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17. ПЛАНИРОВОЧНАЯ ОРГАНИЗАЦИЯ ТЕРРИТОРИИ

17.1. АНАЛИЗ ПЛАНИРОВОЧНОЙ СТРУКТУРЫ

Анализ планировочной структуры с целью выявления проблем функционирования города показал ряд недостатков, связанных с неполной реализацией предыдущего генплана, а также с изменением социально-экономических условий отечественного градостроительства.

В генеральном плане Кисловодска выделяются территориальные резервы по каждой функционально-планировочной зоне: курортной, селитебной, промышленно-складской.

Анализ реализации проектных предложений по развитию селитебной зоны города показал, что многие территории, предназначенные для капитального строительства, минуя рекомендации генплана, заняты частной одноэтажной жилой застройкой с весьма низким уровнем инженерно-коммунального оснащения.

Это относится к характеру застройки в юго-западной части города, в предыдущем генплане предназначенной для многоэтажной (5-9 эт.) застройки микрорайонного принципа организации культурно-бытового обслуживания.

Таким образом, часть резервных территорий утрачена, и в новом генплане необходимо разработать инвестиционно-экономическую концепцию развития города, предполагающую социальную и архитектурно-планировочную реабилитацию этих районов планировочной застройки.

Значительная часть санаториев г. Кисловодска («Кисловодсккурорт»), построенных в дореволюционный и довоенный период требуют реконструкции и капитального ремонта.

Анализ данных, характеризующих современную санаторную сеть курорта, показывает, что земельные участки ряда санаториев и пансионатов с лечением не соответствуют нормативным показателям. Из 33 санаториев и пансионатов лишь 12 здравниц имеют площадь земельного участка более 150 м2 на 1 место. 

Ряд санаториев занимает небольшие земельные участки. Обеспеченность земельными участками в среднем по курорту – 142 м2/место; по санаториям объединения «Кисловодсккурорт» - 127 м2/место; по ведомственным санаториям – 166 м2/место; по пансионатам - м2/место.

Территориальные ресурсы в сложившемся курортном районе Кисловодска ограничены, поэтому увеличение площади участков и удельной обеспеченности на 1 место в существующих здравницах возможно лишь за счет выборочной реконструкции спальных корпусов ряда санаториев с повышением комфортности проживания при уменьшении коечной вместимости.

Большая часть общекурортных лечебных учреждений сконцентрирована в исторической части центра города. Дальнейшее насыщение учреждениями этого назначения нежелательно, но, несмотря на запретительные рекомендации генплана наблюдается практика стихийного строительства нового и перепрофилирования старого фонда в центральном, исторически ценном районе.

Важнейшим фактором, лимитирующим дальнейшее развитие Кисловодского курорта, являются ограниченные запасы минеральных вод. Территориальные ресурсы в пределах существующих курортных зон района почти полностью исчерпаны. 
В курортной зоне (в юго-восточной части)  расположен уникальный климатолечебный парк с терренкурами. В настоящем генплане эти планировочные принципы курортолечения, такие как туристско-маршрутные, необходимо заложить и в новых парках окрестностей Кисловодска,  расположенных на восточных окраинах города, на открытых лугопарковых территориях.

Несмотря на рекомендации предыдущего генплана, преодолеть черезполостное размещение промышленности не удалось, ряд промышленных предприятий остается в массиве жилой застройки. К ним относятся предприятия легкой промышленности: швейной, обувной, трикотажной, а также производство сувенирных изделий. Также, несмотря на значительные размеры промплощадок, многие промпредприятия пищевой промышленности занимают центральные городские территории (мясокомбинат – 6,2 га на ул. 40 лет Октября).

Деревообрабатывающая промышленность, промышленность строительных материалов, ЖБИ концентрируются в северной промзоне, но их территории имеют весьма хаотичную и экстенсивно организованную застройку. Кроме того, почти все эти промпредприятия V и IV класса санитарной вредности, требуют 50 м или 100 м санитарно-защитной зоны.

В городе при неблагоприятных для рассеивания примесей метеорологических условиях создаются проблемные зоны загрязнения воздушного бассейна, где объемы выброса вредных веществ превышают нормативы. Наиболее крупные зоны загрязнения (SO2, NO2, СО) локализуются в Северо-восточной части города. Большая зона загрязнения за счет автомобильных выбросов, ТЭЦ и более чем 100 котельных образуется в исторической части  города.

