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Как город заботится  
о своей истории

  НАТАЛЬЯ КРОЛ

Поэтическая фраза «город – единство не-
похожих» как нельзя лучше иллюстриру-
ет отношение к памятникам истории. 
Каждый объект – уникальное сооруже-
ние, создающее в союзе c другими непо-
вторимую среду, интересную для жителей 
и гостей столицы. Сегодня работа по со-
хранению архитектурного наследия ведет-
ся совместными усилиями – городом, фе-
деральной властью и инвесторами. 
Последнее десятилетие стало марафоном 
по возрождению ценных для Москвы  
сооружений.

Совместными усилиями
Столичная программа реставрации – одна из 

крупнейших в мире. Ежегодно реставраторы при-
водят в порядок более 200 памятников, среди них 
усадьбы и доходные дома, объекты промышлен-
ной архитектуры и культового зодчества. Боль-
шинство из них сохраняют свое историческое 
назначение. Многие приспосабливаются к совре-
менному использованию и начинают новую жизнь. 

В числе наиболее известных из воссозданных 
объектов в последние годы власти называют Се-

верный речной вокзал, Дом Наркомфина, усадьбу  
Орлова-Денисова, Дом-музей И.С. Тургенева на 
Остоженке, павильоны ВДНХ.  Особую роль в 
вопросе частных инвестиций играет программа 
«1 рубль за 1 квадратный метр в год». За десять 
лет в рамках этой программы отреставрировали 
22 памятника архитектуры, сейчас в работе еще 
11 объектов. Схема очевидно выгодна бизнесу: 
здание приводится в порядок в соответствии с 
разработанным реставрационным планом, по-
сле этого стоимость аренды в год составляет  
1 рубль, что подталкивает бизнес восстанавли-
вать объект оперативно и качественно.

Ответственность  
и интерес

Для успешной работы с историческим насле-
дием от бизнеса, который занимается возрожде-
нием объектов культурного наследия (ОКН), тре-
буются высокая ответственность, интерес, педан-
тичность и – в какой-то степени – подвижничество. 
Елена Комиссарова, генеральный директор  
ГК «БЭЛ Девелопмент», рассказала, что в 2022 году 
ГК «БЭЛ Девелопмент», завершила реставрацию 
объекта культурного наследия – главного дома 
городской усадьбы А.А. Петрово-Соловово –  
М.А. Шиллер XIX века по соседству с комплексом 

В числе наиболее 
известных из 
воссозданных 
объектов в 
последние годы 
власти называют 
Северный речной 
вокзал,  
Дом Наркомфина, 
усадьбу Орлова-
Денисова, 
дом-музей 
И.С. Тургенева 
на Остоженке, 
павильоны ВДНХ

В среднем 
реставрационные 
работы примерно 
в три раза дороже, 
чем возведение 
нового сооружения. 
Проект включает 
ликвидацию ветхих 
элементов, работы 
по расчистке,  
дорогостоящее 
проектирование,  
исследования 
и уникальные 
решения  
по приспособлению

За последние 12 лет в Москве отреставрировано более двух тысяч  
объектов культурного наследия

апартаментов «Долгоруковская 25». Это  
единственный деревянный дом на улице, кото-
рый сохранился после пожара Москвы 1812 года.  
«Когда мы начинали работу, усадьба находилось 
под угрозой полного обрушения: несущие кон-
струкции были изношены на 80%, внешние и 
внутренние убранства утеряны на 70%. Работы 
по реставрации велись более четырех лет, а ин-
вестиции в проект превысили 180 млн рублей. 
Усадьба восстанавливалась с применением стро-
ительных технологий, используемых в старину. 
Специалисты выполнили замещение и компо-
новку поврежденных элементов деревянного 
сруба, сверху утеплили юртовым войлоком и 
обшили досками. Каждый этап работ согласо-
вывался со специалистами департамента куль-
турного наследия Москвы. Сегодня в здании 
работает ресторан, и жители и гости столицы 
могут посетить усадьбу и лично увидеть уни-
кальный исторический объект», – рассказывает 
Комиссарова. – Восстановив усадьбу, мы сохра-
нили исторический объект и параллельно под-
няли престиж района, что увеличило стоимость 
квадратного метра».

