложил после-
довать мировой урбанистической моде 
и кардинально изменить улицы, сделав 
приоритетом пешехода. Члены столично-
го правительства, включая мэра Сергея 
Собянина, сначала восприняли идеи 
Гейла с энтузиазмом, но решили сконцен-
трировать усилия на перестройке парков 
и прокладке метро. 

Но идеи Гейла не были забыты. В 
середине 2014 года была утверждена мас-
штабная программа «Моя улица», которая 
начала реализовываться этим летом. 
Программа предполагает комплексное 
благоустройство сотен столичных улиц — 
от ремонта фасадов зданий и перекладки 
коммуникаций до нового мощения и про-
кладки велодорожек. Охватить планиру-
ется чуть ли не все 3200 столичных улиц. 
На эти цели выделяется астрономическая 
сумма: по данным Контрольно-счетной 
палаты Москвы, стоимость программ на 
2015–2018 годы превышает 126 млрд руб. 
По масштабу у этой программы нет ана-
логов в мире.

Считается, что модернизация улиц — 
это «про красоту», что во многом спра-
ведливо. Не случайно «Моя улица» 
является подпрограммой столичной 
государственной программы «Развитие 
индустрии туризма и отдыха» и должна 
завершиться к 2018 году, когда столица 
примет чемпионат мира по футболу. 
Однако очевидно, что у программы есть 
и еще одна цель — коренное изменение 

транспортного поведения москвичей. 
Проезжая часть улиц в центре города су-
жается, место полос для автомобильного 
движения занимают расширенные троту-
ары и велодорожки. Становится мень-
ше мест для парковки. Все это должно 
снизить тягу москвичей к передвижению 
на личном автотранспорте и в конечном 
счете уменьшить пробки в городе, что 
является одной из главных задач мэра 
Собянина. 

Правительство Сергея Собянина ранее 
уже занималось улицами. В 2011 году 
прошла волна замены асфальта на бетон-
ную плитку, что обошлось городскому 
бюджету в 3,7 млрд руб. и вызвало немало 
анекдотов. Особенность нынешней про-
граммы — применение дорогих материа-
лов. Так, все улицы мостятся крупнораз-
мерной гранитной плиткой. «Гранитная 
плитка на десятках улиц — это очень 
дорого. Кроме нефтяных стран, никто не 
может себе этого позволить», — говорит 
урбанист Надежда Нилина. 

Как выглядит сегодняшнее комплекс-
ное благоустройство улицы, можно уви-
деть на примере Неглинки. Тротуар резко 
расширили и замостили гранитом. Про-
езжая часть улиц, наоборот, кардиналь-
но сузилась: вместо четырех полос для 
автомобилей осталось лишь две. Вдоль 
дороги появились специальные карманы 
для парковки, но в целом парковочных 
мест на улице стало намного меньше. 
От этого уже страдают не только офисы 
компаний, магазины и рестораны, но и 
расположенный на Неглинке Банк Рос-
сии. Сильнее всего выиграли от передела 
уличного пространства велосипедисты: 
широкая велодорожка протяженностью 
900 м прошла через всю улицу. 

Вдоль Неглинки отремонтировали 
фасады 13 зданий, сделали их подсветку. 
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Примерно 91% российских предприя-
тий являются арендаторами коммер-
ческих площадей, остальные владеют 
той или иной недвижимостью. Причем 
стоимость офисов или их аренды всег-
да зависит от телекоммуникационных 
возможностей площадки.  «МегаФон» 
начал работать с объектами коммерче-
ской недвижимости (ОКН) около трех 
с половиной лет назад. Но уже сейчас 
оператору отдают предпочтение все 
больше клиентов, заинтересованных 
в по-настоящему быстром и эконо-
мичном развертывании офиса в новой 
точке.

Чтобы усилить сегмент услуг для ОКН, 
было решено приобрести одного из лиде-
ров сегмента — компанию «Гарс Телеком». 
Таким образом, ресурсы  «МегаФона» для 
обслуживания коммерческих объектов 
увеличились примерно вдвое. Тем более 
что и раньше универсальный оператор 
активно развивал направление за счет 
качества услуг и широкого охвата сети. 
«Квалифицированный персонал и тех-
нические возможности наших партне-
ров из «Гарс Телеком» позволяют нам 
дополнительно повысить качество сер-
виса по обслуживанию ОКН, — отмечают 
в «МегаФоне». — Выбирая партнера, мы 
искали компанию с такой же надежной 

инфраструктурой, как наша, чтобы кор-
поративные клиенты могли полностью 
положиться на «МегаФон» в вопросах 
связи и тем временем по-настоящему 
сосредоточиться на бизнесе». 