Территория города, его жилая общественная и курортно-рекреационная застройка загрязнена за счет низкого уровня санитарно-гигиенического содержания индивидуального фонда, отсутствия канализации, неэффективного сбора и утилизации мусора, содержания скота в черте города. Индивидуальный жилой фонд прилегающих поселков, в поймах рек Ольховки, Березовки, Кабардинки, Аликоновки, находится в особенно неблагоприятных в коммунальном отношении, неприемлемых для курорта условиях.

Предусмотренный предыдущим генеральным планом поэтапный вывод всех промышленных и коммунально-бытовых предприятий, расположенных во 2-ой зоне округа санитарной охраны курорта, в настоящее время не осуществляется и остается как мероприятие на перспективу.

Проектируемая ранее в генплане дифференциация уличной дорожной сети не достигла своей цели. В условиях непредсказуемо высокой автомобилизации и насыщения города низкотехническим автопарком создаются условия для частых и долговременных пробок, особенно в центре (в районе почты, в первую очередь, на проспекте Победы, проспекте Мира и пр.).

Предлагаемое раннее зонирование застройки не осуществляется, многочисленные территории и участки детских учреждений, курортных и лечебных учреждений выходят на магистрали с оживленным автомобильным движением.

Кроме того, в городе не реализуется административно-планировочная организация территории, приспособленная к пользованию маломобильным контингентом населения.

Благоустройство берегов р. Подкумок, Березовая, Ольховка, Аликоновка, Белая, с организацией водоохранного озеленения шириной от 15 до 50 м выполнено не в полной мере. Предусмотренный вынос частных домовладений, использование для озеленения части территорий прилегающих промышленных и коммунально-складских объектов был осуществлен частично.

Ликвидация тепличных комбинатов, с последующей реабилитацией загрязненных, весьма обширных территорий, отнесенных к первоочередным мероприятиям, не производится.

Рекомендации по ограничению выделения садово-огородных участков не выполнены, мало того, их площади, стихийно и хаотично застроенные, увеличились и превратились в новую острую проблему, решать которую придется в новом генплане.

Площадь зеленых насаждений санитарно-защитного назначения, согласно геплану, не увеличивается. Пойменые территории р. Подкумок остаются замусоренными некачественной растительностью. Берега озер (Старого и Нового), вопреки рекомендациям генплана остаются неблагоустроенными, утратившими свою былую рекреационную привлекательность как места городского пляжного отдыха.

Берегоукрепительные меры, устройство набережных и утраченных дамб, рекультивация нарушенных территорий, весь комплекс инженерного и архитектурного благоустройства, осуществляется в незначительных объемах и на недостаточно высоком архитектурно-пространственном уровне организации.

В нижеследующей таблице обозначены основные проектные предложения генерального плана (1989 г.) и анализ их реализации. 

Таблица 1

	№№ п/п
	Проектные предложения
	Их реализация

	1
	В пределах расчетного срока новое жилищное строительство намечалось в объеме около 395 - 400 тыс. кв.м общей площади в основном на реконструируемых территориях
	Реализовано частично. Убыль жилищного строительства за период с 1989 г. по 2010 г. составил около 60,5 тыс. кв.м общей площади (это связано с реконструкцией).

	2
	Новое многоэтажное (от 6 эт. и выше до 16 эт.) жилищное строительство на свободных северо-западных территориях и, частично на территориях сложившейся частной малоэтажной застройки, запроектирован по принципу микрорайонов, объединенных в городской район.
	Сформирован жилой район с центром обслуживания согласно разработанному позднее ПДП, в котором жилищное строительство реализовано на 80%, преимущественно 5-12 этажными домами.

	3
	Южный городской район, запроектированный как жилой район со смешанной по этажности застройкой, с большим процентом коттеджной застройки, включает обширные природные территории, раскрытые на юго-запад.


	Жилая застройка: многоэтажная, коттеджная и малоэтажная почти полностью не реализована. Мало того, эта территория застроена в настоящее время не предусмотренным генпланом жилым фондом с низким уровнем коммунально-инженерного благоустройства. Эта территория утратила свое качество и может быть рекомендована в новом генеральном плане как резервная для реконструкции.

	4
	Северо-восточный и восточный жилые районы города, расположенные вдоль основной планировочной оси, и граничащие на юге с курортной зоной города, согласно генплану запроектированы как микрорайоны 4-5 этажной и малоэтажной реконструируемой застройки.
	В настоящее время этот район является сложившимся, с отдельными вкраплениями нового строительства жилых и общественных объектов. На перспективу, в новом генплане этот район необходимо отнести к территории с выборочной реконструкцией, с переориентацией функционального назначения устаревших зданий, имеющих стилевую архитектурную ценность и сносом ветхого жилья.