Благодаря четким  
регламентам 

Дмитрий Бохун, директор по управлению 
проектами KR Properties, отмечает: проекту воз-
рождения ОКН предшествует огромная иссле-
довательская работа. Она требует времени и 
финансов в связи с работой в архивах, поиском 
чертежей, фотографий и других артефактов. Сам 
процесс реставрации жестко регламентирован.  
Позитивный фактор – из-за увеличения актив-
ности реставрационных процессов в городе в 
целом повысился профессионализм подрядчи-
ков, выполняющих проектные, реставрационные 
и надзорные работы. В связи с этим реставра-
ционные работы удается вести в среднем на 20% 
быстрее, чем 7–10 лет назад. 

Сложность связана с точными прогнозными 
оценками по развитию проекта по затратам и 
срокам, отмечает Дмитрий Бохун. В среднем 
реставрационные работы примерно в три раза 
дороже, чем возведение нового сооружения. 
Проект включает ликвидацию ветхих элементов, 
работы по расчистке, более дорогостоящее про-
ектирование, которое может быть в пять раз 
дороже, чем в обычных случаях, за счет стои-
мости исследований, и уникальных решений, и 
проектных разработок.

Случаи из практики
Несмотря на это, девелоперские компании 

с готовностью берутся за развитие участков, 
в рамках которых существуют те или иные 
исторические объекты с разным статусом зна-
чимости и сохранности. Чем ближе участок 
развития находится к центру города, тем 
больше шансов, что такие сооружения войдут 
в пятно застройки. 

Например, в Cтаромонетном переулке, по 
соседству с Государственной Третьяковской 
галереей идет активная фаза возведения ком-
плекса Armani Casa ГК VOS'HOD. Это  первый 
и единственный в России жилой комплекс, соз-
данный в партнерстве с Джорджо Армани.  

В 2024 году, при условии успешной сдачи 
объекта и при выполнении всех требований 
Армани, здание в течение 30 лет будет иметь 
возможность носить этот бренд. В составе ком-
плекса три здания: два новых в современном 
стиле, где разместятся элитные резиденции, и 
одно старое – восстановленный трехэтажный 
дом купца Масягина. Эта историческая часть 
станет дополнительной изюминкой комплекса. 
Собрав все уцелевшие элементы конструкции 
купеческого дома, застройщик намерен воссо-
здать его и открыть в нем общественный центр, 
где можно будет проводить праздники, соби-
раться с гостями, устраивать пати.

Современный столичный рынок представляет 
и другие примеры работы с историческим на-
следием – зданиями, которые не являются па-
мятниками, но относятся к исторической город-
ской среде. Именно такой проект клубного дома  
реализует сейчас компания Sminex-Интеко по 
адресу 3-й Обыденский пер., вл. 1. На участке, 
где со временем появится высококлассный элит-
ный объект, сохранился старый администра-
тивный дом 1812 года постройки. Застройщик 
сделал изящный ход: сохранил фасад здания и 
с помощью надстройки задней части создал 
новый объект, вписав его в историческую среду. 
«Подобные проекты – это прививка от забве-
ния», – говорит Роман Семчишин, коммерческий 
директор компании. Внешне старое здание со-
хранит этажность, но на самом деле она будет 
увеличена за счет двух дополнительных уровней. 
Покупатель прекрасно оценивает преимущества 
места – близость храма Христа Спасителя, на-
бережной Москвы-реки, элитных объектов «Зо-
лотой мили». Но не менее ценен для него исто-
рический антураж, сохраненный и воссозданный 

застройщиком. Задолго до завершения проекта 
восемь из 24 квартир комплекса были выку-
плены. 

Творческий вызов
Подобное происходит и в более демократичных 

проектах. Компания Forma в квартале Republic на 
Пресне создает жилой комплекс на месте мастер-
ских Московско-Александровской железной до-
роги. Прекрасный участок, где возникнет ансамбль 
современных высотных домов, сохранил остатки 
четырех мастерских – краснокирпичных объектов 
промышленного прошлого. Чтобы совместить 
историю и ультрасовременное будущее, застрой-
щик пригласил к партнерству архитектурное бюро 
APEX. Оно разработало проект детского сада на 
125 мест на основе одного из объектов наследия. 
Это решение поддержал главный архитектор сто-
лицы Сергей Кузнецов: «Идея простая, но ее трудно 
реализовать, а в данном случае еще решалась за-
дача по интеграции новых объемов в историческую 
застройку. Проект уникальный, поэтому будет 
интересно понаблюдать за тем, как он начнет во-
площаться в жизнь». И архитекторы, и застройщик 
расценивают приспособление исторических объ-
ектов, их интеграцию в новую застройку как ин-
тересный творческий вызов.  

