
Концепт развития туризма в Ивьевском районе 
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Проект “Ивьевский двор” 
1. Актуальность и идея проекта 

Ивьевский район обладает уникальным историко-культурным и духовным 

наследием, сформированным многовековым мирным взаимодействием различных народов, 

культур и религиозных традиций. Исторический облик и идентичность города Ивье 

неразрывно связаны с белорусской, татарской, еврейской и польской культурами, став 

эталоном конфессионального согласия и толерантности в Республике Беларусь. 

В настоящее время исторические объекты района функционируют как разрозненные 

достопримечательности. Настоящая концепция направлена на консолидацию 

существующего потенциала в единый туристический кластер, дополненный 

современной придорожной и городской инфраструктурой, ремесленными площадками и 

гастрономическими зонами. 

Экономическим и идеологическим ядром проекта выступает создание культурно-

туристического комплекса «Ивьевский двор». Это позволит эффективно конвертировать 

транзитный транспортный поток в устойчивый туристический и финансовый приток в 

регион. 

Центральным общественным пространством комплекса определена «Площадь 

Согласия». Она выполняет роль визитной карточки Ивьевщины, символизирует 

историческое добрососедство культур и служит отправной точкой (хабом) для локальных 

радиальных маршрутов по всему району. 

2. Стратегия реализации 



Проект базируется на принципе поэтапного (модульного) развития территории, 

что минимизирует единовременную нагрузку на бюджет и позволяет привлекать частные 

инвестиции: 

 Интеграция: Включение существующих туробъектов района в единый логистический 

сценарий. 

 Инфраструктура: Создание новых объектов (этно-деревня, точки аутентичного общепита, 

интерактивные музеи). 

 Гибкость: Каждый элемент комплекса (сектор, лавка, кафе) может создаваться как 

независимый инвестиционный проект, постепенно формируя полноценную туристическую 

экосистему. 

Реализация концепции позволит создать новые рабочие места, активизировать 

местное предпринимательство (агроусадьбы, ремесленников, фермеров) и существенно 

повысить узнаваемость Ивьевского района на внутреннем и международном туристических 

рынках.  



Почему Ивье? 
Большинство туристических дестинаций Беларуси строят свою привлекательность 

вокруг одного доминирующего объекта — замка, дворца или природного заповедника. 

Уникальность Ивьевского района заключается в синергии нескольких глубоких 

исторических и культурных пластов, сохранившихся в границах одной территории. 

В отличие от моносистемных туробъектов, Ивье способно одновременно 

транслировать туристу целый комплекс уникальных исторических сюжетов: 

 Модель конфессионального согласия: Живой пример 600-летнего мирного сожительства 

и взаимодействия четырех мировых религиозных традиций. 

 Центр татарской культуры: Уникальная история и быт белорусских татар (липков), 

сохранивших свою идентичность с XIV века. 

 Память штетла: История еврейского населения Ивья, воссоздающая атмосферу 

самобытного торгового и ремесленного местечка. 

 Христианское наследие: Мощный пласт католических и православных традиций, 

выраженный в монументальной архитектуре и духовной культуре. 

 Аутентичные ремесла и локальная гастрономия: Живые традиции огородничества 

(статус «томатной столицы»), кожевенного дела, бортничества и уникальной 

синкретической кухни. 

 Природный кластер: Потенциал экологического взаимодействия человека с экосистемой 

Налибокской пущи и бассейна реки Неман. 

Благодаря этому Ивье уходит от устаревшего принципа «посмотреть 

достопримечательность» и предлагает современный, коммерчески выгодный формат: 

«погружение в живую экосистему города и его историю». 

 

Проблематика и обоснование необходимости проекта 

Несмотря на высокий историко-культурный и природный потенциал, Ивьевский 

район на данный момент не генерирует устойчивый и высокодоходный туристический 

поток. Анализ текущей ситуации выявляет ключевые системные проблемы: 

 Фрагментарность предложения: Существующие достопримечательности 

функционируют изолированно друг от друга. Отсутствие единого логистического и 

смыслового сценария превращает визит туриста в случайный и кратковременный. 

 Дефицит инфраструктуры гостеприимства: в районе критически не хватает точек 

качественного тематического общепита, современных объектов размещения (отелей, 

глэмпингов) и сервиса придорожного обслуживания на трассе М6. 

 Отсутствие интерактивных «якорей»: Туристу предлагается преимущественно 

пассивный осмотр объектов. Без анимационных программ, мастер-классов и событийного 

интерактива посещение района остается разовым и не мотивирует к повторным поездкам. 

Вывод и решение: Необходим стратегический переход от демонстрации отдельных 

объектов к созданию комплексного туристического продукта. Культурно-туристический 

комплекс «Ивьевский двор» призван стать тем самым инфраструктурным и 

координационным хабом, который свяжет ресурсы района в единую цепочку, задержит 

туриста в регионе на несколько дней и обеспечит стабильный приток финансовых средств 

в местный бюджет. 

 

 



Ключевые проблемы развития регионального туризма и пути их решения 

Комплексный анализ текущей ситуации в туристической сфере Ивьевского района 

позволяет выделить ряд системных факторов, сдерживающих рост турпотока и 

ограничивающих его вклад в местный бюджет. Реализация проекта «Ивьевский двор» 

направлена на решение следующих ключевых проблем: 

1. Фрагментарность (разрозненность) туристических объектов 

 Суть проблемы: Исторические, религиозные, культурные и природные 

достопримечательности Ивьевщины существуют изолированно друг от друга. 

 Решение комплекса: «Ивьевский двор» выступит в роли смыслового и логистического 

центра (хаба), который свяжет разрозненные объекты района единой навигацией, общим 

концептуальным брендом и готовыми экскурсионными сценариями. 

 

2. Кратковременность пребывания посетителей 

 Суть проблемы: Для экономики района критически важно время, проведенное туристом 

на его территории. Сегодня транзитный турист осматривает одну-две локации за 40–60 

минут и покидает район, увозя потенциальный экономический эффект в другие регионы. 

 Решение комплекса: Создание цепочки взаимосвязанных активностей (экскурсия - 

мастер-класс - обед - покупка сувениров - ночлег), мотивирующих задержаться в Ивье на 

несколько часов или дней. 

 

3. Дефицит современного интерактивного опыта (интерактива) 

 Суть проблемы: Пассивный осмотр памятников архитектуры устарел. Современный 

путешественник ищет глубоких личных впечатлений и соучастия. 

 Решение комплекса: Переход от формата «музея под открытым небом» к интерактивной 

среде: проведение ремесленных мастер-классов, дегустация уникальных блюд, интеграция 

анимационных программ и создание комфортных, благоустроенных общественных 

пространств. 

 

4. Низкий уровень коммерциализации туристического потока 

 Суть проблемы: Отсутствие развитой инфраструктуры сервиса не позволяет 

конвертировать проезжающий поток в реальные доходы местного бизнеса. 

 Решение комплекса: Запуск полноценной экосистемы потребления, где посетитель 

последовательно и в одном месте оставляет средства на: проживание - питание - 

сувениры - развлечения - покупку фермерских товаров. Это напрямую стимулирует 

развитие локального предпринимательства. 

 

5. Слабое использование потенциала уникального бренда Ивья 

 Суть проблемы: Статус «столицы четырех конфессий» известен экспертам, но массовому 

туристу эта идентичность не представлена как целостный, понятный и осязаемый продукт. 

 Решение комплекса: Визуализация феномена многокультурности через архитектурные 

решения комплекса, где уникальную историю добрососедства можно буквально «увидеть, 

услышать и попробовать на вкус». 

