
сектор рынка
Жилье, неуклюже называемое «двух-
этажными квартирами на первых эта-
жах с отдельным входом», не очень хо-
рошо приживается на российском рын-
ке недвижимости, в отличие от, ска-
жем, всем известных таунхаусов или 
пентхаусов. Впрочем, возможно, в не-
далеком будущем этот сегмент обре-
тет короткое и звучное имя, поскольку 
за последние десять лет все же эволю-
ционировал. «Даунхаусы» — чем не оп-
ределение?

Предложение ограниченно
Квартиры с собственным входом появи-
лись не вчера — они были весьма распро-
странены еще в дореволюционной Моск-
ве. Вообще же формат дома в доме заро-
дился в европейских городах: такое жи-
лье характерно для центральных кварта-
лов Лондона и Нью-Йорка. В британской 
столице это, как правило, двух-трехуров-
невые апартаменты в районе Мейфэр и 
Риджентс-парк. Наиболее интересные 
проекты — Cornwall terrace, The Lancas
ters, One Hyde Park. В США малоэтажные 
секции с отдельным входом зачастую со-
четаются с многоэтажными башнями. А в 
Германии большая часть подобных квар-
тир расположена в зданиях послевоен-
ных времен, они имеются практически 
во всех небольших городках, таких, на-
пример, как Баден-Баден.

На сегодня, по данным Contact Real 
Estate, доля двухэтажных квартир на пер-
вых этажах в общем объеме элитных ново-
строек составляет порядка 2% на первич-
ном рынке (примерно 40 объектов) и 3% 
на вторичном рынке (около 60 объектов). 
По словам Дмитрия Халина, управляюще-
го партнера IntermarkSavills, такие кварти-
ры есть не менее чем в десяти комплексах.

(Окончание на стр. 7)

В собственном 
даунхаусе

Подмосковье ШАЛЕет
рельеф
На западных склонах
«Проекты, построенные с учетом перепа-
да высот естественного ландшафта, чаше 
всего вызывают повышенный интерес у 
покупателей благодаря более интересно-
му экстерьеру поселка и видовым харак-
теристикам из окон,— комментирует 
Дмитрий Котровский, вице-президент де-
велоперской компании ”Химки Групп“.— 
Принцип инкрустирования жилого дома 
в естественную возвышенность, гору или 
даже скалу применяется в мировой стро-
ительной практике несколько сотен лет, 
ведь 90% домов, построенных на побе-
режьях Средиземного, Адриатического, 
Эгейского и других морей, так или иначе 
возводятся с учетом крутого берега или 
гористой местности. Вспомните один из 
самых удивительных особняков, постро-
енных на территории Крыма,— Ласточ-
кино гнездо. Строение органично вписа-
но в ландшафт, кажется, будто оно высе
чено из горной породы каким-то велика-
ном-скульптором так давно, что уже сли-
лось с пейзажем. Или, например, побе-
режье Хорватии, Черногории. Подавляю-
щее большинство домов там расположе-
но на нескольких уровнях. Как правило, 
даже многоквартирные дома имеют вхо-
ды в апартаменты прямо с улицы, с раз-
ных уровней. А если дом индивидуаль-
ный, то чаще всего имеет перепад уровня 
пола на первом этаже: одни комнаты рас-
положены выше, другие — ниже. Один 
из мировых примеров виртуозной инс-
талляции домов в достаточно крутую го-
ристую местность — средневековый го-
род Котор. Все его дороги имеют уклон к 
морю, а дома, расположенные в верхней 

части города, ближе к крепостной стене, 
своей тыльной частью просто врублены 
в породу. При этом даже очень старые 
крошечные дома хорошо сохранились, 
ведь они построены из природного кам-
ня, а живописности и органичности го-
родского пейзажа могут позавидовать 
градостроители XXI века».

«Для швейцарских, итальянских, закав-
казских и множества других архитекторов 
работа на местности с сильными перепа-
дами высот — обычная рутина,— говорит 
Максим Атаянц, архитектор.— Сложный 
рельеф позволяет делать городскую ткань 
более выразительной, в чем я убедился, 
когда создавал проект олимпийской меди-
адеревни ”Горки Город“ в Сочи. Он занима-
ет 33 га на километровой отметке, и пере-
пад по высоте в нем достигает 180 м. Кру-
той склон горы усиливает индивидуаль-
ность проекта и позволяет создать пано-
рамное, как в зале амфитеатра размеще-
ние зданий. В результате возникают ост-
рые ракурсы, видовая палитра обогащает-
ся, в пейзаж включаются крыши нижерас-
положенных домов и открывается вид на 
вершины горного хребта.

Территория средней полосы и северо-
запада России имеет очень спокойный 
ландшафт, и в архитектурных школах Мос-
квы и Петербурга не готовят к компоновке 
на сильных склонах. Поэтому проектиров-
щик может испытывать сложности с конс-
трукциями, фундаментами и так называе-
мой вертикальной планировкой. Впро-
чем, в Подмосковье площадки с выражен-
ным рельефом тоже встречаются. Жилой 
комплекс «Новосходненский» необходимо 
было расположить на довольно крутом 
склоне с перепадом 30 м. 

(Окончание на стр. 6)
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Любой эксклюзив (в том числе архитектурный) изначально не рассчитан на массовый спрос. Среди тех немногих, кто способен потратить на приобре-
тение загородного дома не один миллион долларов, оригинальная архитектура, как утверждают эксперты, как раз становится все более востребован-
ной. Притом что «продвинутость» — мера отчасти вынужденная, имеющая природную составляющую, а именно перепад высот местности.
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Сложный рельеф ставит интересные задачи как архитектору, так и ландшафтному дизайнеру
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