«Реставрация объекта культурного наследия 
начала XIX века будет выполнена в соответствии 
с проектной документацией. Краснокирпичная 
архитектура здания, сохранившая элементы 
древнерусского стиля с машикулями межэтаж-
ного карниза, фасадами, увенчанными неболь-
шими башенками-пинаклями, обретет новую 
жизнь и будет ювелирно вписана в экосистему 
квартала», – рассказывает Илья Чепрасов, ру-
ководитель девелоперской компании Forma. 

МНЕНИЕ ЭКСПЕРТА

Алексей 
Емельянов, 
глава  
Мосгорнаследия: 

Столичная программа реставрации была 
развернута благодаря мэру Москвы  
в 2011 году. За это время число истори-
ческих зданий в неудовлетворительном 
состоянии сократилось в 7,4 раза – с 1325 
до 177. Доля объектов культурного на-
следия в хорошем и удовлетворительном 
состоянии выросла с 61 до 96,4%.
В начале этого года цифра по реставра-
ции московских памятников перешагнула 
знаковый рубеж – более 2000 отрестав-
рированных памятников архитектуры. Из 
них 710 – за счет городского бюджета, 
472 – за счет федерального и 904 за счет 
частных инвестиций. Город тесно сотруд-
ничает с бизнесом в вопросе сохранения 
памятников архитектуры. Последние семь 
лет больше половины объектов культур-
ного наследия реставрируются за частные 
средства, и прошлый год не стал исклю-
чением. В столице сделано все, чтобы 
работать с памятниками архитектуры было 
прозрачно, удобно и понятно. Без лишних 
барьеров можно согласовать проектную 
документацию, оперативно решаются все 
административные вопросы.
В Москве налажена система регулярного 
мониторинга объектов культурного насле-
дия и контроля за проводимыми работами. 
Раз в пять лет выполняется детальное об-
следование. Если выявляются нарушения, 
то рекомендации по сохранению выдаются 
в виде предписаний. Основной же упор 
мы делаем на программе профилактики, 
систематически работаем с правооблада-
телями объектов.
В числе отреставрированных объектов 
за счет частных средств можно назвать 
ГЭС-2, кинотеатр «Художественный», дом 
Хлудова–Пантелеева на Земляном Валу, 
Малороссийское подворье, комплекс 
зданий Мариинского женского училища на 
Софийской набережной и десятки других.

Дом Хлудова– 
Пантелеева  
на Земляном 
Валу

Клубный дом «Обыденский № 1»
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  АЛЕКСАНДРА ИСАБЕКОВА

Елизавета Глотова только учится на 
урбаниста, но уже четко понимает, 
какими качествами она должна обла-
дать как профессионал. Молодой 
специалист рассказала, почему вы-
брала именно эту сферу и какой она 
видит столицу в будущем.

▶  Профессия урбаниста: как и где ее 
можно получить? В чем ее плюсы и ми-
нусы?

– Профессия специалиста по развитию 
территорий становится все более популяр-
ной. За последние годы появилось большое 
количество программ в ведущих универси-
тетах, где готовят такие кадры: в СПбГУ, 
Высшей школе экономики, РАНХиГС, ГУУ, 
МАрхИ и ряде других университетов по всей 
России. 

В магистратуре выбор тоже обширен.  
Я учусь в Высшей школе экономики на пер-
вом курсе факультета городского и регио-
нального развития. Свое первое образование 
я получила на экономическом факультете. 
Казалось бы, это далеко от урбанистики, но 
на самом деле все связано: урбанистика – 
очень широкая сфера, здесь можно разви-
ваться как экономист, эколог, социолог, 
программист, юрист, архитектор и т.д. Город 
– огромная и сложная экосистема, для его 
функционирования нужны специалисты 
разного профиля.

Еще к плюсам я бы отнесла прекрасные 
возможности для реализации своего творче-
ского и интеллектуального потенциала, а 
также важнейшую роль этой профессии в 
формировании и функционировании городов.

Минусы тоже есть, но их не так много: это 
потребность часто работать в режиме мно-
гозадачности и высокая цена ошибок – 
устранять проблемы в реализованных про-
ектах очень затратно.

▶   Какими качествами должен обладать 
урбанист? Что должно входить в круг 
его интересов?