 

6. Отсутствие масштабного инфраструктурного «якоря» 

 Суть проблемы: Району не хватает главного узнаваемого объекта — визитной карточки, 

способной самостоятельно генерировать информационные поводы и притягивать трафик с 

автомагистрали М6. 



 Решение комплекса: «Ивьевский двор» станет ключевой точкой притяжения, 

формирующей новый туристический имидж всего Ивьевского района. 

 

Социально-экономический эффект: почему проект выведет туризм района 

на новый уровень 

Реализация проекта «Ивьевский двор» позволит совершить качественный переход 

от стихийного туризма к управляемой, высокодоходной индустрии гостеприимства. Новый 

уровень развития туризма в Ивьевском районе будет достигнут за счет следующих 

факторов: 

 Масштабирование налоговых поступлений: Вместо коротких бесплатных остановок у 

храмов турист начинает тратить деньги внутри района. Налоги от работы отеля, ресторанов, 

аренды ремесленных лавок и продажи сувениров пойдут напрямую в местный бюджет. 

 Создание новых рабочих мест и снижение маятниковой миграции: Комплекс потребует 

привлечения широкого круга специалистов: от администраторов, гидов и поваров до 

строителей, аниматоров и обслуживающего персонала. Это позволит занять местное 

население (особенно молодежь) внутри района. 

 Синергетический эффект для малого бизнеса (Кластеризация): «Ивьевский двор» не 

конкурирует с местными агроусадьбами или фермерами, а становится их главным 

партнером. Комплекс предоставит гарантированную площадку для сбыта продукции 

(знаменитых ивьевских томатов, меда, изделий ремесленников), стимулируя деловую 

активность в районе. 

 Развитие придорожного сервиса магистрали М6: Проект позволит Ивьевскому району 

занять пустующую нишу премиального тематического придорожного сервиса на трассе 

Минск — Гродно. Комплекс перехватит транзитный поток, который сегодня проезжает 

мимо района без остановки. 

 Привлечение внешних инвестиций: Модульный (поэтапный) принцип строительства 

позволит привлекать частный капитал, гранты международных культурных фондов и 

средства программ государственно-частного партнерства (ГЧП) без критической нагрузки 

на районный бюджет. 

 Рост экспорта туристических услуг: Благодаря уникальной татарской и еврейской 

тематике проект станет мощным магнитом для иностранных туристов (из стран СНГ, 

Ближнего Востока и др.), что обеспечит приток валютной выручки в регион. 

 

Таким образом комплекс превратит туризм из статьи расходов на содержание памятников 

в самостоятельную, прибыльную отрасль экономики Ивьевского района. 

 

  



Анализ успешных аналогов (Бенчмаркинг проекта) 
 

Чтобы доказать жизнеспособность и экономическую эффективность концепции 

«Ивьевский двор», рассмотрим успешные примеры реализации этнокультурных и 

туристических комплексов в Республике Беларусь и за рубежом. Эти проекты 

демонстрируют, как правильная подача наследия превращает локацию в мощный 

экономический драйвер. 

Белорусский опыт: Инфраструктурные ориентиры 

Агротуристический комплекс «Коробчицы» (Гродненский район) 
 

 

 



 

o Суть проекта: Стилизованная под усадьбу XIX века территория с акцентом на 

традиционные ремесла, национальную кухню (ресторан «Замок Зеваны») и анимацию. 

o Что перенимаем: Бизнес-модель крупного загородного комплекса. «Коробчицы» доказали, 

что качественный аутентичный общепит и интерактивные зоны (кузница, резчики по 

дереву) способны круглый год привлекать десятки тысяч туристов, включая официальные 

зарубежные делегации. 

o Наше преимущество: «Коробчицы» ориентированы на развлекательный отдых. 

«Ивьевский двор» предложит более глубокую историческую и культурную концепцию (4 

конфессии), аналогов которой в области нет. 

 

 

Парк истории «Сула» (Столбцовский район) 
 

 

 



 

o Суть проекта: Первое в Беларуси интерактивное пространство исторического типа, где 

через анимационные маршруты воссозданы эпохи от мегалитов до шляхетской усадьбы. 

o Что перенимаем: Формат интерактивного погружения и модульности. В «Суле» турист 

не просто смотрит, он плывет на драккаре, чеканит монету, пробует шляхетские напитки. 

Комплекс развивался поэтапно (модульно), добавляя новые объекты из года в год. 

o Наше преимущество: «Сула» находится в стороне от основных скоростных магистралей. 

«Ивьевский двор» имеет колоссальное логистическое преимущество за счет прямого 

примыкания к трассе М6. 

 

 

«Белорусская этнографическая деревня XIX века» (д. Буйничи, 

Могилевский район) 

 

 
 Суть проекта: Культурно-развлекательный комплекс у оживленной трассы Р-93 под 

Могилевом, построенный в виде стилизованного «Города мастеров», где в отдельных 

домиках работают ремесленники (гончар, кузнец, пекарь). 



 Что перенимаем: Концепцию «Города мастеров» и интеграцию с придорожным 

трафиком. Опыт Буйничей показывает, как формат этно-деревни у дороги притягивает как 

целенаправленные экскурсии, так и транзитных путешественников за счет развитой 

инфраструктуры (кафе, сувенирные лавки, благоустроенная территория). 

 Наше преимущество: Могилевский комплекс транслирует исключительно традиционный 

славянский быт Приднепровья. Ивьевский проект за счет четырех разных культурных 

секторов будет в четыре раза разнообразнее по контенту, услугам и гастрономии. 

 

 

Зарубежный опыт: Смысловые и концептуальные ориентиры 

Этнографический парк-музей «Этномир» (Калужская область, РФ) 

 

 

 
o Суть проекта: Крупнейший интерактивный парк, где на одной территории воссозданы 

«этнодворы» разных народов мира (архитектура, быт, кухня, ремесла). 

o Что перенимаем: Концепцию «Площади Согласия» и добрососедства культур. 

«Этномир» доказал, что синергия разных традиций в одном пространстве создает 

мощнейший образовательный и паломнический интерес. Проект успешно монетизирует 



каждый метр земли через этно-отели, тематические кафе и проведение фестивалей 

национальных культур. 

 

 

 

Татарский культурно-туристический кластер в Крушинянах (Подляское 

воеводство, Польша) 

 

 



 Суть проекта: Этно-деревня на востоке Польши (близ белорусской границы), где 

исторически проживают татары. Локация превратилась в общенациональный 

туристический бренд благодаря действующей деревянной мечети, татарскому кладбищу и 

проведению фестивалей (Сабантуй). 

 Что перенимаем: Монетизацию национального колорита и гастрономии. Главным 

экономическим якорем Крушинян стал аутентичный ресторан «Татарская юрта», ради 

кухни которого туристы со всей страны специально едут в этот регион. 

 Наше преимущество: В Крушинянах развита только одна (татарская) линия этно-туризма. 

Ивье обладает более масштабным ресурсом, поскольку татарская культура здесь 

гармонично переплетена со славянскими и еврейскими традициями 

 

Общий вывод раздела: Отечественная и международная практика доказывает, что 

этнокультурные комплексы — это коммерчески эффективные проекты с высоким 

мультипликативным эффектом. «Ивьевский двор» не копирует данные объекты, а берет их 

лучшие логистические, гастрономические и анимационные наработки, накладывая их на 

абсолютно уникальный для Республики Беларусь исторический фундамент. 