Группа «Гарс» выступала крупным аль-
тернативным оператором в сегменте свя-
зи для b2b на рынках Москвы и Санкт-Пе-
тербурга. В прошлом году компания 
выручила около 1,3 млрд долл., причем 
примерно равные доли — 35,5% и 36,3% — 
удалось заработать на голосовых серви-
сах и доступе в интернет соответственно. 
В «МегаФоне» рассчитывают, что присое-
динение «Гарс Телекома» принесет новых 
b2b-клиентов и укрепит лояльность уже 
подключенных. В прошлом году выручка 
универсального оператора от корпоратив-
ного направления увеличилась на 14,2%, 
причем рост отмечен как в мобильном, так 
и в фиксированном секторе, в том числе 
на 18,5% по проводному интернету.

«Наши услуги для ОКН направлены 
в первую очередь на экономичную и бы-
струю организацию связи для тех клиен-
тов, которые решили открыть офис или 
переехать, — отмечают в  «МегаФоне». — 
Клиенту достаточно просто озвучить свои 
потребности и бюджет, а думать об инфра-
структуре и качестве телекоммуникаций 
уже не нужно, мы как оператор уже обо 
всем позаботились». 

ОБЪЕКТЫ ДЛЯ НАСТОЯЩЕГО БИЗНЕСА
ПАО «Мегафон». Реклама

Среди самых популярных сервисов 
«МегаФона» для ОКН — обновленная 
«Виртуальная АТС», которая позволяет 
в самые сжатые сроки и без каких-либо 
капитальных затрат наладить для бизнеса 
«умные» телекоммуникации. В частности, 
клиенты получают не только возможность 
установить правила переадресации на со-
трудника или отдел, но также автоответ-
чик, внутреннюю короткую нумерацию и 

запись всех входящих вызовов, которая 
помогает повышать эффективность ра-
боты сотрудников. Эта инновационная 
облачная АТС, закрывающая все потреб-
ности бизнеса, стала первым в России опе-
раторским решением, интегрированным в 
системы CRM. А значит, компании больше 
не придется думать над совмещением те-
лефонии и клиентской базы — «МегаФон» 
решил эту проблему за клиента. 
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«ВСЕ РЕКОНСТРУИ—

РОВАННЫЕ УЛИЦЫ 

ОКАЗАЛИСЬ НА ОДНО 

ЛИЦО: ОДИНАКОВЫЙ 

ГРАНИТ, ПОХОЖИЕ 

РЕШЕНИЯ. КАЖДАЯ 

УЛИЦА В ЦЕНТРЕ 

САМОБЫТНА, ОДНАКО 

ИХ ИДЕНТИЧНОСТЬ 

НЕ БЫЛА УЧТЕНА»

Установили более полусотни современ-
ных торшеров для освещения, провода 
убрали под землю. На улице появились 
новые деревья — 57 лип. Из-за того что 
под землей много коммуникаций, для 
новых деревьев сделали гранитные коро-
ба с грунтом над поверхностью улицы. 

Для реализации программы в этом 
году определено более 50 улиц, большин-
ство из которых расположено в центре 
города. Эти улицы выбирали горожане 
на сайте «Активный гражданин». Работы 
были начаты в июне—июле и закончены в 
целом к ноябрю. Согласно государствен-
ным контрактам, работы этого этапа 
должны стоить более 20 млрд руб. 

Авральная модернизация
Модернизация общественных про-

странств — один из главных трендов в 
мировой урбанистике. Новая парадигма 
использования улиц говорит о приорите-
те пешехода над автомобилистом, иначе 
города не смогут справиться с растущей 
автомобилизацией и загрязнением. 
Реконструкция столичных улиц хорошо 
вписывается в новый мировой тренд. 
В то же время программа комплексного 
благоустройства в Москве во многом 
оказалась «первым комом» — претензий 
к ее реализации очень много. 

Главная из них — полное игнорирова-
ние интересов и мнений людей, живущих 
в центре. Современные градостроитель-
ные практики говорят о необходимости 
соучастия жителей в городских проек-
тах. Знаменитая «лестница соучастия», 
построенная американским социологом 
Шерри Арнштейном, описывает восемь 
возрастающих этапов-ступеней взаимо-
действия власти и общества — по нарас-
тающей от манипулирования обществом 
до гражданского контроля и делегиро-

вания части полномочий. В Москве не 
была сделана попытка вступить даже на 
третью ступень, связанную с элементар-
ным информированием. 

