ГЕНЕРАЛЬНЫЙ  ПЛАН  ГОРОДСКОГО  ОКРУГА  ГОРОДА-КУРОРТА  КИСЛОВОДСК



16. КОМПЛЕКСНАЯ ОЦЕНКА ТЕРРИТОРИИ

Комплексная градостроительная оценка территории города-курорта Кисловодска произведена в пределах существующей границы городского округа города.
Комплексная оценка основывается на дифференцированном изучении природных и антропогенных характеристик территории, влияющих на возможное функциональное использование: инженерно-геологических, архитектурно-ландшафтных, историко-культурных, функционально-планировочных, транспортных, экологических и использования лесных и сельскохозяйственных земель, а также учете зон с особыми условиями использования территории.

    
Главная задача комплексной оценки территории – показать,  с одной стороны,  определённые ограничения для градостроительной деятельности, а  с другой стороны, - благоприятные условия и предпосылки для градостроительного и хозяйственного освоения территории.

     
Комплексная оценка территории явилась основой для функционального зонирования территории.

     
Выбор территории для того или иного вида деятельности определяется потребностями городского округа в целом, экономико-географическим положением, его хозяйственными особенностями, природными условиями, ресурсами и возможностями их освоения.

     
Для каждого вида использования территориальных ресурсов городского округа была сделана оценка природных и планировочных условий, в результате которой выделены территории с наиболее благоприятными и неблагоприятными условиями для различных видов градостроительной и хозяйственной деятельности.

      
Комплексная оценка проведена на основе анализа:
· природно-ресурсного  потенциала;

· состояния окружающей среды;
· демографических и трудовых ресурсов;

· социально-культурной и коммунально-бытовой инфраструктур;

· санаторно-курортного комплекса;

· транспортной инфраструктуры;

· инженерной инфраструктуры;

· архитектурно-планировочной структуры.
Оценка по природно-ресурсному потенциалу

Местонахождение города в том же климатическом поясе, что и южный берег Крыма, Северная Италия и Южная Франция, является благоприятным фактором для развития здесь санаторно-курортного и рекреационного  комплекса.
Климат города-курорта Кисловодска исключительно благоприятен как для здоровых людей, так и для лечения больных с самыми разнообразными заболеваниями, причём, в различные сезоны года.

Гидрографическая сеть г. Кисловодска представлена р. Подкумок и его притоков: Аликоновки, Берёзовой, Ольховки. Для питьевого водоснабжения из-за сильной загрязнённости поверхностные воды не пригодны.

Расположение города в котловинообразном понижении на южном склоне Пастбищного хребта, с относительными превышениями до 100-150 м, изрезанной многочисленными оврагами и долинами малых рек затрудняет освоение территории для градостроительного и хозяйственного освоения.
Условия строительства на территории города в значительной степени определяются глубиной залегания подземных вод, а также их агрессивностью. 

В значительной части территории городского округа, особенно вдоль русел рек, в северной и северо-западной части города подземные воды залегают на глубине, менее 2,0 м, что существенно осложняет условия строительства.

По содержанию сульфатов подземные воды в южной, юго-западной и западной частях города (селитебная и курортная зоны – район Курортного парка) относятся к неагрессивным. Воды юго-восточной, центральной и северной частей города характеризуются как слабоагрессивные к портландцементу (селитебная зона и Курортный парк). В центральной, северной и восточной части города подземные воды классифицируются как среднеагрессивные к портландцементам.

Распространение сильноагрессивных вод к портландцементам наблюдается в центральной и северо-восточной частях города. В восточной части города подземные воды слабоагрессивные по отношению к сульфатостойким цементам. 

Агрессивность подземных вод первого от поверхности водоносного горизонта может быть причиной разрушения подземных частей сооружений и является неблагоприятным  фактором, влияющим на  значительное удорожание строительства.

На рассматриваемой территории широко развиты различные опасные геологические процессы,  для города характерна высокая сейсмичность, что значительно осложняет условия строительства.
Опасные геологические процессы существенно влияют на характер застройки города и не благоприятны для развития территории города.