	Курортно-санаторная зона

	5
	В пределах расчетного срока в границах округа санитарной охраны курорта предусмотрено (вторая зона) расширение районов курортно-санаторной застройки в южной и западной части города.
	Проектное предложение реализовано частично. Новое многоэтажное строительство санаторно-курортного назначения имеет точечный характер освоения в западной части, полностью неосвоенным остался южный район курортного строительства города. 

	Территории промышленных и коммунально-складских предприятий

	6
	В генеральном плане предусматривалось в основном сохранить территории за существующими промышленными и коммунально-складскими предприятиями.
	Градостроительная политика в отношении территорий промышленных предприятий осуществлялась в соответствии с генеральным планом. Коммунальная зона не получила значительного территориального развития.

	Территории и отдельные объекты историко-культурного наследия города

	7
	В генплане выявлены объекты и предложена система туристических маршрутов, охватывающих около ста памятников культуры, архитектуры, истории, археологии и уникальной природы.
	Большинство памятников получили зоны охраны. Взаимосвязанная туристическая система еще не сложилась.

	Территории сельскохозяйственных предприятий и частичного земледелия

	8
	По генплану территории северных теплиц рекомендованы к реконструкции и частичному выносу за пределы селитебной зоны. Территории садово-огороднических хозяйств рекомендованы к реконструкции и сокращению по площади.
	Рекомендации не выполнены. 

В настоящее время площадь садово-огороднических хозяйств увеличилась и составляет 380 га в границах города.


17.2. КОНЦЕПЦИЯ ФУНКЦИОНАЛЬНО-ПЛАНИРОВОЧНОГО РАЗВИТИЯ ГОРОДА-КУРОРТА КИСЛОВОДСКА

В современных условиях пространственная организация уникального курортного города тесно вязана с социально-экономическими планами развития России, Стратегии социально-экономического развития Ставропольского края и особо охраняемого эколого-курортного региона Российской Федерации – Кавказских Минеральных Вод, разработанных на период до 2020 года, а также Стратегии развития самого города-курорта Кисловодска
.

В основу развития городского округа Кисловодска положен тезис о приоритетности развития курорта и, как следствие, необходимости сохранения уникальных природных факторов Кисловодска: чистого воздуха, нарзана и парка с лечебными терренкурами, которым нет аналогов в мире.

Всемирно известный старейший бальнеологический курорт России – Кисловодск расположен в живописной долине, окруженной склонами Главного Кавказского хребта на высоте от 817 метров над уровнем моря (Нарзанная галерея) до 1062 метров (Красное солнышко). Важно отметить, расположение Кисловодска значительно выше многих курортов Кавказских Минеральных Вод. Высота и рельеф города создают уникальные природные условия для существования и развития курорта.

Комплексная оценка ресурсного потенциала города, включая историко-культурный, природно-лечебный, туристско-рекреационный, инфраструктурный, человеческий, а главное инвестиционный потенциал, показала большие возможности архитектурно-пространственного развития этого курорта
.

Основу природно-лечебного потенциала города-курорта Кисловодска составляют минеральные воды, которые и обусловили его развитие как одного из основных в России бальнеологических курортов.

Гидроминеральная база города-курорта представлена Кисловодскими месторождениями минеральных углекислых вод с участками Центральным, Ольховским, Березовским, Подкумским. Имеющийся гидроминеральный потенциал города-курорта Кисловодска позволяет увеличивать уровень эксплуатации санаторно-курортного комплекса.
Наряду с минеральными водами на курорте Кисловодска применяется для лечения иловая сульфидная грязь Тамбуканского озера.

Важнейшим лечебным фактором города-курорта Кисловодска является Кисловодский курортный парк с его знаменитыми терренкурами, который в 1988 году объявлен памятником садово-паркового искусства краевого значения. Кисловодский курортно-лечебный парк располагает особенно благоприятными условиями (живописный ландшафт, сложность рельефа, значительный перепад высот и др.) для терренкуролечения, ландшафтотерапии, аэрофитотерапии, климатотерапии.

Именно богатство биоклиматических и разнообразие лечебных ресурсов, уникальность садово-парковых комплексов являются ключевыми факторами архитектурно-пространственного развития курорта и в будущем.

Природно-ресурсный потенциал в значительной мере обуславливается экологическим состоянием города-курорта. Город-курорт Кисловодск входит в состав 7 городов России с наиболее благоприятной экологической обстановкой.

