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Ландшафт  
позапрошлого века
Казалось бы, современный загород-
ный рынок предоставляет ничем не 
ограниченные возможности на лю-
бой вкус: площади — от сакрамен-
тальных 6 соток до целых гектаров, 
окружение — лесное или у «боль-
шой воды», архитектура — от клас-
сики до хай-тека. Однако есть целый 
сектор рынка, который в принципе 
отсутствует у нас, а, к примеру, в Ев-
ропе пользуется большим спросом. 
Я имею в виду рынок старинных до-
мов и усадеб.

Например, в окрестностях Лон-
дона вы легко найдете выставлен-
ный на продажу особняк XVIII века, 
сохранивший свой первоначаль-
ный облик. Да еще и с беседкой, в 
которой пила чай королева Викто-
рия, и прудиком, в котором утопи-
лась вдова хозяина, погибшего в 
сражении при Ватерлоо. Подобные 
легенды — обязательный элемент 
риэлторских буклетов. Конечно, по 
большей части это выдумки, но все-
таки жилой дом, который столетия-
ми не менял своего профиля, наде-
лен особенным очарованием.

Конечно, и в Подмосковье при 
желании можно купить бывшую 
барскую усадьбу, отреставрировать 
по своему вкусу и зажить на широ-
кую ногу. Но ключевое слово здесь 
«бывшая». У нас барские усадьбы 
если и сохранились, то почти сто-
летие использовались не по назна-
чению и, соответственно, свой пер-
воначальный облик безнадежно 
утратили.

Впрочем, есть и исключения из 
этого правила, хотя бы частичные. 
Остались еще редкие оазисы, в кото-
рых с давних времен сохранился хо-
тя бы ландшафтный дизайн. Как пра-
вило, такое случалось, когда в быв-
ших усадьбах располагались сана-
тории, дома отдыха, детские лагеря. 
Если, конечно, повезло и ландшафт 
оставили в первозданном виде.

Именно на такой сохранившей-
ся с позапрошлого века территории 

на берегу речки Малая Истра компа-
нией «Газпромбанк-Инвест», дочер-
ней структурой крупнейшего банка 
страны, построен коттеджный посе-
лок «Покровское-Рубцово».

Рельеф местности
Вообще-то история этой усадьбы на-
чалась еще с XVI века, когда ей вла-
дел дворянский род Нащокиных. А 
в начале XIX века при новых хозя-
евах Голохвастовых сложился пар-
ковый ансамбль на высоком берегу 
Истры. Позднее, когда усадьбу при-
обрел промышленник Савва Моро-
зов, барский дом был перестроен 
по проекту знаменитого архитекто-
ра Шехтеля.

В советское время здесь распола-
гался пионерлагерь. Парковый ан-
самбль сохранился почти без изме-
нений, а вот дом оказался практиче-

ски разрушенным. Такой была ситу-
ация около десяти лет назад, когда 
здесь только планировалось строи-
тельство коттеджного поселка элит-
ного уровня.

Что ж, давайте посмотрим, что 
представляет собой «Покровское-
Рубцово» сейчас. Сразу после въезд-
ной группы и КПП мы оказываемся 
в парке с вековыми липами и елями. 
По аллее проходим к прямоугольно-
му рукотворному пруду с живопис-
ным островком посередине. Рядом 
с ним видим уже полностью отре-
ставрированный дом — в том ви-
де, какой придал ему Шехтель. Кон-
цепцией поселка предусмотрено со-
здание центра здоровья под управ-
лением крупной европейской се-
ти. Вероятно, здание усадьбы станет 
его частью, возможно также откры-
тие здесь ресторана. В любом случае 

шехтелевский особняк будет отдан в 
пользование жителям поселка.

А парковая зона продолжается и 
за зданием усадьбы: она занимает 
весь склон холма. Если перевести 
описание на сухой язык цифр, то по-
лучается следующее: из 42 га, на ко-
торых располагается «Покровское-
Рубцово», 7 га заняты парком. И это 
не считая того, что и вся застроен-
ная часть поселка находится в пар-
ково-лесной зоне.

Еще одна особенность поселка: 
он расположен на холме на высо-
ком берегу Малой Истры, со слож-
ным рельефом и перепадами вы-
сот до 20 м. Домовладения зониро-
ваны таким образом, что можно вы-
брать или «высотный» участок на 
склоне холма, или находящийся на 
«плато» — с панорамными видами 
на сам поселок и его окрестности, 
или «низинный» — ровный и функ-
циональный. Существует, пожалуй, 
только одно ограничение в выборе: 
«голых», не засаженных деревьями 
участков здесь нет. Таково наследие 
усадебного прошлого.

Линия современности
Продолжим о возможностях. Поку-
патели дорогого загородного жилья 
делятся на тех, кто предпочитает по-
селиться в уже готовое домовладе-
ние, и тех, кто хочет самостоятельно 
спланировать и построить дом сво-
ей мечты. Кстати, еще семь-восемь 
лет назад, до прошлого кризиса, го-
товых домов на рынке почти не бы-
ло. В условиях повышенного спроса 
девелоперам поселков с подрядом 
было выгодно строить под конкрет-
ного клиента, после приобретения 

участка. В этом смысле загородный 
рынок не отличался от городского 
многоквартирного: сначала опла-
та — потом минимум год ожидания 
того момента, когда можно присту-
пить к отделке своего жилища.