  



Варианты пространственного размещения комплекса и 

логистическое обоснование 
 

Реализация проекта «Ивьевский двор» требует стратегического выбора земельного 

участка, способного одновременно обеспечить максимальный транспортный трафик и 

удобную интеграцию с существующими туристическими объектами района. На 

рассмотрение выносятся три альтернативные инвестиционные площадки. 

 

Вариант №1. Историко-логистический хаб «Дындылишки – М6» 

 

 Географическое положение: Участок в северо-восточном секторе от крупной 

двухуровневой развязки магистрали М6 и дороги Р-5, охватывающий лесной массив, 

территорию деревни Дындылишки, а также локации исторической водяной мельницы, 

родника и Братской могилы. 

 Картографическое выделение: Зона перспективного освоения и размещения объектов 

инфраструктуры выделена на спутниковом снимке красным контуром непосредственно у 

съезда с автомагистрали М6. 

 

 Преимущества (Плюсы): 
o Прямой выход на транзитный коридор М6: Локация примыкает к важнейшей 

транспортной магистрали Минск — Гродно. Комплекс получает доступ к постоянному и 

ежедневному автомобильному трафику. 



o Наличие подлинного архитектурного «якоря»: Деревянное здание мельницы — это не 

искусственный новодел, а реальный исторический объект. Его фактурный, аутентичный 

вид сруба является готовой фотозоной и сильным визуальным магнитом для проезжающих 

мимо туристов. 

o Готовая придорожная транспортная ось: Мельница стоит вплотную к асфальтированной 

дороге и автомобильному мосту через водоток. Это упрощает проектирование внутренних 

подъездов к комплексу и позволяет эффектно обыграть гидротехнический ландшафт в 

дизайне (например, восстановить водяное колесо прямо у моста). 

o Решение острой государственной задачи: Вовлечение этого предаварийного здания в 

хозяйственный оборот за счет частных инвестиций избавляет райисполком от бюджетных 

трат на его консервацию и рисков получить предписание от Комитета госконтроля за 

неиспользуемое госимущество. 

o Идеологический потенциал территории: Соседство с Братской могилой позволяет 

интегрировать комплекс в республиканские программы патриотического воспитания и 

маршруты военно-исторического туризма, что гарантирует максимальную зеленую улицу 

от властей. 

 

 Риски и ограничения (Минусы): 
o Высокий износ и аварийность здания: Мельница находится в неудовлетворительном 

техническом состоянии, конструкции заметно обветшали. Инвестору предстоят серьезные 

первоначальные затраты на детальную строительную экспертизу, замену прогнивших 

венцов, укрепление фундамента и сложную реставрацию деревянного зодчества. 

o Ограничение по инженерным сетям: В Дындылишках нет централизованной городской 

инфраструктуры (мощной канализации, водопровода большого диаметра, газоснабжения). 

Для работы крупного отеля и ресторанов инвестору придется за свой счет проектировать и 

строить автономные системы: бурить скважины и возводить локальные очистные 

сооружения. 

o Автономность от городской черты: Площадка удалена от центра Ивья. Есть риск, что 

транзитный турист ограничится только обедом у трассы и не поедет в сам город. 

Потребуется жесткое маркетинговое продвижение городских храмов внутри комплекса и 

запуск регулярных радиальных экспресс-туров «Комплекс ⇄ Ивье». 

o Сложные дорожные согласования: Организация безопасных съездов с высокоскоростной 

четырехполосной магистрали М6 потребует длительного утверждения проектной 

документации в ГАИ и РУП «Гродноавтодор». 

o Земельный статус: Окружающий лесной массив и прибрежная полоса малого водотока 

накладывают строгие регламенты на границы вырубки под парковки и требуют процедуры 

вывода земель из лесного или водного фонда. 

  



Вариант №2. Ландшафтно-прибрежная зона «Ивьевское водохранилище» 

 

 Географическое положение: Участок к северу от городской черты Ивья, охватывающий 

акваторию Ивьевского водохранилища на реке Ивенка, земли вдоль автодороги Н-6007 и 

территорию вблизи Ивьевского лесничества и хутора Ивье. 

 Картографическое выделение: Зона детально очерчена на кадастровой/спутниковой 

карте района красным маркером, обозначающим границы перспективного освоения 

территории. 

 

 Преимущества (Плюсы): 
o Природный магнетизм и рекреация: Вода — мощнейший фактор притяжения туристов. 

Наличие крупного водоема позволяет создать уникальную «водную» инфраструктуру: 

прогулочные зоны, набережную, прокат лодок, плавучие рестораны или террасы на воде. 

o Компромиссная логистика: Площадка находится ровно посередине между скоростной 

трассой М6 и историческим центром города (всего 1.5–2 км до ключевых храмов Ивья). Это 

идеальный «мост», который легко затянет транзитного туриста с магистрали в сам город. 

o Готовый туристический контекст: Рядом уже находятся объекты притяжения (Музей 

Ивана Буйко, усадьба «Услада», лесничество), что позволяет сразу формировать единый 

пешеходный и экскурсионный кластер. 



o Масштаб территории: Огромное свободное пространство внутри кольца позволяет не 

тесниться и построить масштабную «этно-деревню» с полноценными четырьмя дворами и 

большими парковками. 

 

 Риски и ограничения (Минусы): 

o Водоохранная зона и экологические регламенты: Река Ивенка и водохранилище имеют 

строгий природоохранный статус. Капитальное строительство здесь потребует 

сложнейших, длительных и дорогих экологических экспертиз. Возведение ресторанов, 

отелей и парковок вблизи уреза воды жестко ограничено законодательством Республики 

Беларусь. 

o Сложный рельеф и гидрогеология: Пойменные земли, близость грунтовых вод и 

заболоченные участки потребуют колоссальных затрат на инженерную подготовку 

территории (подсыпка грунта, дренажные системы, укрепление берегов, строительство 

свайных фундаментов). 

o Транзитные потери: Хотя дорога Н-6007 ведет прямиком к М6, это всё же съезд с 

магистрали. Поток машин здесь значительно ниже, чем на самой М6. Чтобы заставить 

водителя свернуть к водохранилищу, потребуется очень сильная предварительная реклама 

на трассе. 

 

 

Вариант №3. Площадка «Павловичи» (Прибрежно-лесной транзит М6) 

 

 Географическое положение: Юго-западный сектор у трассы М6, вблизи деревни 

Павловичи и изгиба реки Ивенка, прямо на съезде к южному въезду в Ивье (в районе 

действующей АЗС «Белоруснефть» и гостиницы «Брузги»). 

 Преимущества (Плюсы): 
o Идеальная готовая инфраструктура: Площадка примыкает к уже сформированному 

придорожному узлу (крупная заправка, отель «Брузги»). Это резко снижает затраты 

инвестора на подведение сетей, дорожные съезды и организацию парковок. 

o Прямой захват транзита: Первая линия М6 гарантирует максимальный поток спонтанных 

остановок водителей и туристических групп. 



o Природный фактор: Сочетание леса и живой реки Ивенка позволяет сделать красивейшую 

ландшафтную зону отдыха. 

 

 Риски и ограничения (Минусы): 
o Строгие ограничения по вырубке лесного фонда первой категории и жесткие экологические 

регламенты водоохранной зоны реки Ивенка. 

o Высокая конкуренция за внимание водителя с уже существующими объектами общепита и 

сервиса на этой заправке. 

 

Вариант №4. Площадка «Хованщина» (Городские въездные ворота) 

 

 Географическое положение: Земельный участок в районе деревни Хованщина, 

расположенный на автомобильной дороге Н-6158, выполняющей функцию восточной 

объездной трассы г. Ивье (соединяет магистраль М6 с автодорогой Р-5). 

