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И Н В Е С Т И Ц И О Н Н Ы Й   П Р О Е К Т  
«Городок курорт «ПРИМОРСК» 

МУНИЦИПАЛЬНЫЙ РАЙОН «КАЯКЕНТСКИЙ РАЙОН»



2        №1 (15) 2014  БД

Каякентский район
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      Каякентское побережье - это море возмож-
ностей для инвесторов и предпринимателей и  

является одним из ведущих в Республике по своим 
рекреационным зонам. Лечебные и минеральные 

источники славятся по всему Дагестану и за его 
пределами. Предварительная концепция бизнес идеи 
предусматривает строительство санаторно-ку-

рортного, торгово-развлекательного, бальнеологи-
ческого комплекса и технопарка «Городок курорт 
«Приморск» «Мы приглашаем стать нашими пар-
тнерами всех тех, кто смотрит не в прошлое, а в 

будущее, кто готов вместе с нами реализовывать 
новые идеи и амбициозные проекты. Добро пожало-

вать в Каякентский район»!

 Инициатор проекта:   Багатырадаев М.Ш

Каякентский район находится 
на побережье Каспийского моря 
в 80 километрах от республикан-
ской столицы города Махачкалы, 
международного порта и 
аэропорта Республики Дагестан. 
Через его территорию проходит 
федеральная автодорога «Кавказ» 
и Северо-Кавказская железная 
дорога. Район является одним из 
ведущих в Республике по своим 
рекреационным зонам.   

Правительство Российской 
федерации Республики Дагестан 
подписало соглашение о создании 
туристско-рекреационной особо 
экономической  зоны (ОЭЗ) 
на территории Республики 
Дагестан «Каспийский 
прибрежный кластер». Границы 
ОЭЗ    Каякентского района 
составляют 21 земельный участок, 
общей площадью 2 993,5 га, 
это лечебно-оздоровительная 
зона. месторождение лечебных 
грязей и минеральных 

вод, которые позволяют 
развивать бальнеологические 
курорты широкого профиля, 
с учетом нахождения на 
территории гидросульфитных, 
сероводородных    термальных 
и гидрокарбонатно хлоридно-
сульфидных вод. Каякентское 
взморье, по праву называется 
«золотым» из-за качества 
прибрежного песка. Кварцевый 
песок Каякента обладает 
множеством лечебных факторов. 
Лечебные и минеральные 
источники славятся по всему 
Дагестану и за его пределами. 
Уникальные грязелечебницы 
и сероводородные ванны, 
обладающие лечебными 
свойствами, помогают избавиться 
от множества проблем со 
здоровьем.   

Субтропический климат 
района, позволяет использовать 
рекреационные ресурсы в полной 
мере. Перспективное направле-

ние для вложения капитала -  
санаторно-курортное и туристско-
рекреационное. Создание 
необходимой  инфраструктуры 
для активных видов отдыха и 
особенно яхтенного туризма, 
открывает для региона новые 
перспективы.

Прибрежная равнина 
окружена уникальным 
дубовым лесом. В дубовой роще 
проростают декоративные 
растения самых разнообразных 
пород. Здесь расположены: 
бальнеологический санаторий 
«Каякент», специализирущий 
на лечении заболеваний опорно-
двигательных органов, нервной 
системы, гинекологических и 
кожных заболеваний. 

В соответсвии с 
классификацией, подземных 
минеральных вод Минздрава 
СССР 964 года вода скважины №11 
санатория «Каякент» относится к 
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водам минеральным без «специфических» 
компонентов и свойств, соответствует требованиям 
ГОСТ 13273-73 «Воды минеральные, питьевые, 
лечебные и лечебно-столовые» и может быть 
использована в качестве минеральной питьевой 
лечебно-столовой воды.

Учитывая высокую термальность и 
достаточный дебит воду скважины №11 можно 
также использовать для бальнеологических целей 
(ванны, бассейны и т.д.)

Вода имеет постоянство физико-химических 
показателей. Органика в пределах допустимых для 
питьевого лечения  концентраций. Биологически 
активных микроэлементов нет. По газовому соста-
ву относится к азотным термам. Не радиоактивна. 
Таким образом, минеральная вода скважины 
№11 может быть использована в лечебных целях, 
как бальнеологическая, так и питьевая. Об 
этом говорит заключение Пятигорского НИИ 
курортологии и физиотерапии. Питьевое лечение 
пока организовано приемом у бювета. Можно было 
бы наладить розлив в бутылки при санитарном 
благополучии и донасыщении углекислотой, так 
как в основном по своей минерализации вода 
скважины №11 больше соответствует лечебно-
столовой воде, чем, скажем, лечебной (8-12 г/л).  

