
1. Олег Ступеньков, председатель Оргкоми�
тета премии «Поселок года». На практике
это не совсем так. Имея опыт общения с двумя
основными регионами в России и в ближнем
зарубежье, я столкнулся с абсолютно отлич�
ным пониманием, что такое коттеджный посе�
лок, причем в профессиональной среде. 
В Московской области под коттеджным посел�
ком подразумевается комплексная застройка
земельного участка с развитой концепцией.
А именно: поселок должен отвечать рыночным
ожиданиям сегодня и в будущем, быть спроек�
тирован архитектором с именем, жителям по�
селка должна быть доступна инфраструктура,
обеспечивающая проживание в поселке «без
участия» города. Обязательным фактором ус�
пешности поселка является продуманность
системы безопасности жителей. Конечно, по�
селки бывают разные � от больших до клуб�
ных, но идея присутствует в каждом. Познако�
мившись с поселками Санкт�Петербурга и Ри�
ги, я убедился в отсутствии этой главной сос�
тавляющей. Коттеджный поселок в этих регио�
нах в подавляющем большинстве – это просто
набор домов, обнесенных единым забором,
практически без идеи. Конечно, там есть по�
селки, построенные в соответствии с концеп�
цией, но на общем фоне они выглядят как кап�
ля в море. Если подмосковный рынок вышел
на новый качественный уровень, то рынки этих
двух регионов остаются в рамках сугубо фи�
нансовой составляющей, когда инвестор дума�
ет исключительно о скорейшей отдаче, а не
о качестве жизни в поселке. Зачастую в этих
регионах даже не понимают смысла организа�
ции управляющих компаний. 

Возможно, мое мнение звучит несколько рез�
ко, но факты остаются фактами. Я могу назвать
поселки в этих регионах, которые действитель�
но соответствуют статусу коттеджного поселка,
но таких единицы.

2. О.Ступеньков. Люди всегда стремились
жить в шикарных местах � лесополосах 1�й ка�
тегории, близ водохранилищ, на берегу океа�
на и пр. А законы, действующие на местах, ли�
бо способствуют этому, либо нет.
В случае с РФ, и, в частности, с МО, законы
прямо запрещают «жить в наслаждении», од�
нако если их изменить и сделать дружествен�
ными к текущей ситуации, но при этом нало�
жить на людей известные обременения, то эф�
фект может превзойти ожидания. Допустим,
кто�то хочет купить участок на берегу водохра�
нилища � нет проблем: покупайте, но Вы обя�
заны вложиться в соседнюю береговую линию,
благоустроить ее, произвести очистку и пр.
Встает вопрос с экологией � прекрасно, сущест�
вует множество технических решений, помимо
хлорной очистки стоков. Да, они стоят очень
дорого, но тот, кто хочет жить на берегу, мо�
жет себе это позволить.
Решение всегда есть, другой вопрос, кому оно
не выгодно! 

3. О.Ступеньков. Коттеджный поселок для
ПМЖ на 90% трасс Подмосковья � это утопия.
Мы, профессионалы, должны признать, что
понятие ПМЖ используется нами с целью
привлечения клиента. Да, мы строим поселки
с учетом возможности ПМЖ, да, инфраструк�
тура рассчитана с учетом ПМЖ, но когда до

этого ПМЖ нужно ехать больше двух часов ут�
ром, а потом вечером, оно никому не нужно. 
Я считаю, что ПМЖ сейчас возможно на огра�
ниченном числе трасс � Киевке, Рублевке, Но�
вой Риге, Калужке. Ну, и, конечно, Минке �
здесь играет роль исторический фактор. 

4, 5. О.Ступеньков. Мне кажется, что наличие
поселков эконом�класса оправдано ожидания�
ми рынка. Поселки эконом�класса � это прежде
всего доступность загородного жилья для ме�
неджеров большинства российских компаний. 
Но их строительство осложнено рядом суще�
ствующих факторов. Клиент, который купил
бы дом в таком поселке, не готов жить в юж�
ном или восточном направлении от столицы,
а, как мы знаем, там самая дешевая земля.
Удаленность таких поселков не должна пре�
вышать 30 км от МКАД, а это нереально �
просто невыгодно.
Хотя в принципе не исключена реализация
нескольких проектов, но этого будет недоста�
точно, чтобы ответить на запросы рынка. 
Совмещение поселков бизнес� и эконом�
класса мне представляется реальным. Одна�
ко величина такого поселка настораживает.
В любом случае, при его проектировании не�
обходимо обращаться к услугам маркетинго�
вых служб.

7. О.Ступеньков. На протяжении последних
лет, связанных с ростом спроса на коттеджные
поселки, мы наблюдаем конкурентную борьбу
девелоперов на каждом из этапов. Один из та�
ких этапов связан с поисками «изюминки» того
или иного поселка. Это очень важно, так как

речь идет прежде всего о продвижении товара
на рынке. Главное для девелопера � реализуе�
мость этой «изюминки». 
С ее наличием связано и внешнее признание
� получение наград, например, премии «По�
селок года».