 

 Преимущества (Плюсы): 
o Свобода планировки и масштабирования: Равнинный рельеф и отсутствие плотной 

городской застройки позволяют свободно проектировать крупные объекты, 

организовывать масштабные парковки и расширять комплекс по модульному принципу.  

o Низкие затраты на подготовку земли: в отличие от пойменных или лесных участков, 

здесь нет необходимости в дорогостоящей вырубке деревьев, масштабной подсыпке или 

укреплении берегов водоемов, что снижает порог входа для инвестора. 

o Минимум градостроительных ограничений: Площадка находится за пределами 

исторического центра Ивья, что освобождает проект от жестких архитектурных 

регламентов Министерства культуры по высотности, стилю и материалам фасадов. 

o Потенциал событийного туризма: Открытая большая площадь идеально подходит для 

проведения крупных районных опен-эйров и ярмарок (например, в качестве постоянной 

локации для праздника «Ивьевский помидор»). 

 

 Риски и ограничения (Минусы): 
o Низкий туристический трафик (Логистический тупик): Дорога Н-6158 является 

объездной. Транзитные туристы, целенаправленно направляющиеся в центр Ивья к храмам, 

едут по другим въездным путям, а транзит по М6 идет мимо. Завлечь сюда поток без 

мощного искусственного маркетинга будет крайне сложно. 



o Отсутствие природного и исторического контекста: На участке нет леса, естественных 

водоемов или аутентичных старинных построек. Весь антураж и ландшафт инвестору 

придется создавать искусственно («в чистом поле»), что требует времени на то, чтобы 

высаженные деревья выросли и зона приобрела уютный вид. 

o Удаленность от городской инфраструктуры: Площадка оторвана от основных 

инженерных коммуникаций Ивья, что повлечет за собой дополнительные затраты на 

прокладку сетей или создание автономных систем жизнеобеспечения комплекса. 

 

Вариант №5. Площадка «Стоневичи» (Историко-мемориальный кластер) 

 

 Географическое положение: Северо-восточная зона в районе деревни Стоневичи, 

находящаяся на дороге Н-6147, в непосредственной близости от Мемориального 

комплекса «Стоневичи» (место массового уничтожения еврейской общины Ивья) и 

Мемориала Ивьевского гетто.  

 

 Преимущества (Плюсы): 
o Глубочайший исторический контекст: Это сакральное место для еврейской истории всей 

Беларуси. Комплекс увязывается с существующим мемориалом, куда ежегодно приезжают 

сотни паломников и делегаций. Проект приобретает колоссальный международный статус.  

o Зеленая улица от государства: Создание культурно-просветительского центра рядом с 

местом геноцида получит стопроцентную идеологическую, административную и 

грантовую поддержку на самом высоком республиканском уровне. 

o Уникальная атмосфера: Стоневичский лес создает сильный образ уединенного, 

намоленного места для вдумчивого культурного туризма. 

 

 Риски и ограничения (Минусы): 
o Жесткий этический барьер: Развлекательный формат (шумные фестивали, свадьбы, 

алкогольный общепит) здесь категорически недопустим. Комплекс придется 

переформатировать в строго культурно-просветительский, паломнический и 

мемориальный хаб, что снижает быструю коммерческую окупаемость от массового 

придорожного трафика. 

o Логистическая удаленность от трассы М6 — сюда поедут только целенаправленные 

экскурсионные группы, транзитный поток завлечь будет сложно. 

 

 



Таблица 1. Краткий итог по площадкам 

Площадка 
Предлагаемый 

формат 
Основные преимущества 

Основные 

ограничения / 

риски 

Ивьевское 

водохранилище 

Ландшафтно-

рекреационный этно-

комплекс 

Близость к городу; водная 

акватория; высокий 

рекреационный и 

эстетический потенциал; 

возможность создания 

объекта длительного 

пребывания 

Сложная 

инженерная 

подготовка; 

ограничения 

водоохранной 

зоны; 

значительный 

объём 

первоначальных 

инвестиций 

Дындылишки – 

М6 

Историко-

туристический и 

придорожный этно-

кластер 

Высокий транзитный 

поток; непосредственная 

близость к М6; 

историческая деревянная 

мельница; возможность 

совместить туризм, 

питание, отдых и сервис 

Предаварийное 

состояние 

мельницы; 

необходимость 

реставрации; 

потребность в 

инженерной 

инфраструктуре 

Павловичи Многофункциональный 

придорожный 

туристический 

комплекс 

Высокий транзитный поток 

М6; близость 

существующей 

инфраструктуры; 

возможность относительно 

быстрого запуска 

Конкуренция с 

уже 

существующими 

объектами; 

ограничения по 

использованию 

лесного фонда; 

ограниченность 

территории 

Хованщина Событийная и 

фестивальная площадка 

Свободная планировка; 

возможность создания 

крупной площадки; 

возможность проведения 

массовых мероприятий 

Низкий 

естественный 

туристический 

поток; 

необходимость 

создания 

инфраструктуры 

практически с 

нуля; 

длительное 

формирование 

ландшафта 

Стоневичи Историко-

мемориальный и 

просветительский 

центр 

Значительный 

исторический и 

мемориальный потенциал; 

возможность развития 

паломнического, 

образовательного и 

культурно-

познавательного туризма 

Ограничения на 

развлекательный 

формат; низкая 

коммерческая 

окупаемость; 

необходимость 

особого подхода 

к содержанию 

объекта 



Архитектурно-смысловая концепция «Ивьевского двора» и 

визуализация зон 
 

Архитектурный ансамбль комплекса проектируется по модульному (поэтапному) 

принципу. Композиционным ядром и главным пешеходным распределительным хабом 

выступает «Площадь Согласия», от которой радиально расходятся четыре автономных 

этно-сектора. Каждый сектор визуализирует культуру одной из четырех исторических 

конфессий Ивьевщины через уникальную архитектуру, интерактивные ремесленные 

мастерские и аутентичную гастрономию. 

Важное примечание: Представленные в документе графические материалы являются 

предварительным архитектурно-художественным концептом (предпроектным эскизным 

предложением) и выполнены с применением технологий компьютерного моделирования и 

генеративного дизайна. Визуализации служат исключительно для демонстрации масштабности 
идеи, зонирования, стилевого направления и атмосферы комплекса. Конечные архитектурно-

планировочные и строительные решения будут определены на последующих стадиях 

проектирования в строгом соответствии с техническими условиями, требованиями 

законодательства Республики Беларусь и детальным планом застройки земельного участка. 

 

Центральное пространство: «Площадь Согласия» 

 

Концепт носит иллюстративный характер! 

 Визуальный образ: Просторная, мощеная колотой брусчаткой круглая площадь в центре 

комплекса. В геометрическом центре установлен символический знак-монумент (подобие 

знаменитого памятника четырем конфессиям в Ивье). По периметру площади расположены 

стилизованные кованые фонари, скамьи для отдыха, перголы с озеленением и 



мультимедийные интерактивные киоски, выполняющие роль Туристического инфоцентра 

всего Ивьевского района. 

 Функциональное назначение: Главная событийная и общественная площадка комплекса. 

Место проведения межкультурных фестивалей, сезонных ярмарок (включая выездные 

мероприятия брендового праздника «Ивьевский помидор»), ремесленных баттлов, 

выступлений фольклорных коллективов и анимационных программ для туристических 

групп. 