С тех пор изменились и рыноч-
ные реалии, и принципы работы за-
городных девелоперов: многие на-
чали строить по мастер-планам и 
предлагать покупателю готовые до-
ма. Но и сейчас можно по пальцам 
пересчитать элитные поселки, где 
строительство полностью законче-
но, а покупателям готовых домов не 
придется жить по соседству с про-
должающейся стройкой. «Покров-
ское-Рубцово» — один из таких нем-
ногих. Здесь полностью готовы все 
42 дома, предусмотренных мастер-
планом застройщика — компанией 
«Газпромбанк-Инвест».

Дома площадью от 450 до 1000 
кв. м выполнены в современном 
стиле по проекту Архитектурного 
бюро Асадова, с красными или свет-
ло-серыми фасадами, частично отде-
ланными лиственницей, с черепич-
ными крышами и большой площа-
дью остекления, что логично для по-
селка с отличными видовыми харак-
теристиками.

Вы не увидите здесь ровных ря-
дов однотипных строений. Линии 
застройки повторяют сложный ре-
льеф холма, и при этом располага-
ются таким образом, чтобы обеспе-
чить приватность и лучшие виды 
каждому домовладению. Участки 
здесь от 22 до 67 соток и при этом, 
как мы говорили, утопающие в зе-
лени. А некоторые из них включа-
ют настоящие лесные заросли ря-

дом с берегом Малой Истры. Здесь 
владелец может сделать при же-
лании или живописную дорожку-
лестницу, спускающуюся к речке, 
или террасу в окружении сосновых 
крон. Впрочем, и сами дома имеют 
большие площади террас и балко-
нов, что соответствует природному 
окружению.

Ну а для тех, кто предпочитает 
строить дом по собственному пла-
ну, на территории поселка выделе-
ны две большие зоны участков с под-
рядом. Они не пересекаются с уже 
готовой застройкой, так что новое 
строительство не помешает обитате-
лям поселка. Конечно, дома на этих 
участках должны соответствовать об-
щему архитектурному облику посел-
ка. Здесь нельзя будет построить «бе-
рендееву избушку» или трехэтаж-
ный замок с колоннами и башенка-
ми. А вот все, что касается планиро-
вок и организации пространства, 
оставлено на выбор владельца.

Усадебный образ жизни
«Покровское-Рубцово» — это, без-
условно, индивидуальный продукт 
на загородном рынке. Он находит-
ся, скажем так, на границе ближне-
го Подмосковья: 38 км от МКАД по 
Новорижскому шоссе. Такое место-
положение предполагает и возмож-
ность постоянного проживания, и 
использование дома как ближней 
дачи, места сезонного отдыха. Кста-
ти, совсем недалеко Истринское во-
дохранилище, Новоиерусалимский 
монастырь, так что отдыхать здесь 
можно с пользой для души и тела. А 
для семей с детьми, которые решат 
жить здесь постоянно, важно то, что 
на Новорижском шоссе создана хо-
рошая образовательная инфраструк-
тура, здесь несколько гимназий и ли-
цеев, дорога до которых на автомо-
биле займет не более получаса.

Безусловное достоинство по-
селка — приватность и природное 
окружение, которое создает осо-
бую «усадебную» атмосферу. В са-
мом ближнем Подмосковье, пожа-
луй, таких мест уже практически не 
осталось. Город неумолимо наступа-
ет на пригороды, внедряется в них 
масштабной застройкой — в луч-
шем случае малоэтажной, а порой и 
настоящими городскими квартала-
ми. Первые километры того же Но-
ворижского шоссе уже сейчас напо-
минают городской проспект, а не за-
городную трассу.

В этом смысле поселок «Покров-
ское-Рубцово», расположенный в 
отдалении от какой-либо предпола-
гаемой застройки, представляет со-
бой настоящий оазис спокойной за-
городной жизни.

Михаил Полинин

Усадьба на высоте
Элитный загородный проект всегда предполагает индивидуальность. 
«О чем этот поселок?» — такой вопрос возникает в первую очередь. 
 По селок «Покровское-Рубцово», расположенный на 38-м км Новорижского 
шоссе, предоставляет возможность настоящего усадебного образа жиз-
ни. И при этом здесь можно приобрести полностью готовое домовладение.

К О Т Т Е Д Ж Н Ы Й  П О С Е Л О К  « П О К Р О В С К О Е - Р У Б Ц О В О »

Местоположение: ...................................................Новорижское ш., 38-й км
Общая площадь (га): ...............................................42
Площадь парковых зон (га): ....................................7
Количество готовых домовладений: ........................42
Количество участков с подрядом: ............................28
Площадь домов (кв. м): ...........................................450–1000
Площадь участков (соток):.......................................21–67
Инфраструктура: ..................................................... КПП, ресторан, детские и спортивные  

площадки, центр здоровья
Цена домовладения (млн руб.): ...............................60–148
Цена участков с подрядом (млн руб./сотка.): ...........1,5
Застройщик и продавец: .........................................ООО «Газпромбанк-Инвест»
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