Ни на одной из улиц не повесили 
простейших плакатов с объяснением, 
что будет с улицей и когда закончится 
стройка. Люди просто утром проснулись 
от грохота машин и жили на стройке в 
полном неведении несколько месяцев. 
«Это было совершенно бесчеловечно 
и безграмотно, — говорит ректор ар-
хитектурной школы МАРШ Евгений 
Асс. — Было похоже на оккупацию. Город 
захватили толпы войск в оранжевых жи-
летках, а жители этих районов оказались 
жертвами. На жертв никто не обращал ни 
малейшего внимания».

Второй существенный недостаток — 
низкий уровень проектов. «Все рекон-
струированные улицы оказались на одно 
лицо: одинаковый гранит, похожие реше-
ния. Каждая улица в центре самобытна, 
однако их идентичность не была учте-
на и разыграна», — говорит президент 
Ассоциации ландшафтных архитекторов 
России Таисия Вольфтруб. Процедура 
распределения архитектурных подрядов 
была крайне закрытой, в итоге никто 
из известных столичных зодчих в ней 
не участвовал. Важные улицы в центре 
столицы (Мясницкая, Ордынка, Боль-
шая Никитская), вылетная магистраль 
Новослободская и небольшие переулки 
были сделаны как под копирку. Хотя 
они совершенно разные по архитектуре, 
функциям и значению.

Еще один минус — низкое качество 
строительства. Уже через недели после 
завершения стройки часть мощения 
выглядела далеко не идеальной: некото-
рые плитки начали «играть», смещаться 
относительно соседей. «Плитка слишком 

крупная и тонкая. Она вряд ли подходит 
для нашего случая, потому что требует 
высокого качества укладки. В парке «Му-
зеон» такая плитка через два года потре-
скалась», — говорит Евгений Асс. Скорее 
всего, после зимы часть улиц придется 
перекладывать. 

Некоторые проекты выглядят совер-
шенно непродуманными. На пустынной 
(кроме зоны около метро) Большой Ор-
дынке сделали широченные тротуары, по 
которым, естественно, никто не гуляет. 
На Мясницкой забыли сделать ливневую 
канализацию, и уже в сентябре на улице 
был потоп. На Неглинной и Большой Ни-
китской резко сузили количество полос 
на проезжей части и убрали парковочные 
места. Вместо этого расширили тротуар 
и сделали широченные велодорожки. 
Повсеместное внедрение велодорожек 
выглядит как глупое следование евро-
пейской моде без учета местной спец-
ифики — холодного климата, размеров 
города и т.д.

Совершенно непродуманными выгля-
дят проекты и с точки зрения экономики. 
«Модернизация улиц — привычный и 
хорошо себя зарекомендовавший в мире 
экономический инструмент. Хорошая 
пешеходная среда позитивно влияет на 
торговлю — это аксиома. Однако в Мо-
скве такие решения часто не работают, — 
говорит Надежда Нилина. — На некото-
рых улицах, например на Спиридоновке 
или Большой Ордынке, почти нет витрин 
и очень мало дверей. Уличной торговле 
там негде развиваться. Беда в том, что не 
были сделаны элементарные предпро-
ектные исследования».

Результаты такого подхода уже про-
являются. Так, на Большой Дмитровке, 
где год назад кардинально расширили 
тротуары, зафиксирован рекорд падения 

на рынке торговых помещений: за первое 
полугодие количество пустующих торго-
вых площадей здесь выросло втрое — до 
20%. Одна из причин в том, что на улице 
кардинально сократилось количество 
парковочных мест, а новых подземных 
паркингов не появилось. В итоге мага-
зины и рестораны лишились привычной 
аудитории. Только сейчас КБ «Стрелка» 
начинает разрабатывать принципы 
реконструкции улиц с учетом экономиче-
ских реалий и исторического наследия.