 

 

Сектор 1: Татарское подворье (Мусульманский дворик) 

 

 Визуальный образ: Уютный комплекс строений из потемневшего дерева с элементами 

восточно-славянского декора (резные наличники, стилизованные открытые галереи-

веранды). Вокруг зданий разбиты образцовые теплицы и ухоженные огородные грядки со 

знаменитыми ивьевскими томатами и пряной зеленью. На веранде обустроена лаунж-зона 

с низкими диванами, коврами и подушками. 

 

 Интерактивно-гастрономический концепт: 

o Восточная Чайхана (безалкогольная зона): приготовление кофе на песке, дегустация 

традиционной татарской выпечки (перемячи, чак-чак) и уникальных травяных сборов. 

o Торговая лавка «Ивьевский томат»: круглогодичная продажа свежих овощей, 

фирменной консервации и соусов собственного производства и от местных фермеров. 

o Мастерская кожевника: действующая ремесленная зона, воссоздающая исторический 

промысел ивьевских татар. Проведение мастер-классов по тиснению и продаже кожаных 

сувениров ручной работы. 

 

  



Сектор 2: Местечковый квартал (Еврейский дворик) 

 

 Визуальный образ: Фасады зданий, детально стилизованные под кирпичную и каменно-

деревянную застройку Ивья рубежа XIX–XX веков (культура штетла). Характерные 

вывески на двух языках (русском и идише), кованые элементы, винтажные уличные часы 

на столбе. Небольшие торговые ряды с текстильными навесами. 

 

 Интерактивно-гастрономический концепт: 
o Кафе-пекарня «Старое местечко»: приготовление аутентичных еврейских бейглов 

(бубликов), ароматной халы, форшмака, кугеля, цимеса и традиционных сладостей. 

o Лавка часовщика и старьевщика: интерактивный музейный уголок местечкового быта, 

где туристы могут познакомиться с историей торговли, увидеть старинные инструменты и 

приобрести винтажные сувениры. 

o Ретро-фотозона: прокат исторических костюмов начала ХХ века для моментальной 

портретной съемки в аутентичных интерьерах. 

 

  



Сектор 3: Кляшторный дворик (Католический сектор) 

 

 Визуальный образ: Строгая и элегантная архитектура со светлыми штукатурными 

фасадами, высокими окнами и черепичными крышами в стиле виленского барокко, 

отсылающая к истории бернардинского монастыря в Ивье. Центральный элемент — 

миниатюрный закрытый итальянский дворик (патио) с розарием и геометрически 

выверенным «аптекарским садом». 

 

 Интерактивно-гастрономический концепт: 

o Кофейня-кондитерская «Бернардинцы»: европейская выпечка, изысканные 

монастырские рецепты десертов, горячий шоколад и эспрессо. 

o Фито-лавка (Кляшторная аптека): продажа целебных травяных чаев, монастырского 

меда, натурального мыла ручной работы и косметики на основе местных трав, выращенных 

прямо в саду сектора. 

o Музыкальный сквер: благоустроенная зона отдыха, где в фоновом режиме звучит 

органная и классическая музыка, проводятся камерные акустические вечера и лекции по 

истории искусства. 

 

  



Сектор 4: Славянское подворье (Центр традиционной кухни и ремесел) 

 

 Визуальный образ: Сектор проектируется как просторный, колоритный ансамбль в стиле 

традиционного славянского зодчества. Все постройки возводятся с нуля из крупного 

оцилиндрованного бревна или бруса светлых тонов (сосна, ель) с тесаными деревянными 

или черепичными крышами. Главным визуальным акцентом является двухэтажная 

«Славянская Трапезная» с высоким парадным крыльцом, резными балясинами и 

наличниками. Вокруг зданий обустраивается благоустроенная территория с деревянными 

плетеными заборами (тыном), декоративными телегами, цветочными клумбами и 

уличными террасами под навесами. 

 

 Интерактивно-гастрономический концепт: 

o Ресторан традиционной кухни «Славянская Трапезная»: Просторный двухуровневый 

ресторан, ориентированный на обслуживание как быстрых транзитных водителей с М6, так 

и больших экскурсионных автобусов. В центре зала располагается большая стилизованная 

русская печь. Меню базируется на понятных, сытных и популярных блюдах белорусской 

кухни: драники со шкварками и сметаной, мачанка с блинами, верещака, томленые в печи 

каши и супы в глиняных горшочках, домашний квас, морсы и ягодные сбитни. 

o «Дом мастеров» (Действующая ремесленная усадьба): Отдельно стоящее здание 

интерактивной мастерской деревообработки и гончарного дела. Здесь профессиональные 

мастера проводят платные мастер-классы для детей, взрослых и корпоративных групп по 

выпиливанию деревянных сувениров, ложек, игрушек и лепке из глины на гончарном круге. 

o Лавка «Славянский гостинец»: Специализированный магазин в составе сектора, где 

организована выставка-продажа сувениров ручной работы, изделий из льна, соломы, 

обереговых кукол, деревянной утвари и аутентичной ивьевской керамики. 

 

  



Центральный административно-жилой модуль: Шляхетский маёнтак 

«Ивье» 

 

 Визуальный образ: Монументальное двухэтажное здание, детально воссоздающее 

архитектурный стиль классической белорусской шляхетской усадьбы (маёнтка) XIX века 

(в духе наследия графьев Замойских). Здание имеет парадный белый фасад с классическими 

колоннами, высокую вальмовую крышу и парадное крыльцо. Располагаясь на «первой 

линии» со стороны въезда, маёнтак служит главным парадным фасадом всего комплекса, 

за которым открывается вид на «Площадь Согласия». Вокруг здания разбита парадная аллея 

с коваными воротами, лавочками и ландшафтным парком. 

 

 Функциональное и жилое наполнение: 

o Атмосферный отель-пансион (1-й и 2-й этажи): Комфортабельные номера класса 

«стандарт» и «люкс», стилизованные под интерьеры богатых усадеб XIX века (винтажные 

светильники, массивная деревянная мебель, натуральный текстиль изо льна). Номера 

рассчитаны на автопутешественников по М6, индивидуальных туристов, семейные пары и 

участников бизнес-мероприятий. 

o Этно-хостел «Постоялый двор» (Изолированный боковой блок): Бюджетные 

многоместные комнаты (на 4–8 человек) со стильным минималистичным оформлением. 

Данный формат закрывает острый дефицит недорогого ночлега на трассе М6 для 

организованных групп школьников, студентов, паломников и командированных 

специалистов. Блок имеет отдельный вход, чтобы потоки гостей отеля и хостела не 

пересекались. 

o Многофункциональный конференц-холл (MICE-зона): Современный зал для 

проведения бизнес-форумов, семинаров, презентаций и дипломатических встреч. 

Позиционируется как площадка для переговоров под девизом «Искусство договариваться», 

что напрямую отсылает к вековому конфессиональному миру на Ивьевщине. 

o Центральный фронт-офис (Ресепшен и Лобби): Главная стойка регистрации комплекса 

и единый Туристический инфоцентр района. Здесь гости заселяются в отель/хостел, 



покупают билеты на мастер-классы в конфессиональные дворики, заказывают радиальные 

экскурсии по Ивьевскому району или бронируют столики в ресторане Славянского 

подворья. 

o Административное крыло (Бэк-офис): Изолированная служебная зона на первом этаже. 

Здесь располагаются кабинеты руководства комплекса, бухгалтерия, отдел маркетинга и 

диспетчерская (куда выводятся пульты охраны, видеонаблюдения и управление 

автономными инженерными сетями всего этно-кластера). 

  



Схема финансирования 

 

Для реализации культурно-туристического комплекса «Ивьевский двор» 

рассматриваются три альтернативные финансово-организационные модели. Анализ 

вариантов позволяет выбрать наиболее безопасную и экономически устойчивую схему для 

Ивьевского района. 