К гидрометеорологическим явлениям, оказывающим влияние на условия строительства, относится затопление паводковыми водами1 % обеспеченности.

В границах города-курорта Кисловодска затоплению паводковыми водами могут подвергаться территории, расположенные в пойме рек Березовая и Подкумок. К затапливаемой относится территория, расположенная в центре города  по проспекту Победы. Гидрометеорологические явления, оказывающие влияние на условия строительства, относительно неблагоприятны.

На основании проведенного инженерно-строительного районирования выделено три типа территорий, отличающихся по условиям строительства.
Территории с условиями для строительства средней сложности занимают около 5% площади города Территории со сложными условиями для строительства, занимают до 20% площади города. Территории с особо сложными условиями для строительства занимают до 67% площади рассматриваемой территории. Территории, не рекомендуемые для освоения строительством, занимают до 8% площади города.

Водные ресурсы г. Кисловодск представлены поверхностными и подземными водами. Поверхностные воды для питьевого водоснабжения  из-за сильной загрязнённости не пригодны. 

Запасы пресных подземных вод, используемых в Кисловодске для водоснабжения определяются дебитом нескольких источников, расположенных близ города.  Подземные минеральные воды являются лечебными и служат гидроминеральной базой курорта «Кисловодск». 

В настоящее время используется около половины запасов минеральных вод Кисловодского месторождения. Имеющиеся гидроминеральные ресурсы достаточны для удовлетворения потребностей санаторно-курортного комплекса.

Лечебно-рекреационные ресурсы курорта Кисловодска представлены минеральными водами, лечебными грязями, курортным парком в условиях особо благоприятного климата. Благоприятным фактором для развития города как бальнеологического курорта является значительное наличие подземных минеральных вод.

Оценка состояния окружающей среды

Состояние окружающей среды в значительной мере определяется  величиной техногенной нагрузки.

Под воздействием техногенной нагрузки находятся геологическая среда, атмосферный воздух, поверхностные и подземные воды, почвы, растительный и животный мир, а также гидроминеральные ресурсы.

Состояние геологической среды за последние годы претерпело значительные изменения. Техногенная нагрузка определяет активность многочисленных факторов, воздействующих на окружающую среду, в том числе, - и  на геологическую.

Степень загрязнения почв и грунтов зоны аэрации практически всей территории г. Кисловодск умеренно опасная, но есть участки, где загрязнение отдельными компонентами в несколько раз превышает предельно допустимые концентрации. 

Поверхностные воды на территории города Кисловодска характеризуются очень низкой самоочищающей способностью.

Пресные подземные воды загрязняются, в основном, веществами, поступающими с поверхностными водами.  Для города Кисловодск, окружённого горами, характерна низкая самоочищающая способность атмосферного воздуха, территория предрасположена к сильному загрязнению. 

Территория города-курорта Кисловодска входит в состав округа санитарной (горно-санитарной) охраны особо охраняемого эколого-курортного региона Кавказских Минеральных Вод. Режимы трех зон несут планировочные ограничения для развития территории города. 

Особо охраняемые природные территории имеют краевой  статус и строгие планировочные и градостроительные ограничения, влияющие на развитие территории. 

Ослабленный экологический каркас Кисловодска негативно влияет на развитие города  как курорта.

Оценка демографических и трудовых ресурсов 

Основной причиной роста суммарной численности населения
г. Кисловодска и подчиненных его администрации населенных пунктов является стабильный миграционный приток населения.

Естественная убыль перекрывалась миграционным приростом населения, в связи с чем, не наблюдалось снижения демографического потенциала территории.

Специфической особенностью отраслевой структуры занятости населения города является доминирующая доля занятости в здравоохранении и санаторно-курортном комплексе (51,7%), что напрямую связано со специализацией экономической базы города на санаторно-курортном лечении. 