Эти и другие ошибки во многом явля-
ются следствием спешки. Мэрия решила, 
что все работы должны быть завершены 
ко Дню города, то есть к началу сентя-
бря. На проектирование и стройку было 
отведено всего три-четыре месяца. Это 
очень мало: похожие проекты, например, 
в Нью-Йорке запрещено делать быстрее, 
чем за два года. 
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ОТ МЕГАПРОЕКТОВ — К ИНИЦИАТИВАМ ГОРОЖАН
РОССИЙСКИЕ ГОРОДА, МНОГИЕ ГОДЫ ПРЕБЫВАВШИЕ В СОСТОЯНИИ ДЕПРЕССИИ, НАЧИНАЮТ ПРИХОДИТЬ 
В ДВИЖЕНИЕ — В СТРАНЕ ФОРМИРУЕТСЯ НОВАЯ ГРАДОСТРОИТЕЛЬНАЯ ПОВЕСТКА ДНЯ. ИВАН МИТИН

Все в парк!
Точкой отсчета для перемен стала 

смена власти в российской столице осе-
нью 2010 года. Новый мэр Москвы Сергей 
Собянин принес и новую повестку дня: 
развитие общественных пространств 
и транспортной системы, вовлечение 
населения в городские проекты. После 
некоторой задержки новые идеи стали 
проникать и в крупные города страны.

Главный тренд в развитии российских 
городов — модернизация общественных 
пространств. Эта мода (как и другие 
инновации в централизованном государ-
стве) пришла из Москвы. Трансформи-
рованный Парк Горького стал известен 
на всю страну, да и в целом столичная 
«парковая революция» получила высокие 
оценки горожан. На первый взгляд, зани-
маться парками и набережными в кризис 
нелогично. Однако европейский опыт 
показывает, что именно общественные 
пространства являются лучшим анти-
кризисным демпфером, смягчающим 
снижение уровня жизни для населения. 

Самая передовая точка России по 
общественным пространствам — это, ко-
нечно, Татарстан. В этом году стартовала 
масштабная республиканская программа 
«Парки и скверы». В рамках программы 
предусматривается создание или ре-
конструкция более 150 парков и скверов 
на территории Татарстана. Стоимость 
программы — 1,5 млрд руб., причем треть 
составят взносы спонсоров. В Казани за 
год планируется обновить и благоустро-
ить половину городских парков и скве-
ров. В них появятся новые пешеходные и 
велосипедные дорожки, кафе, фонтаны и 
другие объекты. Каждый парк в резуль-
тате реконструкции должен получить 
индивидуальный образ. 

Другое направление в развитии обще-
ственных зон Казани — трансформация 
прибрежных территорий. В 2015 году было 
закончено формирование Кремлевской 
набережной длиной 3 км вдоль реки Ка-

занка. Но эти проекты лишь начало мас-
штабной программы. Во-первых, принято 
решение о создании Волжской набереж-
ной. «Удивительно, Казань расположена 
на берегу Волги, но при этом у нее нет ни 
одной волжской набережной. У города 
колоссальный потенциал прибрежных 
территорий. То, что Казань решила в этом 
году выйти к Волге, не случайно», — гово-
рит ректор Московской школы управле-
ния «Сколково» Андрей Шаронов. 

Во-вторых, начат проект по модер-
низации территорий вокруг системы 
озер Кабан. Осенью с успехом прошел 
урбанистический конкурс, где победили 
китайские архитекторы. Через пару лет 
казанские озера приобретут новое каче-
ство. Учитывая то, что Казань является 
наиболее передовым в области урбани-
стики городом, можно предположить, 
что проекты развития общественных 
пространств в ближайшие годы начнутся 
во многих городах России. 

Городской ландшафт
Самое неожиданное явление, связан-

ное с региональной урбанистикой, — 
всплеск городского активизма и все более 
широкое вовлечение горожан в проекты 
развития. Дело в том, что управление 
российским городом практически всегда 
строилось исключительно по схеме top-
down, когда реализуются инициативы 
властей, а население никто не спрашива-
ет. Сегодня эта картина меняется. 

«Современный городской активист — 
человек, который тратит свободное 
время и ресурсы на создание обществен-
ного блага в той или иной форме. Тратит 
безвозмездно, не ожидая ни славы, ни 
денег. В большей степени это молодое 
поколение — люди 20–35 лет. Через само-
организацию вокруг активистов возни-
кают городские сообщества, которые и 
реализуют проекты в области городского 
развития», — дает определение новому 
фактору руководитель Центра приклад-

ной урбанистики МВШСН («Шанинка») 
Свят Мурунов. 

За последние несколько лет сложилось 
уже несколько типов городского акти-
визма. Во-первых, протестный — когда 
жители противостоят планам строитель-
ства городской администрации или част-
ных застройщиков. Пример успешной 
активистской организации такого типа — 
столичный «Архнадзор», где сеть коор-
динаторов дополняется большой армией 
волонтеров. В Санкт-Петербурге активи-
сты в борьбе за сохранение историческо-
го наследия в центре города практически 
одержали победу над застройщиками. 