Вариант А. Модель «Единого Мега-Инвестора» (Моно-инвестирование) 

 Суть схемы: Поиск одной крупной компании (крупного девелопера, ресторанно-отельного 

холдинга), которая полностью выкупает весь земельный участок, берет на себя 100% затрат 

на проектирование, строительство и самостоятельно управляет всеми секторами комплекса. 

 Риски и барьеры: 

o Критически высокий порог входа: Объект включает в себя разнородные бизнесы 

(крупный отель, хостел, конференц-сервис, ресторан, розничную этно-торговлю, 

мастерские). Найти одного инвестора, который одинаково успешно управляет всеми этими 

направлениями, крайне сложно. 

o Риск «Долгостроя»: Если у единственного инвестора возникнут финансовые трудности, 

весь проект на М6 будет полностью заморожен, что создаст негативный имидж для района. 

 

Вариант Б. Полное государственное финансирование (Бюджетная модель) 

 Суть схемы: Строительство комплекса за счет средств республиканских и областных 

инвестиционных программ, инновационных фондов и льготных государственных кредитов. 

 Риски и барьеры: 
o Высокая нагрузка на бюджет: Строительство объектов сугубо коммерческого назначения 

(отелей, ресторанов) не является приоритетом для бюджетного финансирования, которое в 

первую очередь направляется на социальную инфраструктуру. 

o Низкая операционная эффективность: Государственные структуры не обладают 

гибкостью коммерческого маркетинга, необходимой для жесткой конкурентной борьбы за 

транзитного туриста на скоростной магистрали М6. 

 

Вариант В. Многовекторная модульная модель на принципах ГЧП (Рекомендуемый 

и самый реальный сценарий) 

 Суть схемы: Вместо поиска одного «мега-инвестора» или привлечения прямых 

бюджетных средств, проект делится на автономные инфраструктурные лоты (модули). 

Территория комплекса развивается поэтапно, привлекая пул независимых соинвесторов 

под общим кураторством Ивьевского райисполкома. При этом государство выступает 

стратегическим партнером, обеспечивая инфраструктурную (дорожную) и 

административную поддержку. 

 Стратегический статус: Данная финансово-организационная модель принята за 

базовую основу настоящей Концепции. Все разделы проекта, включающие архитектурно-

смысловое зонирование, расчеты источников дохода, оценку рисков и логистику 

взаимодействия с бизнесом, выстраиваются и рассчитываются строго исходя из параметров 

этой модульной ГЧП-схемы. 

 

  



Потенциальные инвесторы и источники финансирования 

(Модульная структура ГЧП) 
 

Реализация культурно-туристического комплекса «Ивьевский двор» базируется на 

принципах государственно-частного партнерства (ГЧП) и многовекторной 

инвестиционной модели. Настоящая Концепция сознательно отказывается от поиска 

одного «мега-инвестора» (моно-инвестирования) или прямого финансирования из 

дефицитного районного бюджета. Вместо этого проект разделен на автономные 

инфраструктурные лоты (модули). Комплекс развивается поэтапно, вовлекая в проект пул 

независимых соинвесторов, каждый из которых финансирует наиболее близкое своему 

профилю направление под общим кураторством Ивьевского райисполкома. 

Привлечение капитала и распределение инвестиционных обязательств 

выстраивается по пяти ключевым целевым лотам: 

1. Крупный столичный и региональный девелопмент (Инвесторы коммерческого 

ядра) 

 Целевая группа: Ведущие минские и гродненские ресторанные холдинги, частные 

застройщики, операторы успешных загородных и этнографических комплексов. 

 

 Формат и объекты участия: 

o Частный инвестор-отельер полностью финансирует проектирование, возведение и 

внутреннее обустройство центрального модуля — Шляхетского маёнтка «Ивье» (отель-

пансион, этно-хостел, конференц-холл, лобби-зона и административное крыло), забирая его 

под собственное операционное управление на условиях долгосрочной аренды земли или 

инвест-договора. 

o Крупные мясоперерабатывающие флагманы области (ОАО «Гродненский 

мясокомбинат» или ОАО «Волковысский мясокомбинат») выступают соинвесторами 

Славянского подворья. Они за свой счет строят и оборудуют ресторан «Славянская 

Трапезная», открывая на трассе М6 своеобразный долгосрочный брендовый шоурум. 

Полноценная кухня ресторана полного цикла работает исключительно на сырье инвестора. 

o ОАО «Лидское пиво» привлекается в качестве генерального партнера и соинвестора 

Католического (европейского) сектора и летних террас. Компания берет на себя 

финансирование благоустройства Музыкального сквера и открытие фирменной пивной 

ресторации / аутентичного паба с эксклюзивной линейкой крафтовых напитков и 

традиционного лидского кваса. 

 

2. Международные и республиканские конфессиональные фонды (Тематические 

соинвесторы) 

 Целевая группа: Международные благотворительные фонды сохранения еврейского 

наследия, еврейские общины и организации поддержки культуры штетлов, Международная 

ассоциация татар, религиозные и культурные центры мусульманских стран, оказывающие 

поддержку диаспорам за рубежом. 

 

 Формат и объекты участия: Привлечение целевых безвозмездных грантов и прямых 

инвестиций на возведение и внутреннее наполнение соответствующих этно-культурных 

секторов: 

o Еврейские общины и фонды софинансируют создание Местечкового квартала 

(Еврейского дворика). Средства направляются на воссоздание аутентичной архитектуры 

штетла рубежа XIX–XX веков, закупку винтажного оборудования для лавки часовщика и 



старьевщика, а также на музейно-просветительскую экспозицию истории Ивьевского гетто 

и мемориального кластера в Стоневичах. 

o Мусульманские фонды и татарские ассоциации выступают сопартнерами Татарского 

подворья, финансируя ремесленную мастерскую кожевника, чайхану и выставочную зону, 

посвященную 600-летней истории белорусских татар (липков). 

 

3. Агропромышленный комплекс (АПК) и перерабатывающие предприятия смежных 

районов 

 Целевая группа: Ведущие сельскохозяйственные производственные кооперативы (СПК) 

Ивьевского района, крупные агрохолдинги Гродненщины, ОАО «Лидский молочно-

консервный комбинат», ОАО «Лидахлебпром», ОАО «Лидский мукомольный комбинат». 

 

 Формат и объекты участия: 
o Агропредприятия и СПК Ивьевского района берут под патронаж и софинансируют 

создание Фермерского эко-рынка и «Томатной лавки» в Татарском секторе. Они 

получают гарантированную круглогодичную витрину для сбыта экологически чистой 

продукции (знаменитых ивьевских томатов, овощей, меда, сыров, зелени, домашних 

«Ивьевских закаток») напрямую платежеспособному транзитному потоку с М6 без 

посредников. 

o Перерабатывающие заводы (Лидский молочный комбинат и др.) инвестируют в 

оборудование экспресс-кафе и пекарен (в Еврейском и Славянском секторах). На базе 

комплекса открываются уникальные моно-концепции (например, сыроварня, 

дегустационная блинная), работающие исключительно на сырье инвесторов. 

 

4. Религиозные общины Беларуси (Духовно-паломнический и экспертный ресурс) 

 Целевая группа: Римско-католическая церковь в Беларуси (Гродненская диоцез), 

Белорусская православная церковь (Экзархат), Мусульманское религиозное объединение в 

РБ. 