Однако негативное влияние на состояние окружающей природной среды города оказывает высокая концентрация автотранспорта, на долю которого приходится около 82% от всех выбросов загрязняющих веществ и котельных. Воздушный бассейн города-курорта Кисловодска характеризуется пониженными самоочищающими свойствами из-за закрытости котловины горами, частотой повторяемости антициклонического типа атмосферной циркуляции, явлений приземной инверсии, малых скоростей ветра, длительных периодов со штилевыми условиями.

Основным источником загрязнения почвы в городе являются несанкционированные свалки бытового мусора.

Туристско-рекреационный потенциал города представлен 48 здравницами общей емкостью 11 тыс. мест. Коэффициент загрузки санаторно-курортного комплекса города-курорта Кисловодска за 2008 год составил 114,5% и превышает аналогичные показатели других городов-курортов Кавказских Минеральных Вод.

В городе-курорте Кисловодске функционирует 11 гостиничных комплексов. Однако уровень их заполняемости остается стабильно низким, а удельный вес в доходах местного бюджета составляет менее 0,5%. Ключевыми факторами, ограничивающими развитие туристского потенциала города-курорта Кисловодска, являются отсутствие инфраструктуры развлечений, недостаточное внимание местных туроператоров к городским туристским объектам, слабая маркетинговая политика по продвижению туристского продукта города. Как следствие, природный и историко-культурный потенциал города используется неэффективно.

Основу промышленного потенциала города составляют объекты обрабатывающей промышленности, ключевое место среди которых занимают предприятия пищевой промышленности, в том числе розлив минеральной воды.

Оценивая этот потенциал развития, выявлены резервы для его наращивания. В интересах растущих потребностей санаторно-курортного комплекса необходимо также усилить ориентацию существующей  обрабатывающей промышленности на нужды курорта.

Инфраструктурный потенциал города-курорта сопряжен с развитием отраслей и сфер торговли, питания, транспорта, инженерно-коммунального хозяйства. Повышение этого потенциала полностью зависит от принятия соответствующей функционально-пространственной организации территории города-курорта. В настоящее время основные показатели характеризующие развитие сферы торговли и питания намного ниже, чем в других городах-курортах края.

Коммунальная инфраструктура также характеризуется наличием проблем, связанных с неравномерной подачей воды, износом (до 74%) канализационной и ливневой (до 82%) сети. Исчерпан потенциал имеющихся электрических и тепловых сетей (износ соответственно 59 и 44%). 
Для устранения проблем транспортного обслуживания принимаются меры в рамках Программы развития и совершенствования маршрутного пассажирского транспорта на 2009-2014 г.г., разработанной администрацией города.

«Человеческий потенциал», непосредственно влияющий на территориальное развитие и структуру города, характеризуется показателем общая численность населения, который на 01.01.08 г. составил 135,3 тыс. человек. Как в целом по России и Ставропольскому краю, в городе-курорте Кисловодске отмечается процесс депопуляции (естественная убыль населения составляет 1,8).

Трудовая часть потенциала населения города составляет 84,5 тыс. человек; в экономике при этом занято 49,5 тыс. человек. Уровень безработицы на 2008 г. составил 12%.

Инвестиционный потенциал обнаруживает устойчивую активность в 2004-2008 г.г.: прирост инвестиций за 5 лет составляет 6,3%, т.е. до 2010,7 млн. руб. в 2008 году. Перспективы развития многих сфер города-курорта, модернизация экономики города предполагает дальнейший рост инвестиционной деятельности, в первую очередь в социальной сфере – строительстве жилья и новых санаторно-курортных комплексов.

Фактором, ослабляющим конкурентные позиции города, является низкий уровень обеспеченности жильем и сохраняющиеся низкие темпы его ввода (18 место в крае). Низкая обеспеченность жильем может привести к дефициту квалифицированных кадров в экономике города.

Условием дальнейшего повышения конкурентоспособности города является создание условий для развития конкурентного бизнеса и усиления концентрации собственности и капитала в туристско-рекреационной сфере и индустрии развлечений. Для эффективной концентрации собственности и увеличения темпов капитализации необходимо перейти от отраслевого планирования к формированию производственно-территориальных образований. Наиболее эффективной формой пространственной организации является сетевая, а поддерживающей ее моделью структурной политики – кластерная.