1. А.Хомяков, руководитель мастерской
МНИИП «Моспроект�4». Бесспорно, единая
архитектурная концепция значительно уси�
ливает интерес к выставляемому на рынок
поселку. Единый и цельный генплан, несу�
щий в себе какое�либо повествование или
планировочную тему, имеющую продолже�
ние в архитектуре жилых домов и сопутству�
ющих объектов обслуживания, уже давно
востребован и актуален. Сейчас трудно
встретить инвесторов и девелоперов, заказы�
вающих «просто» поселок. Все требуют ка�
кой�то планировочной и типологической
интриги.
Другое дело, что такие поселки существуют
сегодня только в проектах. И, как известно,
в последний момент у заказчика часто сраба�
тывает инерционное мышление, и проект за�
канчивается банальной распродажей наре�
занных участков. Все то позитивное и наибо�
лее продвинутое, что уже построено в этой
области – носит все�таки иной характер:
действительно качественные и современные
дома на хорошо прорисованной рациональ�
ной планировке. Но там нет никакого особо�
го архитектурно�планировочного сценария.
Однако и это сейчас является большим дости�
жением. Поселковые «шанхаи» сегодня кажут�
ся уже анахронизмом.
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2. А.Хомяков. Неизвестно, в чем меньшее зло:
в вырубленных под поселки лесах или в регу�
лярных пожарах, уничтожающих леса. Воз�
можно, где�то это стороны одной медали –
сначала горят леса, потом на этих местах воз�
никают поселения.
На самом деле, горько видеть, как пол�леса,
в который всю жизнь ходил гулять (недалеко
от дачи), незаметно заняли «облагороженные
ландшафтным дизайном» и огороженные вы�
соким забором участки с дворцовыми пост�
ройками. Несколько успокаивает то, что лес�
ные массивы Подмосковья еще довольно об�
ширны, и если в течение ближайших лет будут
предприняты какие�то шаги по их защите… Ве�
рится в это с трудом.

3. А.Хомяков. Возврата к апробированной
модели «второго жилища» горожанина в бли�
жайшие 10�15 лет не произойдет. По той при�
чине, что от нее никто, как мне кажется, не от�
казывался. И средний класс, и те, кто повыше,
в большинстве своем практикуют использова�
ние своих загородных домов именно в этом
режиме: для отдыха в выходные дни, во время
отпуска и каникул. И происходит это как раз не
«благодаря», а вопреки транспортным пробле�

мам. Дачников не останавливают перегрузки
магистралей в часы пик и выходные дни. Прос�
то корректируется график приезда�отъезда:
или рано утром, или поздно вечером.
Причина такого устойчивого отношения к за�
городному жилищу не в транспортных проб�
лемах или не только в них � скорее в финан�
совых. Далеко не у каждого москвича най�
дутся деньги на загородный дом с газом и
«зимней» водой. А если и найдутся, то посто�
янно жить там будут его дальние или ближ�
ние родственники�пенсионеры или сторожа.
Это будет, с одной стороны, вложением де�
нег, с другой – тем же «вторым жилищем»
горожанина. Постоянное проживание в заго�
родном коттедже в его цивилизованной
классической форме все�таки встречается
у нас довольно редко (за исключением изве�
стных случаев), и говорить о тенденции я бы
не стал. Ведь и в советское время кто�то жил
в Подмосковье, а работал в Москве.

4. А.Хомяков. В продолжение вышесказан�
ного: действительно девелоперы говорят
о массовом спросе на поселки эконом�класса
с небольшими коттеджами на 2�3 комнаты
с полным инженерным обеспечением. И, ко�

нечно, в качестве «второго жилища» горожа�
нина. Но их не проектируют и не строят –
коммерчески нецелесообразно: в админист�
ративном смысле процесс ничем не отлича�
ется от проектирования поселков люкс� и
бизнес�класса. Тот же набор проблем, те же
согласования. Поэтому, если уж затевается
строительство поселка, то «по полному раз�
ряду». Несколько лет назад казалось, что это
лишь вопрос времени, и поселки для средне�
го класса начнут захватывать Подмосковье.
Но сдвигов здесь не произошло, и, судя по
всему, не ожидается.
Для сравнения: в Германии, например, 90%
продаваемого поселкового жилья – это эконом�
класс, с площадью квартир от 100 до 150 кв.м.

5. А.Хомяков. Как правило, инвесторы всячес�
ки избегают социального слияния жителей
в пределах одного поселка. Мне представляет�
ся это правильным в психологическом плане,
в них � меньше криминальных происшествий,
спокойнее отношения между жильцами. В то
же время такие поселки выглядят более цель�
но с архитектурной точки зрения, так как более
открыты внутри своего пространства, и содер�
жат один архитектурный масштаб. 

8. А.Хомяков. Мне кажется, здесь важнее
говорить не «о запаздывании стилистических
процессов в загородном поселковом строи�
тельстве», а о качестве проектирования кот�
теджей традиционной /ретроспективной и
современной архитектуры. В обеих областях
конечный результат зависит не от морально�
го устаревания или актуальности стиля, но от
уровня подготовки архитектора, работающе�
го в нем.
Для подмосковных поселков любая архитекту�
ра представляется уместной: терема, усадьбы,
конструктивистские бунгало и т.д. Все это бу�
дет иметь спрос и может выглядеть вполне
привлекательно, при условии создания цель�
ности планировочной идеи и соответствия ей
образных мотивов жилой застройки и инфра�
структуры поселка.
В целом, конечно, на нашем рынке недвижи�
мости большей популярностью пользуются ис�
торические мотивы. И девелоперы это понима�
ют. Но, на мой взгляд, это не должно являться
поводом для сожаления – история отечествен�
ной архитектуры показывает, что полюса пред�
почтений меняются, из одной крайности нас
кидает в другую. И это еще вопрос – какая из
этих крайностей окажется более позитивной. 
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