Второй тип городского активизма — 
так называемый улучшайзинг, то есть 
проекты, связанные с благоустройством 
города. Один из самых ярких проектов 
такого рода — вологодская «Активация». 
Молодые местные архитекторы из груп-
пы АВО! спроектировали и обустроили 
четыре новых городских общественных 
пространства. Бюджетные деньги не 
были задействованы, а сами проекты за 
высокое качество получили несколько 
российских архитектурных наград. 

В-третьих, все чаще активисты, вы-
ходя на уровень руководителей города, 
предлагают различные проекты. Приме-
ры такого рода — Ассоциация развития 
города (АРГО) в Ижевске и Клуб стратеги-
ческого развития в городе Заречном (быв-
ший Пенза-19). Эти организации высту-
пают центрами кристаллизации местных 
инициатив: они проводят праздники, 
собирают средства и обустраивают 
общественные пространства и даже 
инициируют или участвуют в разработке 
стратегий развития города.

Местные власти все активнее сотруд-
ничают с активистами. Например, в 
Новосибирске был создан Общественный 
экспертный совет при мэре города по 
вопросам градостроительства. Это совет 
рассматривает все значимые город-
ские проекты в максимально открытом 

формате, треть членов совета составляют 
городские активисты.

Конец эпохи мегапроектов
Самые успешные примеры развития 

российских городов последних десяти-
летий были связаны с федеральными 
мегапроектами. По крайней мере, на 
три города — Сочи, Владивосток и Ка-
зань — обрушились сотни миллиардов 
рублей федеральных инвестиций. Для 
регионов грандиозные проекты многие 
годы выступали наиболее желаемым и 
эффективным инструментом развития 
территорий. Однако их времена, похоже, 
в прошлом. В последние годы регионы 
придумывали разнообразные проекты 
с целью получить деньги федерального 
бюджета, но в финансировании им неиз-
менно отказывали.

Наиболее экзотичный проект тако-
го рода — развитие острова Большой 
Уссурийский около Хабаровска. Полови-
на острова была передана Китаю в 2004 
году и была активно развита. Китайцы 
построили мост, дамбу, гостиницы, 
пагоду, разбили парки. В пределах одного 
острова возник страшный дисбаланс: 
китайская половина быстро развивает-
ся, а на российской части — запустение. 
Власти Хабаровска, которые сильно 
завидуют соседнему Владивостоку, 
где прошел саммит АТЭС, предложили 
мегапроект, связанный с интенсивной 
застройкой российской части Большого 
Уссурийского. Однако деньги на психо-
логически важный, но бессмысленный с 
точки зрения экономики проект выделе-
ны не были. Федеральные власти лишь 
профинансировали строительство моста, 
который сегодня почти не используется. 

Мегапроект по реконструкции центра 
города пытались осуществить власти 
Санкт-Петербурга. В 2011 году губер-
натор Григорий Полтавченко просил 
на это из федерального бюджета 1 трлн 
руб. Годом позже аппетиты поубавили 
до 87 млрд руб.: власти решили ограни-
читься двумя пилотными территориями. 
Однако и усеченный вариант мегапроек-
та не был реализован. «Против програм-
мы реконструкции активно выступили 
горожане. Они испугались, что будет 
реализована схема олимпийского Сочи: 
жителей принудительно отселят, а дома 
снесут, расчищая место под новое стро-
ительство», — говорит директор центра 
ЭКОМ Александр Карпов.

Единственный мегапроект, связанный 
с городским развитием, который сегодня 
финансируется из федерального бюдже-
та, — чемпионат мира по футболу 2018 
года. Он пройдет в 11 городах страны: 
Москве, Санкт-Петербурге, Калинингра-
де, Волгограде, Казани, Нижнем Новго-
роде, Самаре, Саранске, Ростове-на-Дону, 
Сочи и Екатеринбурге. Однако золотого 
дождя на эти города не прольется. Из 
федерального бюджета будет потрачено 
порядка 336 млрд руб., но пойдут они в 
основном на строительство стадионов и 
реновацию аэропортов. В целом же феде-
ральные власти из-за дефицита бюджета 
все меньше склонны финансировать 
мегапроекты. Пожалуй, города смогут 
получить деньги лишь на юбилеи, да и то 
в крайне усеченном варианте.

После благоустройства Кремлевская набережная превратилась в одну из главных достопримечательностей Казани
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