При этом в предшествующий период (2000-2009 гг.) прослеживалась тенденция роста занятости в этом виде экономической деятельности (на 33,9%. человек). 

Оценка социально-культурной и коммунально-бытовой инфраструктуры

Специфика формирования транспортно-планировочной структуры города-курорта Кисловодска оказала существенное влияние на систему его социально-культурного и коммунально-бытового обслуживания.

Планировочные районы  недостаточно  связанные между собой инфраструктурно, что привело к разобщенности системы социально-культурного обслуживания.

Современная социальная инфраструктура города-курорта Кисловодск  несмотря на определенное развитие, по составу, вместимости, территориальному размещению объектов не полной мере отвечает предъявляемым к ней современным требованиям. 

В настоящее время город-курорт Кисловодск характеризуется недостаточно развитой социально-культурной и коммунально-бытовой инфраструктурой, система центров обслуживания ограничена. 

Основная часть учреждений социально-культурной сферы сконцентрирована в центральной исторической части города, вдоль пр. Победы, а также в районах многоэтажной застройки.

Поселки, расположенные в черте городского округа города-курорта Кисловодск, располагают очень ограниченным набором учреждений обслуживания, преимущественно объектами повседневного пользования.

В настоящее время городской округ города-курорта Кисловодска характеризуется недостаточно развитой социальной и коммунально-бытовой инфраструктурой, система центров обслуживания  ограничена.

Оценка санаторно-курортного комплекса

Курортная зона города располагается на наиболее благоприятных в климатическом отношении территориях Кисловодска. Большая часть общекурортных лечебных учреждений сконцентрирована в историческом центре города, что благоприятно для развития санаторно-курортного комплекса.

Количества отдыхающих в санаторно-курортном комплексе города растет, по сравнению с 1997 годом количество отдыхающих выросло почти в 3 раза.

Ключевыми факторами, ограничивающими развитие туристского потенциала города-курорта Кисловодска, являются отсутствие инфраструктуры развлечений, недостаточное внимание местных туроператоров к городским туристским объектам. Как следствие, природный и историко-культурный потенциал города используется неэффективно.

В Кисловодске сохранились памятники всех главных этапов его развития. Для города-курорта Кисловодска сохранение наследия прошлого представляется вопросом исключительной важности, так как его культурная составляющая представляет собой целый культурно-развлекательный комплекс, способствующий развитию города.

Историко-культурный каркас города имеет достаточно локализованную  структуру, основными элементами которой является историческая планировка центральной части города – сохранившиеся объекты культурного наследия
Особого внимания  требует реконструкция кварталов исторической части города. Особенности градостроительного развития исторического центра города определяются его общественно-значимой ролью как комплексного памятника градостроительного искусства.

Оценка транспортной инфраструктуры

Город Кисловодск, находясь на периферии Ставропольского края, является одним из транспортных центров региона. 

Предгорное положение города,  особенности планировки и сложный рельеф ограничивают перспективное развитие транспортной инфраструктуры.
Основа внешних связей автодорогами – автодорога регионального значения А157, подходящая непосредственно к городу Кисловодску. Большая часть внешних транспортных связей по автодорогам обеспечивает проходящая по территории Ставропольского края федеральная автодорога М29 (Е50) «Кавказ

Поездами дальнего следования город связан со многими крупными и крупнейшими городами Европейской и азиатской частей России. Транспортная сеть города находится под воздействием больших внутригородских, пригородных и междугородних транспортных потоков.

Начертание транспортной сети города имеет сложную планировку. В центре города Кисловодске характеризуется регулярной планировкой проспектов, улиц и других участков дорог. Окраины города (кроме северной) под влиянием предгорного рельефа характеризуются сложной планировкой улично-дорожной сети с множеством кривых участков с большими уклонами.