Другие минеральные источники района 
курорта

В Каякентском районе известны еще ряд 
ценных и интересных гипертермальных  
минеральных источников, которыми широко 
используется население близлежащих районов 
при различных заболеваниях эмпирически, 
по своему усмотрению. В перспективе они 
могут служить   существенным дополнением к 
комплексному курортному лечению и хорошей 
базой для расширения его, а также открытия новых 
санаториев. Баракайтагские сероводородные 
источники, термальные воды мыса Башлы и 
сбросового канала озера Аджи и др.

Каракайтагские (дальные) сероводородные 
источники находятся в 9 км. юго-восточнее 
курорта. Эта вода относится к термальным гидро-
карбонатно-хлоридно-натриевым с содержанием 
сероводорода от 63 до 162 мг/л, минерализацией 
3-4 г/л, температурой 41-420м дебитом около 
90 м2/сут. Как видно, воды по составу близки к 
минеральной воде курорта Горячий Ключ и по 
концентрации сероводорода Мацестинской. У 
источников имеется ванное здание, построенное в 
конце 9 века, с 4 кабинами. Издавна здесь лечится 
местное население примитивно, без медицинского 
контроля.
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В последенее время поблизости от курорта 
Каякент буровой выведена термальная 
сульфидная вода, близкая по  составу 
Каракайтагским источникам с содержанием 
сероводорода до 150 мг/л, минерализацией 3-4 г/л 
и с довольно хорошим дебитом. Это значительно 
обогатит бальнеоресурсы курорта и его лечебные 
возможности. 

Терамальные воды мыса Башлы

На мысе Башлы, на берегу моря, из трещин 
разломов обнажающейся каменной гряды 
караганских песчанников имеется ряд выходов 
высоко-термальных сероводородных рассолов 
с значительным газопроявлением. Вода на вкус 
сильно соленая, горячая (600), с резким запахом 
сероводорода (до 27 мг/л). Содержание солей 
доходит до 44 г/л, йода 30 мг/л, брома 154мг/л, 
нафтеновых кислот 213 мг/л, углекислого газа 
230 мг/л, аммония 105 мг/л. Дебит источников 
не учтен из-за трудности определения, но, по 
всей вероятности, должен быть большой. Это 
место пользуется большой популярностью 
среди населения. Летом больные с различными 
заболеваниями из близлежащих районов 
принимают ванны в ямах, вырытых в песке прямо 
на берегу моря.

Термальные воды сбросового канала 
озера Аджи

Всего   в двух километрах от указанных источ-
ников и моря в балке отмечаются множественные 
выходы высокоминерализованных термальных 
сероводородных вод из разломов песчанников 
караганского горизонта со значительным 
газопроявлением. Минерализация этих вод 
доходит до 79 г/л, общего сероводорода до 39 
мг/л, рН-6,9, йода -  мг/л, брома - 93 мг/л, бора 343 
мг/л, нафтеновых кислот 357 мг/л, углекислоты 
229 мг/л, аммония 60 мг/л.

Как видно эти воды из мыса Башлы имеют 
высокие концентрации биологически активных 
веществ и могут служить существенными 
дополнительными бальнеологическими 
ресурсами Каякентского курорта. Их ценность 
и перпективность еще больше возрастает, если 
учесть, что они находятся прямо на берегу 
Капийского моря. 

Таким образом близость моря, леса, 
благоприятные климатические условия, наличие 
группы разнообразных по химическому составу 
термальных источников, грязевые залежи 
создает хорошие условия для развития на 
базе существующего курорта более мощного 
круглогодичного приморского климато-грязе-
бальнеологического курорта.
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Глава Республики Дагестан Р. Абдултипов на открытии «Цементно-помольного завода по 
производству клинкера в с. Атланаул.