Градостроительные проблемы развития города-курорта Кисловодска обусловлены следующими долговременными системными общероссийскими и мировыми тенденциями:

· развитие единого экономического пространства, укрепление межрегионального сотрудничества путем реализации проектов по созданию «рекреационных транспортных коридоров»; 

· воплощение идеи создания «золотого кольца Юга России» и поддержка проектов по развитию скоростных «рекреационных транспортных коридоров» с курортами Карачаево-Черкесской Республики, Кабардино-Балкарской Республики и Краснодарского края (Кисловодск – Черкесск – Адлер – Сухуми, Кисловодск – Нальчик – Чегет) обеспечат рост «рыночной стоимости» города (т.е. повышение рыночной стоимости факторов производства, а также ценности активов, размещенных на территории города);

·  повышение интересов внешних инвесторов к планируемым в городе проектам, особенно в сфере рекреации, а также увеличение потока отдыхающих. Развитие транзитного потенциала будет содействовать укреплению межрегиональных связей, ускорению товародвижения, снижению удельных транспортных затрат в экономике города.

· усиление конкуренции на российском и мировом рынках рекреационных услуг;
· возрождение и развитие курортно-туристских комплексов республик Северного Кавказа.

· усиление миграционных процессов. В связи с этим актуальная проблема возрастания нагрузки на социально-экономическую систему города, а также увеличение антропогенного воздействия на природно-ресурсную среду города.

· рост смертности в России от заболеваний сердечнососудистой системы. Основной причиной низкой продолжительности жизни населения в Российской Федерации является высокая смертность граждан трудоспособного возраста. Смертность от заболеваний сердечнососудистой системы, составляющая 55% смертности от всех причин, в России в 3-4 раза выше, чем в европейских странах. Это актуализирует необходимость разработки федеральной программы профилактического лечения заболеваний сердца, в том числе за счет развития доступного санаторно-курортного лечения на базе санаторно-курортных учреждений города-курорта Кисловодска.

· ожидаемый переход экономики России в стадию рецессии в ближайшие годы. Ключевыми угрозами развитию города в этот период будут выступать:

· сжатие потребительского спроса;

· рост потребительских цен и тарифов на услуги естественных монополий;

· сокращение внешних инвестиций в основной капитал;

· ограниченность финансовой поддержки из вышестоящих бюджетов.

Интегральная оценка исходной социально-экономической и градо-экологической ситуации (SWOT-анализ) показал векторы пространственного развития города необходимые для разработки Генплана г. Кисловодска на период 2020 г.г. и прогноз на 2033 г. 
В связи с этим можно предложить вектор развития «во-внутрь», то есть использовать внутренние резервы (уплотнение пространственное города) или «во-вне», изыскивая внешние резервы территориального развития города и высотное экологотехнологическое строительство.

Выбор преимущественных направлений будет зависеть от того, какой социально-экономический сценарий реализации Стратегии развития Ставропольского края будет обоснован для города-курорта Кисловодска – «инерционный» или «инвестиционный».

Инерционный путь развития происходит в условиях бюджетных ограничений, предложенные проекты будут носить локальный характер в наиболее доходных на краткосрочную перспективу отраслях: торговля, услуги, общественное питание, традиционные формы строительства, связи и т.д.

Инвестиционный сценарий предполагает технологическую модернизацию существующих санаторно-курортных учреждений, предприятий туриндустрии и индустрии развлечений, а также реализацию новых инвестиционных проектов в санаторно-курортной и туристской сферах и в области сохранения благоприятной экологической ситуации. Город-курорт Кисловодск значительно увеличит объем инвестиций (в первую очередь прямых), в том числе и иностранных, и обеспечит потенциал развития за счет полного использования природных ресурсов.

Инвестиционный сценарий рассматривается как наиболее оптимальный путь развития города-курорта Кисловодска, так как предполагает, с одной стороны, обеспечение технологической модернизации уже существующих и действующих учреждений и предприятий города, с другой стороны, реализацию новых инвестиционных проектов.