Оценка инженерной инфраструктуры


Город-курорт Кисловодск обеспечивается питьевой водой из 6-ти источни​ков водоснабжения:

1. Эшкаконское водохранилище;

2. Большой Ставропольский канал (Кубанский районный водопровод);

Подземные источники водоснабжения (каптированные родники):

3. «Лермонтовские» (2 шт);

4. «Теплушка» (1 шт);

5. «Находка» (1 шт);

6. «Близнецы» (7 шт).

Все источники водоснабжения, в том числе и резервуары чистой воды, имеют зоны санитарной охраны, ограждены и охраняются в соответствии с дей​ствующим законодательством.
Главный канализационный коллектор, построенный в
1930 г. по пр. Победы и разгрузочный коллектор, требуют реконструкции, а также необходимо пересмотреть их диаметры для увеличения пропускной способности системы. 

Электроснабжение потребителей электрической энергии города Кисловодска осуществляется от электрических подстанций ПС-110 кВ филиала ОАО «МРСК Северного Кавказа» В центральной части г. Кисловодска в промышленной зоне расположена Кисловодская ТЭЦ-1, которая включена в энергосистему города. Требуется перенос КТЭЦ.
Состояние электрических сооружений и сетей города удовлетворительное, но процент износа высокий, в среднем 55-65%.

В целом состояние оборудования и сетей системы электроснабжения города Кисловодска может быть оценено, как удовлетворительное. Часть оборудования питающих центров города и сети к ним имеют высокий процент износа и требуют замены или реконструкции.

Город Кисловодск, в основном, обеспечен природным газом. Уровень газификации составляет 96%.
В г. Кисловодске действует централизованная система теплоснабжения, которая обеспечивает теплом жилищно-коммунальный, санаторно-курортный и промышленный сектор от КТЭЦ и котельных.

Оборудования котельных  и тепловых сетей  достаточно сильно изношены и требуют замены.
Оценка архитектурно-планировочной структуры
Планировочная структура города-курорта Кисловодска продиктована протяженной долиной р. Березовой  и стержневым  пр. Победы.

Курортная зона формируется в юго-восточной части города. Промышленные и коммунально-складские территории окаймляют город с севера и востока; селитебные территории размещаются по обе стороны от железной дороги, проходящей вдоль основной планировочной оси.

 Территориальные ресурсы в сложившихся жилых районах районах Кисловодска ограничены. В курортных и жилых районах современная планировочная организация характеризуется рядом неблагоприятных факторов:

· сохраняется чересполосица рекреационных и жилых территорий;

· среди жилой застройки остаются многочисленные коммунально-складские и промышленные предприятия – источники загрязнения окружающей среды, не имеющие непосредственного отношения к обслуживанию курорта

· в пределах первой зоны санитарной охраны курорта находится около 2,2% имеющегося жилого фонда и свыше 4% - размещается в курортной зоне;

· с юга, востока и запада к городской застройке примыкают сельские населенные пункты, жилой фонд которых имеет соответствующие требованиям инженерное обустройство;

· несмотря на курортную специализацию города, селитебные территории характеризуются довольно низким показателем озелененности;

· уличная сеть характеризуется отсутствием четкой системы дифференцированных по назначению магистралей и не рассчитана на современный уровень автомобилизации;

· энергообеспечение курортной и жилой застройки не отвечает экологообусловленным современным технологиям;

· не развиты и территориально не обеспечены туристско-рекреационная и спортивная деятельность постоянного и прибывающего населения города;

· не упорядочена ландшафтно-визуальная структура застройки города;

· многочисленные историко-культурные объекты города не объединены в системы маршрутов и пешеходных путей для осмотра уникальных природных комплексов города.

Территориальные ресурсы в пределах существующих курортных зон почти полностью исчерпаны. Резервными территориями для возможного курортного освоения рассматриваются районы Васюковой Балки и Запикетный.

Генпланом города-курорта Кисловодска не предусматривается включение в границу города земель сельхозназначения.

Индивидуальный жилой фонд прилегающих поселков, в долинах рек Ольховки, Березовки, Кабардинки, Аликоновки), находится в особенно неблагоприятных в коммунальном отношении, неприемлемых для курорта условиях.