– В профессии урбаниста много направ-
лений, в которых можно развиваться. Круг 
интересов тоже может быть довольно ши-
роким. Главное – желание исследовать го-
род и его составляющие, способность к 
командной работе, нетривиальное мышле-
ние (иначе все города будут одинаковыми), 
любовь к эстетике и приверженность устой-
чивому развитию.

▶   Каким должен быть идеальный город 
будущего, например, через 30 лет? Какие 
шансы у сегодняшней Москвы совпасть 
с этим образом?

– Концепции идеального города предла-
гали многие ученые и исследователи, но все 
они утопичны. Во-первых, все города  
различны по своей структуре, функционалу, 
историческому развитию, к их организации 
не получится применить единый подход. 
Во-вторых, понятие идеального города субъ-
ективно – интересы разных групп населения 
могут конфликтовать, поэтому сделать иде-
ально для всех – задача, на мой взгляд, не-
решаемая.

Но есть общие способы улучшения каче-
ства среды всех городов и повышения ком-
форта жизни в них. Это внедрение интел-
лектуальных систем и цифровизация – уско-
рение процессов, повышение безопасности, 
ресурсоэффективности городов и создание 
«умных пространств»; персонализация 
среды – учет потребностей населения и оп-
тимизация городских процессов с учетом 
запросов жителей; повышение доступности 
товаров и услуг – фактор привлечения новых 

жителей и инвестиций, другими словами, 
рычаги экономического развития; озелене-
ние и создание качественных общественных 
пространств – улучшение физического и 
психоэмоционального здоровья, сохранение 
природных экосистем.

Правительство Москвы последние не-
сколько лет активно и плодотворно внедряет 
эти и другие подходы.  Я считаю, что при 
сохранении положительной динамики из-
менений Москва может стать одним из мест, 
которые максимально приблизятся к поня-
тию «идеальный город».

▶   Представьте Москву к 2050 году. Ка-
кие отличительные черты будут у жилых 
комплексов будущего, бизнес-центров, 
общественных пространств? 

– Мы должны учитывать тренды, кли-
матические изменения, экономическую, 
политическую, демографическую и социаль- 
ную обстановку, чтобы смоделировать  

характеристики городов будущего. Сейчас 
мы наблюдаем, как повышаются комфорт, 
безопасность, цифровизация, экологичность 
и качество как городской среды в целом, так 
и ее составляющих. 

Суть городских пространств будущего 
будет заключаться в обеспечении макси-
мального круга потребностей пользователей, 
в персонализации услуг, повышении инклю-
зивности, создании здоровых пространств. 
Информационные технологии, современные 
инжиниринговые решения проникнут еще 
глубже в жизнь москвичей и жителей других 
городов, в том числе станут неотъемлемой 
частью общественной среды.

▶   Людям нужно быть с людьми. Об этом 
говорят все, кто изучает природу чело-
века: психологи, социологи, антропологи. 
Но личное пространство – тоже важный 
фактор психологического и эмоциональ-
ного здоровья. Есть ли риск, что в этом 
плане Москва будущего станет неком-
фортной? Уже сейчас ее население со-
ставляет почти 13 млн, и город продол-
жает расти. Как эту проблему будут ре-
шать в ближайшие десятилетия в плане 
градоустройства? Есть ли проблема?

– Проблема определенно есть. Гиперкон-
центрация населения на одной территории 
влечет за собой массу последствий: сложно-
сти с транспортной, образовательной, ме-
дицинской и иной инфраструктурой, эко-
логические проблемы, ментальные и физи-
ческие болезни, что в целом негативно 
влияет на все элементы города.

Эффективная практика борьбы с перена-
селением – ввод ограничения на высоту зда-
ний. Нехватка личного пространства появ-
ляется, когда человек живет в многоэтажном 
доме с тысячами соседей. Среда в таком слу-
чае приобретает образ чужого, холодного 
места и не способствует стабилизации пси-
хического здоровья. Иная ситуация склады-
вается, когда застройка не превышает девяти 
этажей. У соседей появляется намного больше 
шансов установить контакты между собой и 
создать «ментальную связь» с районом.

Другая практика, которой пользуется 
Москва, – развитие пригородов и создание 
в них локальных центров. Такой подход 
удовлетворяет спрос жителей на городские 
блага, решает проблему стихийной за-
стройки, снижает маятниковые миграции и 
плотность населения в центре.

Еще один подход – развитие регионов. 
Люди переезжают в Москву, так как она дает 
возможности для развития и реализации их 
потенциала. Так и будет продолжаться, пока 
региональные центры не начнут удовлетво-
рять спрос населения.