 

 Формат участия: Участие конфессий носит преимущественно некоммерческий, но 

стратегически важный характер: 

o Консультационная поддержка: Верификация архитектурных деталей, внутреннего 

убранства секторов, меню кафе (соблюдение канонов кошерности, халяль, монастырских 

рецептов и постов в Трапезной), чтобы объект был подлинным, а не искусственным 

«аттракционом». 

o Католический костел (в лице Гродненской диоцези) может выступить сопартнером 

Кляшторного дворика, помогая в создании аутентичной «Кляшторной аптеки» (фито-

лавки) и розария по образцу старинных бернардинских монастырских садов. 

o Паломнический трафик: Включение «Ивьевского двора» в качестве официального 

постоялого двора, фито-аптеки и трапезной во все паломнические маршруты Беларуси. 

 

5. Государство (Инфраструктурная и административная доля ГЧП) 

 Целевая группа: Ивьевский райисполком, Гродненский облисполком, Министерство 

транспорта и коммуникаций РБ (РУП «Гродноавтодор»), Министерство спорта и туризма 

РБ, Министерство культуры РБ. 

 

 Формат участия: Государство обеспечивает базовые инфраструктурные, логистические и 

правовые условия в рамках профильных государственных программ («Дороги Беларуси», 

«Культура Беларуси», «Беларусь гостеприимная»): 



o Предоставление земельного участка инвесторам без аукциона в рамках заключения 

Инвестиционного договора с Республикой Беларусь. 

o Проектирование и обустройство безопасных съездов с высокоскоростной магистрали М6 и 

полос торможения/разгона за счет средств дорожного фонда. 

o Установка масштабной официальной дорожной навигации (коричневые знаки) на М6 за 10, 

5 и 2 км до комплекса. 

o Министерство спорта и туризма выделяет целевые субсидии и бюджетные трансферты 

на возведение Центрального фронт-офиса (Ресепшена и Лобби) внутри Маёнтка, 

который официально получает статус Государственного регионального Туристического 

информационного центра (ТИЦ) Ивьевского района. Ведомство берет на себя 

республиканский маркетинг комплекса (включение во все обязательные государственные 

буклеты, участие в международных выставках, интеграция в программы школьного и 

экскурсионного туризма по всей стране). 

 

Таким образом приведенная структура взаимодействия является вариативной 

финансовой моделью и служит примером распределения инвестиционных лотов. В 

зависимости от итоговых соглашений, раундов переговоров и коммерческих интересов 

сторон, роли соинвесторов, масштабы их финансового участия и границы ответственности 

внутри комплекса могут динамически меняться. 

Главная стратегическая задача на текущем этапе — активизировать интерес и 

вовлечь в проект максимально широкий пул потенциальных доноров (от столичных 

девелоперов и пищевых флагманов Гродненщины до международных общин и 

министерств). 

Предложенная концепция модульного ГЧП выступает гибкой платформой: она 

позволяет району не зависеть от одного источника капитала, комбинировать 

государственные программы с частными инвестициями и настраивать формат участия 

каждого партнера индивидуально. Это гарантирует проекту высокую жизнеспособность, 

защищает Ивьевский район от рисков "долгостроев" и открывает возможность поэтапного 

запуска комплекса без привлечения средств местного бюджета 

  



Источники дохода и монетизация комплекса (Бизнес-модель) 
 

Экономическая устойчивость этно-кластера «Ивьевский двор» базируется на 

жестком разделении потребительских потоков и глубокой диверсификации источников 

прибыли. Комплекс полностью уходит от концепции дотационного объекта культуры и 

функционирует как высокорентабельное коммерческое предприятие за счет шести 

независимых каналов получения выручки: 

 

1. Гостиничный сектор Маёнтка (Высокомаржинальный доход) 

 Доход от отеля-пансиона: Сдача атмосферных номеров шляхетской эпохи для 

индивидуальных автотуристов с М6, семейных пар и участников бизнес-мероприятий. 

Высокая маржинальность формируется за счет премиум-чека за уникальную стилизацию. 

 Доход от этно-хостела «Постоялый двор»: Стабильный круглосуточный оборот за счет 

высокой заполняемости. Формат закрывает дефицит недорогого ночлега на трассе Минск 

— Гродно для школьных экскурсий, студентов, паломников и командированных 

специалистов. 

 

2. Общественное питание: разделение по чеку и времени (Главный 

локомотив выручки) 

 Крупный чек (Время нахождения гостя: 1–2 часа): Ресторан «Славянская Трапезная». 

Основную прибыль генерирует за счет обслуживания организованных автобусных туров по 

предварительному заказу, а также проведения свадеб, юбилеев, районных торжеств и 

корпоративов крупных брендов. 

 Быстрый чек (Время нахождения гостя: 15–30 минут): Экспресс-кафе и моно-концепции 

in двориках конфессий. Они работают на полуфабрикатах высокой готовности и выпечке, 

требуют минимального штата сотрудников и приносят высокую маржу за счет быстрой 

оборачиваемости мест: 

o Татарский дворик: Продажа чебуреков, перемячей и кофе на песке навынос транзитным 

водителям. 

o Еврейский дворик: Продажа свежих брендовых бейглов с начинками и ароматной халы в 

дорогу (согласно разработанному презентационному плакату). 

o Католический дворик: Продажа горячего шоколада, европейских пирожных и фирменных 

фито-сборов. 

 

3. Платные интерактивные, анимационные и туристические услуги 

 Ремесленные мастер-классы: Продажа билетов на практические занятия в «Доме 

мастеров» Славянского подворья (гончарное дело, резьба по дереву) и в мастерской 

татарского кожевника/каллиграфа. 

 Коммерческий интерактив: Платные услуги ретро-фотозоны в Еврейском секторе 

(прокат винтажных костюмов начала XX века для моментального фото) — высокодоходная 

услуга с минимальными оборотными затратами. 

 Событийный туризм: Продажа билетов на ночные анимационные экскурсии, фаер-шоу на 

«Площади Согласия» или камерные акустические концерты в Католическом сквере. 

 Локальное туроператорство: Комплекс (через фронт-офис в Маёнтке) зарабатывает 

агентский процент за организацию и продажу радиальных туров из «Ивьевского двора» 

далее по району (экскурсии к мечетям Ивья, руинам замка в Геранёнах, костелу в 

Субботниках). 



 

4. Генерация трафика через интеграцию в туристические маршруты 

 Монетизация существующих республиканских маршрутов: «Ивьевский двор» 

официально включается как главный логистический и гастрономический хаб в 

классический тур выходного дня «Гродненский тракт» (Минск — Гродно). Комплекс 

решает острую проблему трассы М6 — отсутствие качественного места для масштабного 

обеда больших групп. Турфирмы закладывают остановку в комплексе в обязательную 

программу, обеспечивая ресторану и этно-кафе гарантированную ежедневную загрузку. 

Также комплекс выступает базовой точкой для ночлега и вечерней анимации в 

историческом туре «Замковое ожерелье Беларуси» (Мир — Новогрудок — Лида — 

Ивье). 

 Создание новых эксклюзивных маршрутов под эгидой комплекса: Запуск и 

монетизация уникальных тематических туров: 

o Флагманский этно-религиозный тур «Дорогами четырех вер»: Маршрут (Минск → Раков 

→ Ивье → «Ивьевский двор»), где комплекс является финальной точкой с анимационным 

ужином. 

o Специализированный тур «Мусульманское наследие ВКЛ»: Маршрут (Смиловичи → 

Новогрудок → Ивье → «Ивьевский двор»), ориентированный в том числе на иностранных 

туристов из мусульманских стран, где Татарское подворье обеспечивает 

сертифицированное халяль-питание и халяль-ночлег. 

o Эко-исторический маршрут «Легенды Ивьевщины и Налибокской пущи»: Маршрут 

(Налибокская пуща → Субботники → Геранёны → комплекс), привлекающий любителей 

активного отдыха на базе хостела и фито-лавки Католического сектора. 