Задачи экономического развития обусловлены совершенствованием функционально-планировочной организации территории города:

· формирование и развитие высокоэффективного и конкурентоспособного туристско-рекреационного субкластера, обеспечивающего, с одной стороны, широкие возможности для удовлетворения разнообразных потребностей как российских, так и зарубежных граждан в туристско-рекреационных услугах, с другой стороны, значительный вклад в социально-экономическое развитие города за счет увеличения доходной части бюджета, притока инвестиций, увеличения рабочих мест, улучшения здоровья населения, сохранения и рационального использования культурно-исторического и природного наследия;

· обеспечение условий для осуществления комплексной модернизации предприятий сувенирной (фарфорово-фаянсовой) промышленности, способствующей продвижению имиджа города-курорта Кисловодска;

· развитие пищевой промышленности, обеспечивающей стабильное снабжение населения и отдыхающих качественными (экологически чистыми), доступными по цене и в максимально широком ассортименте продуктами питания и увеличение вклада города в решение проблемы общественного питания;

· развитие системы общественного питания;

· разработка маркетинговой политики, направленной на создание имиджа города в качестве одного из наиболее привлекательных для развития предпринимательства и инновационно-инвестиционного процесса;

· сохранение и возрождение ценных архитектурных и природных объектов;

· обеспечение экологической безопасности населения, сохранение высокого качества компонентов окружающей среды и всей экологической обстановки в целом и повышение уровня экологического образования населения;

· улучшение условий проживания населения и предоставление ему качественного жилищно-коммунального обслуживания;

· удовлетворение потребностей населения в пассажирских перевозках и обеспечение работы транспортных систем.

Для решения задач, поставленных в рамках «инвестиционного» сценария развития города были предложены 10 проектов (см. Приложения №1-10):

· Проект «Выставочный-конгресс центр»;

· Проект «Этнодеревня»;

· Проект «Солнечный город» (реконструкция Парка культуры и отдыха);

· Проект «Новое озеро» (создание зоны отдыха);

· Проект «Старое озеро» (создание зоны отдыха);

· Проект «Лермонтовская скала» (театр под открытым небом);

· Проект «Киноконцертный комплекс «Россия»;

· Проект «Торгово-развлекательного комплекса»;

· Проект «Кисловодская солнечная электростанция»;

· Проект «Переработка твердых бытовых отходов».

В настоящем генплане «Кисловодск-2033» предлагаемые инвестиционные проекты будут интегрированы в архитектурно-пространственную структуру города, им должны быть найдены оптимальные территориальные ресурсы и планировочная организация.

На развитие субкластера туристско-рекреационного типа направлена реализация двух проектов:

· «Строительство и реконструкция санаторно-курортных учреждений и гостиничного комплекса»;

· «Гостеприимный город».

Основу субкластера составят имеющиеся природно-лечебный, туристско-рекреационный и историко-культурный потенциалы города-курорта Кисловодска. Ядром кластера будут выступать функционирующие в городе санаторно-курортные учреждения, предприятия индустрии гостеприимства, а также вновь введенные в эксплуатацию СПА-центры, отели, санаторно-курортные учреждения.

До 2020 г. планируется реализация 18 проектов по строительству и реконструкции санаторно-курортных учреждений и мест размещения зон отдыха для местного и прибывающего населения.

До 2033 г. прогнозируется осуществление экологоориентированных высокотехнологичных проектов энергетического оснащения городской инфраструктуры.

С появлением в последнее время ряда признаков экологического кризиса в обществе возникают принципиально новые тенденции в социально-экологическом развитии человечества и архитектуре. 

Сохранение природных условий для нормальной жизни заставляет больше внимания уделять изучению проблемы устойчивости среды обитания, включающей в себя новые концепции строительной и архитектурной экологии, новые методы проектирования зданий с комфортной внешней и внутренней средой (здоровым климатом и качеством воздуха), озеленением, низким энергопотреблением и экономией энергии), архитектуры с применением рециклированных материалов.

Основная идея «экологической» архитектуры – создание в здании экосистемы и ее максимальное использование (Проект «зеленого жилого дома» - башни EDITT (Ecological Design in The Tropics) в Сингапуре (архит. Кен Янг, 1998 г.).

В здании предусмотрена круговая регенерация воды (для полива и технических нужд) на основе использования биологических фильтров. Дождевая вода также используется, проходя через систему фильтров. Сброс мусора, его сортировка и распределение по категориям происходят автоматически (на каждом этаже располагаются элеваторы для мусора и панели управления с делением на виды: металл, пластик, бумаги и др.). Для поддержания жизни растений используется  перерабатывающиеся в компост канализационные стоки.
Здание имеет биоклиматическую метеорологическую станцию (определение температуры, воздуха, влажности, давления, солнечной радиации и т.п.). За счет расположения на фасадах солнечных батарей здание может вырабатывать за 10 часов около 4,397 кВт электроэнергии. Помимо этого имеются солнечные коллекторы, которые обеспечивают здание горячей водой. Энергия ветра эффективно используется для кондиционирования помещений. Потоки ветра регулируются отдельными элементами фасада и направляются в специальные отсеки.  Основной идее проекта «экологического небоскреба», разработанного для ЭКСПО-2005 в г. Нагойя, (архит. Кен Янг, 1998 г.), является возведение его в парке выставки. 