Мер по борьбе с перенаселением городов 
существует множество, выбрать из них са-
мую эффективную и подходящую – задача 
работающих и будущих урбанистов! 

«Эффективная практика борьбы  
с перенаселением – ввод ограничения  
на высоту зданий»
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Студентка факультета городского и регионального развития о том,  
как сделать Москву будущего комфортнее

В город нужно вкладывать  
свои силы и время 
Урбанист Евгений Михайленко о том, как повысить качество жизни
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  АЛЕКСАНДРА ИСАБЕКОВА

Большие города – большие возмож-
ности, об этом известно всем. Но ме-
гаполисы не только одаривают своих 
жителей перспективами. Жизнь в 
столице еще и накладывает на каж-
дого москвича определенную ответ-
ственность. Невозможно заботиться 
о себе, не заботясь о городе, в кото-
ром живешь, – так считает декан фа-
культета городского и регионального 
развития НИУ ВШЭ Евгений  
Михайленко. 

▶  Как город влияет на человека? Можно 
ли сказать, что, проектируя столицу 
будущего, мы косвенно проектируем 
характер и поведение живущих в нем 
людей? 

– Город влияет на горожанина самыми 
различными способами – задает темп 
жизни. По мере роста численности насе-
ления, концентрации деловой активности, 
развития культурной жизни, досуга и тор-
говли этот темп зависит от того, насколько 
удобно горожанину добираться до всех 
этих благ. Удобство достигается балансом 
транспорта и насыщения городской тер-
ритории набором нужных городских функ-
ций.

Если в доступе у горожанина нет ка-
кой-то инфраструктуры, у него не сформи-
руется привычка к ее посещению – это хо-
рошо видно на примере объектов культуры. 
В районе без доступа к концертным залам, 
домам культуры, библиотекам и музеям 
горожанин не сможет ни себя, ни своих 
детей приучить к посещению таких заве-
дений, что в итоге скажется на качестве его 
жизни, удовлетворенности средой и прочее. 
Из-за этого критикуется «пригородный» 
формат расселения при расползании горо-
дов.

Более тонко город может влиять на раз-
витие горожанина, создавая условия для 
получения нового опыта. Крупные города 
становятся все более сложными системами 
и требуют от живущих в них большого ко-
личества компетенций. Чтобы разобраться 
в системе МФЦ, транспортных развязках, 
онлайн-банкинге, ТСЖ и прочих вещах, 
недостаточно просто переехать в город, 
надо еще инвестировать в него свои время 
и силы. Взамен человек получает более вы-
сокий уровень комфорта, развитые инсти-
туты, цифровизированные услуги. Но где 
развиваться самому горожанину и как ин-
вестировать не в город, а в себя? 

Такие «пространства развития» можно 
найти за пределами благоустройства. От-
личный от городского темп, менее строгие 
правила поведения и возможность созда-
вать что-то свое помогают горожанину 
контролируемо выйти из зоны привычного 
опыта. 

▶  И наоборот: влияют ли жители на 
город? Каким образом?

– Обратное влияние делится на легко 
заметное и более тонкое. Город следует 
новым запросам горожан через простую 
логику спроса и предложения – на появ-
ление и развитие сервисов доставки, из-
менение или создание новых обществен-
ных пространств и прочее.

На более тонком уровне горожане ме-
няют структуру города своей активностью. 
Объединяясь в территориальные сообще-
ства – не обязательно по административ-
ному принципу – и формируя свою соб-
ственную систему ценностей для конкрет-
ной территории, они становятся полно- 
правными городскими факторами наравне 
с государством и бизнесом.

▶  Что собой представляет урбанистика 
как наука? Насколько она развита в 
России?

– Урбанистика – это набор предметных 
полей на стыке многих наук (социологии, 
экономики, географии, экологии, электро-
техники, информатики, истории) и ремёсел 
(архитектура, транспортное планирование, 
инженерное дело, data analysis). Это способ 
мышления, предметное поле, область зна-
ния, научное направление. Поэтому урба-
нист – это несколько фигур: городской 
планировщик, градостроитель и архитектор. 
Урбанистика – это прежде всего междис-
циплинарная система координат для работы 
с городом, площадка, где разные по своим 
изначальным базовым образованиям и 
установкам люди могут договориться. По-
этому говорить об урбанистической школе 
именно в научном ключе не совсем коррек-
тно. Этот термин больше из области пу-
бличного дискурса.