И Н В Е С Т И Ц И О Н Н Ы Й   П Р О Е К Т
«Городок курорт «ПРИМОРСК»

Генеральная цель - реализовать инвестиционный проект в соответствии  с лучшей мировой прак-
тикой, создав успешный прецендент появления в республике современной территории бальнеологи-
ческого комплекса и технопарка «Городок курорт «Приморск» представляющего благоприятную среду 
для туристско-рекреационного, культурно-оздоровительного , спортивно-развлекательного назна-
чения и высоких стандартов комфортной и здоровой жизни.

Целевые индикаторы подготовки решений инвестиционного проекта:. Создание комфортной среды;.  Безопасность;.  Получение высокого экономического эффекта;.  Соблюдение установленных нормативов и ограничений застройки.

Профессиональный подход к разработке и реализации проекта базируется на следующем 
алгоритме действий:
1) Стратегический маркетинг территории, определяющий рыночную потребность в коммерческих 

объектах - жилье, офисах, торговле, гостинице, санаторий и др.;
2) Разработка архитектурно-градостроительной  концепции международным консорциумом участ-

ников;
3) Финансово-экономическая модель проекта, позволяющая автоматически просчитывать раз-

личные варианты (сценарии) реализации проекта, оценивать его привлекательность как для частных 
инвесторов, так и для Республики Дагестан;

4) Создание системы управления проектом, основанной на использовании современного мирового 
опыта, под патронажем компаний, имеющих безусловный авторитет в мире;

5) Поддержка проекта руководством Республики Дагестан, федеральными органами исполнительной 
власти РФ;

6) Формирование в ходе реализации проекта инвестиционно-строительной системы развития тер-
риторий Каякентского района;

Первые шаги по проекту уже сделаны, последующие предварительно рассмотрены рядом  заинте-
ресованных сторон. Мы уверенны, что при поддержке проекта Главой Республики Дагестан  Василье-
вым В.А. возможно создать прецедент проекта комплексного развития территории международного 
уровня, обеспечив современные стандарты как в проектных решениях, так и в качестве управления 
проектом.
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К О Н Ц Е П Ц И Я   П Р О Е К Т А

                             
Многофункциональный комплекс

Коммерческие площади будут совмещать в себе баланс между смешанной застройкой, 
социальной инфраструктурой и общественным пространством. Торговые и коммерческие точки 
будут идеальным связующим звеном с жилой частью района. При этом огромное значение имеет 

тот факт, что в центре района будут представлены все виды деятельности для посетителей - 
как днем, так и ночью.

                             Эволюция и причастность
Реализация проекта будет осу-

ществляться поэтапно и предполагает 
постепенный рост планируемых зданий и 

развитие уличного пространства с применени-
ем стратегии реализации на краткосрочную, 
среднесрочную и долгосрочную перспективу. 

Это позволит добиться постепенных, а не 
стихийных изменений, которые так 

необходимы жителям.

                             Новая жилая и курортная среда для людей 
Красивые фасады зданий и грамотное 

зонирование уличных зон оживляют про-
странство, делая его привлекательным для по-

сещения, работы, отдыха и проживания. Общие 
дворики, частные балконы, совместные пали-

садники, открытые сквош-центры станут 
излюбленными местами для посеще-

ния и прогулок жителей  и 
туристов. 

                             
Удобная интеграция 

жилого пространства
Предусмотренные проектом многробразие форм 

и видов на улицах и всем побережье района зададут но-
вый стандарт для пригородного жилья и бальнеологического 
курортного отдыха эконом - класса в Республике Дагестан. В 

самом сердце этого приморского городка будет размещена бла-
гоустроенная зона с вертикальной интеграцией жилья на 

верхних уровнях с доступом в места ограниченного 
пользования, расположенные под ними.

                             
Большой 
выбор для 

пользователей 
Планируется создать исключи-

тельное место с уникальным соче-
танием природных рекреационных 
ресурсов, архитектуры , многооб-
разием форм и удобством, что в 

том числе увеличит инвести-
ции в проект.
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Маркетинговые исследования
Анализ проекта

Текущее состояние
На данный момент выполняются следующие виды работ:. Анализ местоположения участка;.  Сбор общих данных по состоянию рынка;.  Определены основные ценности и преимущества проекта, закладываемые в маркетинговую стра-

тегию и учитываемые при проектировании
Формируются рекомендации по:.  Функциональному составу проекта;.  Площади застройки;. Социальной  коммерческой инфраструктуры и благоустройству территории;. Сроку и реализации проекта и фазированию;.  Линейке предложения жилья;