Здание с вертикальной системой зонирования является, с одной стороны, альтернативой горизонтально расположенному парку, а с другой – его продолжением. 

«Вегетативная стратегия» развития фасадов зданий (заполнение фасадов растениями) позволяет предохранить его от избытка солнечного излучения и проводить контроль за микроклиматом внутреннего пространства. 

Таким образом, применение экологических принципов в архитектуре создает новый архитектурный язык, который основан на сочетании высоких технологий и новых материалов с проверенным веками опытом традиционного строительства. Развивающееся прогрессивное направление в развитии архитектуры, применяющее новые технологии при создании архитектурных объектов, связано с новым отношением к ценности окружающей среды, сохранению и сбережению энергии.

В заключении необходимо отметить, стремление авторов осуществить новую, экологоориентированную философию  разработки генерального плана организации города.

Основная задача - повысить инвестиционную привлекательность за счет создания выразительной художествено-разнообразной, экологически устойчивой модели ландшафтной организации территории города-курорта.

С целью определения направления совершенствования планировочной структуры и основных принципов архитектурно-пространственной организации застроенных и природных территорий города была проведена вариантная проработка его будущего генплана.

17.3. ПРЕДЛОЖЕНИЯ ПО СОВЕРШЕНСТВОВАНИЮ ПЛАНИРОВОЧНОЙ СТРУКТУРЫ ГОРОДА ПРИ СОБЛЮДЕНИИ ПРИНЦИПА ПРЕЕМСТВЕННОСТИ ПРЕДЫДУЩЕГО ГЕНПЛАНА

Согласно предыдущему генплану и разработанных ПДП районов необходимо сохранить принципы функционально-планировочной организации территории города, но при этом учесть основные положения социально-экономических планов Стратегии КМВ и г. Кисловодска-2020.

1. Селитебная зона города

Планировочную организацию новой жилой застройки (5-6-12 этажной и выше) на территориях рекомендуемых предыдущим генпланом необходимо скорректировать в пользу смешанной по этажности, разнообразной по характеру использования отведенного участка и многоплановой по набору и назначению помещений в жилых домах, а также их инженерно-коммунальной оснащенности. Необходимо при этом отойти от жесткой традиционной формы организации селитебных зон по принципу «район-микрорайон-группа домов» и объединения их в крупный городской район. 

Причиной неполной реализации районов жилой застройки, предусмотренных в генплане, кроется в недостаточном учете уникальности города и его разнонаправленных и многообразных целей развития. В течение многих лет осуществлялась фрагментарно застройка отдельных крупных жилых районов. 

Культурно-бытовое обслуживание этих районов не поспевало за возведением жилья, коммунально-инженерная инфраструктура также осуществлялась в неполной мере. Поэтому на запланированные, но не застроенные по генплану ПДП районов 5-9-12 этажной застройки «хлынула» непредусмотренная по ПДП, хаотично расположенная одно-двухэтажная индивидуальная застройка, в угоду нужд которой разбазаривался ценный земельный фонд города-курорта.  

Во избежание этих проблем в будущем необходимо скорректировать функционально-планировочную структуру жилого фонда, учитывая следующие позиции:

1. по этажности:

· индивидуальная застройка 1-2-3 эт;

· таун-хауз – 3-4;
· многоуровневые 2-3-4-5 этажей (по принципу: крыша одного – терраса для следующего дома);

· многоквартирные 9-12 эт. (ленточные по рельефу);

· высотные 12-16 (солитеры) в точках территорий, выбранных в результате ландшафтно-визуальной оценки.

2. по характеру использования:

· для семейного заселения;

· для гостиничного заселения;

· для смешанного семейно-гостиничного заселения.

3. по размеру участка:

· без участка;

· участок 0,02-0,05 га, более 0,1 га, до 1 га.

4. по плотности застройки:

· повышенная плотность в зонах влияния общегородских магистралей;

· нормативная (по региональным нормам) плотность в зонах 200-300-метровой удаленности от общегородских магистралей;

· пониженная плотность при 400-500-метровой удаленности от общегородских магистралей.