В последнее десятилетие урбанистика 
переживает новое рождение, она стала бо-
лее модной – в хорошем смысле. Горожане 

расширяют свои представления о том, как 
мог бы выглядеть их город, они видят при-
меры качественных проектов. Все это фор-
мирует запрос со стороны общества на 
комфортную среду. В этом смысле урбани-
стика в России развивается хорошими тем-
пами.

▶  Представьте Москву к 2050 году. Ка-
кие отличительные черты будут у мо-
сковских жилых комплексов, биз-
нес-центров, общественных про-
странств? 

– Прогнозировать на четверть века дело 
опасное – измениться может все. Даже со-
хранение в длительной перспективе таких 
понятий, как «бизнес-центр» и «жилой 
комплекс». Если предположить существо-
вание общемировых трендов, то предпо-
ложу, что мы будем двигаться в сторону 
смешения этих понятий. Жесткое разделе-
ние на дом и работу подтачивается послед-
ние годы все активней. 

В целом город будущего, на мой взгляд, 
не будет похож на зарисовки из фильма 
«Пятый элемент», а, скорее, будет более 
человекоразмерным и функционально раз-
нообразным. Доступность предоставляемых 
городом функций станет продуктом жи-
лищной, градостроительной и транспортной 
политики и новых технологий, что уже ак-
тивно реализуется в нашей столице.

▶  Людям нужно быть с людьми. Об этом 
говорят все, кто изучает природу чело-
века: психологи, социологи, антропо-
логи. Но личное пространство – тоже 
важный фактор психологического и 
эмоционального здоровья. Есть ли риск, 
что в этом плане Москва будущего ста-
нет некомфортной? 

– Проблема комфортности города для 
жизни населяющих его людей есть в любом 
мегаполисе мира. Она возникает одновре-
менно с появлением крупных городов.

Главный вопрос не в количестве личного 
пространства, а в качестве тех эмоций, ко-
торые вы получаете. У вас у дома может 
быть громадный парк, но вы не сможете 
там расслабиться, если считаете его небез-
опасным. Полагаю, в будущем профсооб-
щество станет тщательнее работать с такими 
пространствами, а заказчики будут дви-
гаться в сторону более корректного запроса. 
В Москве для этого есть все предпосылки. 

Многие актуальные вопросы могут ре-
шить курс на полицентричность и работа 
с периферийными районами. Если кратко: 
чем больше выбора предоставляет город 
своему жителю (или гостю), чем выше его 
территориальная доступность и насыщен-
ность объектами различного назначения 
(услуги, торговля, досуг и т.д.), тем менее 
нагруженной становится городская инфра-
структура, прежде всего инженерная и 
транспортная. 
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В XXI веке в городе остро встал вопрос 
использования заброшенных территорий, 
ранее принадлежавших крупным про-
мышленным предприятиям. Перед прави-
тельством Москвы встала задача решить 
проблему заброшенных огромных про-
странств. Для этого разработали принци-
пиально новую для города программу 
комплексного развития территорий – 
КРТ.

Старт новой программы
В 2017 году был принят закон, запустивший в 

действие сложный механизм преобразования. 
Председатель Москомархитектуры Юлиана Кня-
жевская подчеркивает концепцию сбалансиро-
ванного развития города: на месте бывших, уже 
не работающих заводов и фабрик будут строить 
новые технологичные производства, деловые цен-
тры, жилые кварталы. «Не застроить все жильем, 
а сформировать технологичный пояс Москвы, 
наполненный разнообразными функциями и ти-
пами застройки, подходящий для нашего дина-
мично и разносторонне развивающегося города», 
– говорит Княжевская. Несколько лет ушло на 
тщательную проработку проекта. Программа 
КРТ заработала в 2020 году – в Москве был за-
ключен первый договор комплексного развития 
территорий на преобразование промзоны  
«Октябрьское поле». Генеральный директор  
«РГ-Девелопмент» Татьяна Тихонова рассказы-
вает о работе над этим проектом:

Инвесторы «в плюсе»
«На нем отрабатывалась технология взаимо-

действия городских органов и застройщика, уточ-
нялись и совершенствовались отдельные поло-
жения договора. Порой приходилось решать 
достаточно сложные и неожиданные вопросы. 
Например, вопрос формирования улично-до-
рожной сети, проходящей по участкам различных 
собственников. В этом случае был оперативно 
предоставлен земельный участок для организа-
ции полноценного внутриквартального проезда».