Маркетинговые характеристики по функциональному назначению
Рекомендованный состав проекта:. Многофункциональный комплекс;.  Гостиница - 3 звезды номерной емкостью 90-120 номеров;.  Гостиница - 5 звезд номерной емкостью 60-90 номеров;. Торговый и конгресс-центры - тип региональный ТРЦ с ОАП до 50 тыс.кв.м.;.  Офисные помещения - класс В(В+) с ОАП до 15 тыс.кв.м.;. Жилье - квартиры/аппартаменты комфорт, эконом и бизнес-классов;.   Круглогодичные рекреационные зоны, бальнеологические санатории, развлекательные, оздоро-

вительные и спортивные комплексы;.  Жилье - котеджная застройка - 300 - 500 коттеджей - 10 тыс. м2;. Социальная инфраструктура - согласно нормам обеспеченности;.   Парковки - комбинированные согласно нормам обеспеченности;.  Детские и спортивные площадки, воркауты, крытые и уличные сквош-центры;.   Благоустройство  - в соответствии с требованиями проекта, включая малые формы.

Природные и планироввочные факторы застройки;.  Благоприятная ориентация;.  Ветровой режим;.  Основые природные условия участка;
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Д О Р О Ж Н А Я   К А Р Т А    П Р О Е К Т А.
                                   Основные  шаги  реализации.

РАЗРАБОТКА 

МАРКЕТИНГОВОЙ

 СТРАТЕГИИ                   

ПРОЕКТА

СБОР ИСХОДНОЙ 

ИНФОРМАЦИИ, 

КОМПЛЕКСНАЯ 

ОЦЕНКА 

ТЕРРИТОРИИ

АРХИТЕКТУРНО-

ПЛАНИРОВОЧНАЯ 

КОНЦЕПЦИЯ

РАЗРАБОТКА 

ПРОЕКТА 

ПЛАНИРОВКИ И 

ПРОЕКТА 

МЕЖЕВАНИЯ 

ТЕРРИТОРИИ

ТЕХНИКО-

ЭКОНОМИЧЕСКОЕ 

ОБОСНОВАНИЕ 

ПРОЕКТА,

АРХИТЕКТУРНО 

СТРОИТЕЛЬНЫЕ 

РЕШЕНИЯ

ПРОЕКТНО-

СМЕТНАЯ 

ДОКУМЕНТАЦИЯ

СТРОИТЕЛЬНО-

МОНТАЖНЫЕ 

РАБОТЫ
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Следует отметить, что помимо прямого материального бюджетного эффекта, имеется значительный кос-
венный эффект, проявляющийся в ускоренном развитии смежных отраслей. В частности, реализация про-
екта послужит стимулом для развития строительства, индустрии производства строительных материалов, 
торгового, спортивного и гостиничного бизнесов и пр.

Кроме того, проект имеет значительный социальный эффект, проявляющийся в создании дополнитель-
ных рабочих мест, улучшении инфраструктуры, росте качества жизни и стоимости недвижимости в Кая-
кентском районе.
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Э К О Н О М И Ч Е С К И Е    П А Р А М Е Т Р Ы   П Р О Е К Т А

Проект застройки «Город «Приморск» является примером комплексного освоения районных 
площадей.

Настоящий проект позволит ввести к 2025 году порядка 700 тыс. квадрат-
ных метров коммерческой, жилой и социальной недвижимости.

Внутренняя ставка доходности проекта находится на уровне более 20%, что позволяет рас-
сматривать проект, как коммерчески привлекательный для основных групп потенциальных ин-
весторов.

Проект характеризуется достаточно высоким уровнем бюджетной эффективности, срок воз-
врата инвестиций бюджета порядка 8 -9 лет.
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Микрорайон для обслуживающего персонала

Инженерная, транспортная инфраструктура

Общественное пространство

Итого
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Примеры благоустройства прибрежной территории
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Примеры гостиничных и коттеджных домов
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Примеры благоустройства ипподрома и открытия конного спорта
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Примеры жилого и рекреационного благоустройства территорий

Аэроклуб. Ежегодные турниры.
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Озеро Аджи. Охота и  рыбалка
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Яхтенный клуб. Каспийские круизы.
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Барханы Каякентского района
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Фото  территорий инвестиционного участка 
Каякентского района
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