 

5. Сезонная монетизация через синергию с региональными 

фестивалями 

 Официальный хаб фестиваля «Ивьевский помидор»: Будучи «томатной столицей» 

Беларуси, Ивье ежегодно собирает тысячи гостей на свой главный праздник. Комплекс 

«Ивьевский двор» становится официальной загородной площадкой фестиваля. На 

«Площади Согласия» и на базе Татарского подворья разворачивается масштабная ярмарка, 

организуются кулинарные томатные баттлы для транзитных туристов с М6 и продажа 

брендированных «Ивьевских закаток». Комплекс зарабатывает на сдаче в субаренду 

торговых мест для фермеров района, продаже билетов на эксклюзивные фестивальные 

анимации и 100% загрузке отеля, хостела и ресторанов в дни проведения праздника. 

 Генеральный логистический и жилой партнер фестиваля LIDBEER (Лида): 

Легендарный пивной фестиваль в соседней Лиде собирает более 100 тысяч гостей, создавая 

критический дефицит мест для ночлега и питания в радиусе 50 км. За счет прямого 

партнерства с ОАО «Лидское пиво» (соинвестором нашего Католического сектора), 

комплекс «Ивьевский двор» на М6 превращается в официальный кемпинг, хостел-базу и 

удаленную фан-зону фестиваля. Комплекс получает доход от запуска специальных 

автобусных шаттлов «Комплекс \(\rightleftarrows \) Лида» для участников фестиваля, 

стопроцентной загрузки этно-хостела, автокемпинга для караванеров и палаточного 

глэмпинга. В Католическом секторе и на летних террасах организуется официальное 

фестивальное афтепати с эксклюзивным меню от «Лидского пива». 

 

 

 



6. Ритейл, B2B-выручка и фиксированный арендный доход 

 Фермерский эко-рынок: Комплекс получает процент от продаж (или фиксированную 

плату за торговое место) от местных СПК и фермерских хозяйств, реализующих 

знаменитые ивьевские томаты, свежую зелень, домашнюю консервацию («Ивьевские 

закатки») и монастырский мед. 

 Сувенирный маркет: Прямая маржа от торговли аутентичной ивьевской керамикой, 

изделиями из льна, соломы, кожи и оберегов ручной работы. 

 Субаренда модулей: Крупный инвестор (генеральный арендатор участка) получает 

фиксированную плату от представителей регионального малого бизнеса, которые берут в 

управление отдельные сувенирные лавки или экспресс-кафе в конфессиональных двориках. 

 Аренда конференц-холла в Маёнтке (MICE-сегмент): Проведение корпоративных 

обучений, презентаций автобрендов, ИТ-семинаров и областных деловых встреч. Выручка 

формируется из комплексного пакета: Аренда зала + Проживание участников в отеле + 

Банкетное обслуживание в Славянской Трапезной. 

  



Потенциальные риски (минусы) проекта и итоговые выводы 
 

Реализация любого масштабного инфраструктурного объекта сопряжена с рядом 

внешних и внутренних факторов. Для обеспечения долгосрочной устойчивости комплекса 

«Ивьевский двор» произведен честный анализ потенциальных рисков и сформированы 

механизмы их нейтрализации. 

Потенциальные риски и минусы проекта 

1. Сезонность туристического спроса 
o В чем минус: Поток индивидуальных автотуристов по трассе М6 и посещаемость открытых 

фестивалей на «Площади Согласия» традиционно снижаются в осенне-зимний период (с 

ноября по март). 

o Как минимизируем: В «низкий сезон» фокус комплекса полностью смещается на B2B-

рынок (MICE-сегмент). Конференц-холл Маёнтка задействуется под корпоративные 

семинары минских и гродненских компаний, а ресторан «Славянская Трапезная» 

ориентируется на проведение новогодних праздников, свадеб и семейных торжеств 

жителей Ивьевского и соседних районов. 

 

2. Зависимость от транзитного трафика М6 

o В чем минус: Автомобилисты, идущие на высокой скорости по четырехполосной 

магистрали, могут проезжать мимо, не желая сбавлять темп движения и сворачивать к 

комплексу (особенно на площадках, требующих съезда). 

o Как минимизируем: Установка агрессивной, качественной предварительной навигации и 

брендовых билбордов по стандартам Министерства транспорта за 10, 5 и 2 км до комплекса 

в обе стороны. Комплекс должен позиционироваться на М6 как обязательная 

«достопримечательность-якорь», а не просто придорожное кафе. 

 

3. Сложность координации пула инвесторов в модели ГЧП 
o В чем минус: Работа с множеством независимых партнеров (минский отельер, областные 

заводы, местные фермеры и конфессиональные общины) требует постоянного контроля. 

Конфликт интересов или выход одного из партнеров может затормозить развитие 

сопредельных зон. 

o Как минимизируем: Управленческий и административный бэк-офис Маёнтка берет на себя 

роль единого координатора (управляющей компании). Отношения со всеми участниками 

модулей жестко регламентируются инвестиционными договорами и долгосрочными 

договорами субаренды с прописанными штрафными санкциями за невыполнение 

обязательств. 

 

4. Дефицит квалифицированных кадров в регионе 

o В чем минус: Специфика комплекса требует высокого уровня сервиса (администраторы 

отеля со знанием языков, профессиональные повара шляхетской и национальной кухонь, 

менеджеры по MICE-туризму). В границах Ивьевского района может возникнуть нехватка 

таких специалистов. 

o Как минимизируем: Создание привлекательного социального пакета и конкурентных 

заработных плат за счет высокой маржинальности комплекса, что позволит привлечь кадры 

из Лиды, Гродно и Минска. Запуск программ стажировок совместно с профильными вузами 

и колледжами Гродненской области. 

 



Итоговые выводы 
 

1. Уникальность и безальтернативность бренда: На туристической карте Республики 

Беларусь существует множество этнографических деревень и шляхетских усадеб, однако 

нет ни одного комплекса, построенного на теме многоконфессионального и 

межкультурного согласия. Для Ивьевского района этот бренд является историческим 

монопольным правом, которое невозможно скопировать в другом регионе. 

2. Экономическая независимость от бюджета: Предложенная многовекторная модульная 

модель на принципах ГЧП позволяет району получить современный туристический кластер 

общереспубликанского значения практически без привлечения средств местного бюджета. 

Бюджетное финансирование привлекается точечно через профильные госпрограммы 

исключительно на обеспечивающую инфраструктуру (ТИЦ, дорожные съезды, знаки на 

М6). 

3. Мультипликативный эффект для Ивьевщины: Комплекс «Ивьевский двор» уходит от 

устаревшей модели «пассивного осмотра храмов» и запускает живую экосистему 

потребления. Он решает ключевые социально-экономические задачи Райисполкома: 

вовлекает земли в оборот, создает новые рабочие места, развивает качественный 

придорожный сервис М6, поддерживает АПК района и обеспечивает гарантированный 

рынок сбыта для местных фермеров и ремесленников. 

 

Заключение: Проект «Ивьевский двор» является коммерчески жизнеспособным, 

инвестиционно гибким и идеологически выверенным инструментом, способным 

превратить Ивьевский район из транзитной зоны в самостоятельный, высокодоходный 

центр притяжения на туристической карте Беларуси. 
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