Тихонова подчеркивает, что на месте неэф-
фективно используемой территории и практи-
чески непроходимых заборов появился совре-
менный жилой квартал, построено несколько 
детских садов, с сентября откроется школа, ра-
ботают кафе, магазины, предприятия сферы 
услуг. Новый квартал сподвиг всех остальных 
землепользователей привести свои площадки в 
надлежащий вид. В частности, бульвар вдоль 
улицы Берзарина после обновления стал люби-
мым местом отдыха местных жителей. 

КРТ набирает обороты
В 2021 году проекты КРТ были объединены 

в единую городскую программу «Индустриальные 
кварталы». «Крупнейшим проектом освоения 
опустевших промзон является проект преобра-
зования площадки бывшего завода ЗИЛ», – 
рассказывает заместитель мэра столицы по во-
просам градостроительной политики и строи-
тельства Андрей Бочкарёв. Здесь построены 
современные городские кварталы с детскими са-
дами и школами, гостиницами и офисами,  
Ледовая арена ЦСКА, Олимпийский центр син-

хронного плавания, Музей хоккея, парк «Тюфелева 
роща» и уникальный детский парк развлечений 
«Остров мечты» – почти 1,4 тыс. кв. метров не-
движимости. 

В 2022 году больше всего объектов было по-
строено в границах промзон № 27 «ЗИЛ»,  
№ 56 «Грайвороново», № 53 «Калошино» и на 
участке бывшего Тушинского аэродрома.

Идет реализация крупных проектов ком-
плексного развития территорий в бывших пром-
зонах «Коровино», «Кунцево», «Алтуфьевское 
шоссе», «Братцево», «Теплый Стан», «Автомо-
торная», «Дегунино-Лихоборы», «Вагоноре-
монт» и «Южное Очаково».

В начале июля было выдано разрешение на 
строительство второй очереди жилого квартала 
«Семеновский парк 2» на месте бывшей промзоны 
«Кирпичные улицы» в районе Соколиная Гора. 

По словам Андрея Бочкарёва, здесь будет 
построен не только жилой квартал, но и офисные 
здания для проведения встреч и организации 
комьюнити-центра. 

Реализатор программы – генеральный ди-
ректор «РГ-Девелопмент» Татьяна Тихонова 
рассказала, что при создании жилых кварталов 
холдинг уделяет большое внимание архитектуре, 
проектным решениям, интеграции объектов в 
окружающую среду, транспортной доступности 
и благоустройству. 

Сегодня в столице, по словам мэра Сергея  
Собянина, реализуется 188 проектов комплексного 
развития территорий. Их общая площадь – 
почти 2,5 тыс. гектаров, где будет построено 35 
млн кв. метров недвижимости. Из них 6 млн кв. 

188
проектов КРТ
реализуется сегодня 
в столице

для девелоперов  
проекты,  
связанные с КРТ,  
выгодны прежде  
всего созданием  
внутри них много- 
функциональной 
городской среды:  
стоимость  
квадратного  
метра жилья  
в таких  
комплексных  
проектах  
может быть  
на 10–13% выше,  
чем в точечных  
проектах в той же 
локации
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метров будут занимать промышленные пред-
приятия, 14,5 млн – жилая застройка, столько 
же социальные объекты: 85 учебных центров, 
48 спортивных объектов, 19 медучреждений, 
восемь храмов. В результате в Москве появится 
больше 570 тыс. новых рабочих мест. Общий 
объем инвестиций составит 8 трлн рублей, а в 
бюджет поступит более 1 трлн рублей. Провести 
реорганизацию могут правообладатели участков, 
городские операторы или инвестор, определен-
ный по результатам торгов.

Польза для бизнеса
Методология КРТ учитывает соблюдение ба-

ланса между выгодой для города и инвесторов. 
Проекты КРТ и индустриальных кварталов от-
крывают инвесторам большие перспективы для 
развития жилой, коммерческой, общественно-де-
ловой застройки в границах старой Москвы. 
Здесь почти не осталось свободных площадей, 
на которых можно реализовывать новые проекты, 
за исключением бывших промышленных зон, 
которые занимают почти пятую часть города в 
старых границах. При этом многие из них гео-
графически довольно выгодно расположены.  
И здесь как раз можно создавать востребованные 
проекты, которые будут притягивать и жителей, 
и различных представителей бизнес-сообщества. 