Деление города железной дорогой на две части и недостаточное число путепроводов через нее – дало предпосылку к обособленному развитию этих частей, а также к незавершенности формирования единой  системы  пешеходных  связей и центров обслуживания (предлагаемых предыдущими генеральными планами). 

Структура общегородских центров представлена многофункциональными комплексами, частично выполняющими функции  районных  центров. Анализ территориального размещения объектов соцкультбыта, административно-деловых, учебно-просветительских и культурных центров подтверждает неравномерность их развития.

Следует отметить недостаточное количество градостроительных структурных элементов, участвующих в формировании, как городского центра,  так и в оформлении главных направлений центральных улиц. 

Промышленные и коммунальные территории располагались на окраинах города, но с развитием города оказались глубоко в массивах жилой застройки, а с ростом их мощностей были нарушены все санитарные нормы. Промышленные территории находятся в удобной транспортной доступности с жилыми районами, но в то же время являются, зачастую, экологической угрозой для этих же жилых районов. 

 Необходимо остановить процесс дробления промышленных территорий, предложив мероприятия по упорядочению построения их функционально-планировочной структуры и повышению эффективности использования, проведение процесса деструктуризации промышленных территорий. 

Коммунально-складские территории в городе представлены складскими территориями, принадлежащими промышленным предприятиям, предприятиям торговли и пищевой промышленности, гаражами, автопредприятиями. 

Большую часть городских территорий, при общем дефиците свободных территорий для развития города, занимают частные гаражи, зачастую, располагающиеся в рекреационных зонах, охранных зонах рек и водотоков. Это негативно воздействует на состояние окружающей среды и требует планировочного , экологонаправленного решении.
Выводы комплексной оценки:

Результаты анализа территории городского округа города-курорта Кисловодска  представлены на схеме «Комплексная оценка территории».

По степени ограничения для целей строительства данные территории подразделяются на:

· средней сложности, УПВ на глубине свыше 5 метров, сейсмичность 7-8 баллов;
· сложные, УПВ на глубине свыше 3-5 метров; сейсмичность 8-9 баллов;
· особо сложные, УПВ на глубине меньше 2 метров; сейсмичность 9 баллов;
· территории не рекомендуемые для градостроительного освоения, сейсмичность 9 баллов.
В результате комплексной оценки территории по комплексу  природных и градостроительных  факторов были выбраны наиболее пригодные площадки для размещения жилой и общественной застройки, производственных объектов, организации рекреационных зон. Это позволит направленно регулировать использование территории по основным функциям, установить оптимальный режим застройки каждой зоны, определить очередность освоения площадок с учетом сложности их освоения.

По результатам анализа градостроительной ситуации определены территории наиболее пригодные для конкретных видов использования –селитебного, в т.ч. жилого, общественно-делового, рекреационного, промышленного и коммунально-складского. 

В этой градации выделены зоны строительства на свободных и реконструируемых территориях, для многоэтажных, среднеэтажных и малоэтажных жилых зон, для наиболее удобного, с планировочной точки зрения, размещения административно-деловых, культурно-развлекательных, торговых и комплексных  центров обслуживания и рекреации. 

Учитывая фактор износа жилого фонда, определены районы проведения строительства и реконструкции с полным или частичным сносом. Так, например, в исторической части города должна вестись реконструкция с частичным сносом при  сохранении и реставрации памятников исторического наследия.

На основании проведенной оценки современной планировочной структуры, структуры центров и обеспеченности объектами обслуживания в социальной сфере и рекреации  сделаны выводы, о необходимости строительства дополнительных центров обслуживания в. районах новостроек и сельских населенных пунктов (см. схему «Комплексная оценка территории»).
Выявлены объекты, функционирование которых  не совместимо с жилыми зонами. Результаты комплексной оценки территории позволили выявить различные функциональные зоны, провести функциональное зонирование территории и дать проектные предложения по развитию города.