Руководитель отдела аналитики и консалтинга 
«БЕСТ-Новострой» Александра Кржевова отме-
чает, что в 2023 году город активизировал вов-
лечение инвесторов в программы КРТ, активно 
выставляя их на торги. «Начальная цена аукци-
она может быть совсем небольшой и составлять 
от нескольких миллионов рублей. Например, 
проект КРТ «Серп и Молот» (территория 2), 
предполагающий строительство 60 тыс. кв. метров 
офисов и торговой недвижимости, стартовал с 
цены 11,8 млн рублей», – говорит Кржевова. 
«Притом что рентабельность реализации таких 
проектов обычно невысокая, основной интерес 
девелоперов к ним заключается в получении  
определенных преференций. Например, снижении 

социальной нагрузки или иных обременений на 
других, более выгодных столичных проектах. 
Также те девелоперские структуры, которые имеют 
собственную подрядную строительную органи-
зацию, могут получить возможность загрузить 
свои собственные мощности», – подчеркивает 
эксперт.

Не совсем согласен с выводами эксперта ди-
ректор по региональному развитию ГК «А101» 
Вячеслав Семененко. Он уверен, что для деве-
лоперов проекты, связанные с КРТ, выгодны 
прежде всего созданием внутри них многофунк-
циональной городской среды: стоимость ква-
дратного метра жилья в таких комплексных 
проектах может быть на 10–13% выше, чем в 
точечных проектах в той же локации. Как только 
первая очередь строящихся объектов выходит 
на предвводную стадию и покупатели имеют 
возможность воочию увидеть, как будет выгля-
деть застройка в реальности, увеличиваются и 

ЗАРУБЕЖНЫЙ ОПЫТ

Преобразование заброшенных промыш-
ленных зон является распространенной 
практикой по всему миру. Она дает второе 
дыхание пустующим территориям, привле-
кает ресурсы, в том числе интеллектуаль-
ные. В городе Дармштадт на юго-востоке 
Германии на месте старых закрывшихся 
предприятий был построен научный микро-
район с сотней рабочих мест. 
Интересный и уже реализованный проект 
преобразования промзон можно увидеть в 
Вене. Там из бывших газгольдеров созда-
ли многофункциональные центры. Здания 
превратились в заброшенные после того, 
как город в 1969–1978 годах отказался 
от коксового газа в пользу природного. 
Сегодня же на их месте находятся кон-
цертный зал на 2000 человек, кинотеатр, 
архив, студенческое общежитие, а также 
жилой фонд, который насчитывает около 
800 квартир. Еще один пример преобразо-
вания старых производственных кварта-
лов – в британском Ливерпуле.  
В них появились музеи, досуговые  
и коммерческие кластеры. 

темпы продаж, иногда на 15–20%. Происходит 
взаимосвязанный процесс: приток новоселов 
на новую территорию автоматически дает тол-
чок бизнесу, причем не только тому, который 
строит жилые объекты, но и тому, кто инвести-
рует в возведение коммерческой недвижимости. 
Семененко подчеркивает: даже сегодня, в период 
некоторой рыночной турбулентности, доход-
ность коммерческой недвижимости в рамках 
КРТ может составлять примерно 14%.

Определяя политику развития КРТ, специа-
листы Минстроя и Фонда развития территорий 
обсуждают дальнейшие меры поддержки КРТ, в 
том числе необходимость льготного финансиро-
вания мероприятий подготовительного периода 
при разработке градостроительной документации, 
освобождении территории и сносе расселенных 
объектов. Программа КРТ – живой, перспек-
тивный проект, рассчитанный на годы. Именно 
в этом уверен столичный мэр Сергей Собянин: 
«КРТ – это работа на одно или даже два деся-
тилетия вперед. А ее итоги определят облик 
Москвы как минимум на ближайшее столетие».

Жилой квартал «Октябрьское поле»

Разбираемся, почему девелоперам выгодно работать с программой КРТ

Промзона «Серп и Молот» в районе Лефортово

Детский плейхаб ЖК ÁLIA
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ГК «МОСИНЖПРОЕКТ» –
ЭКСКЛЮЗИВНЫЙ ПАРТНЕР
МОСКОВСКОГО УРБАНИСТИЧЕСКОГО 
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4 АВГУСТА – 10 СЕНТЯБРЯ  
ПАРК И МКЗ «ЗАРЯДЬЕ»
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