5. дисперсный принцип размещения повседневных торгово-обслуживающих учреждений:

· в первых этажах домов;

· вдоль жилых улиц (реконструируемых жилых районов);

6. комплексный принцип объединения детских, школьных, спортивных объектов с повышенной нормой озеленения в зонах 200-400-метровой удаленности от городских и районных магистралей.

В результате анализа сложившейся плотности и качества жилой застройки необходимо выделить резервные жилые территории в районах:

· непомерно разросшихся садово-огородных участков (5 периферийных «хвостов», общей площадью 470 га);

· индивидуальной жилой застройки, имеющих огородные наделы, размер которых не соответствует городским регламентам;

· разработать зонирование с выделением:

· зон сплошной реконструкции жилого фонда;

· зон выборочной реконструкции;

· зон сноса аварийного фонда;

· зон преимущественного сноса ветхого, с устаревшими коммунальными сетями жилого фонда.

Пример застройки блокированными домами.
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А – периметральная застройка (по периметру кварталов); Б – живописная застройка (при постановке домов группами вдоль тупиковых проездов).
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Прием планировочной организации малоэтажной жилой застройки – групповая планировочная организация усадебно-коттеджной застройки.
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Пример размещения 2-3-4(5) – этажной застройки повышенной плотности на реконструируемой территории кварталов сложившейся застройки: а – сложившаяся застройка; б – предлагаемая застройка.

[image: image4.jpg]



Фрагмент 2-3-4(5) – этажной застройки повышенной плотности.
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Примеры компоновки малоэтажных жилых домов на сложном рельефе: террасная застройка (террасирование рельефа).

2. Преобразование рекреационно-курортных зон города

Сложившуюся функционально-планировочную структуру, а главное архитектурно-пространственную организацию застройки города-курорта Кисловодска необходимо сохранить в значительно возможной мере, развивая и расширяя перечень недостающих, с точки зрения современных требований к курортам такого уровня объектов:

· спортивного назначения:

· для занятий зимними видами спорта (горные, беговые лыжи, сноубординг, саночные трассы, биатлон, трассы для снегоходов и пр.);

· для занятий летними видами спорта (велотрассы, трассы для кросса, гольфполя, трассы квадрациклов и пр.);

· пляжно-аква-СПА-комплексы;

· рекреационно-туристские маршруты (конные, автомобильные, скалолазные туристические маршруты и пр.).

· система комплексных выставочно-конгрессных центров:

· конгресс-холлы;

· выставочные залы – концерт – кино;

· этноцентры (этнодеревни, сувенирные художественные ремесла, религиозные общины и воскресные школы и пр.).

· историко-культурно-музейные зоны города, их объединение в маршруты обеспеченные специальным транспортом, удобным для пользования маломобильным контингентом города (инвалиды, больные, пенсионеры, дети).

17.4. ВАРИАНТНАЯ ПРОРАБОТКА ФУНКЦИОНАЛЬНО-ПЛАНИРОВОЧНОЙ ОРГАНИЗАЦИИ ТЕРРИТОРИИ ГОРОДА-КУРОРТА  КИСЛОВОДСКА

1.Прогнозная численность населения: на 2033 г. – 135,0 тыс. человек.
 (Динамика – 0) 

Вариант инерционный («пессимистичный»)
I ВАРИАНТ. «ПРЕИМУЩЕСТВЕННАЯ РЕКОНСТРУКЦИЯ»: 80% существующего жилого фонда предназначено для реконструкции, 20% - снос ветхого, аварийного фонда, замена на 4-5 этажную капитальную застройку.

Приоритеты: 

· Повышение качества жилого муниципального и индивидуального фонда на территориях 1-2-3 этажной застройки средствами разнообразных приемов архитектурно-планировочной организации. 

· Разработка зонирования различных приемов реконструкции:

· зоны коттеджной застройки, таун-хаузов, городских вилл, уплотненных участков с малоэтажной двух-трехуровневой застройкой на рельефе и др.;

· зоны реконструкции жилого и санаторного фонда, обладающих художественной ценностью;

· зоны реконструкции с предложением разработки программы преобразования садово-огородных хозяйств в городской фонд, с полноценной инженерной инфраструктурой, в целях создания второго жилья для собственников (как недвижимости для наследования).

· Реализация инвестиционной программы города в рамках «инвестиционного зонирования». Актуально размещение:

· зоны конгресс-холла с выставочным комплексом;

· зоны летнего СПА-комплекса на базе Нового и Старого озера, с аквапарком и торгово-развлекательным центром;

· зоны этнодеревни;

· зоны зимнего отдыха, спорта и туризма (в южной части города).

Во всех вариантах незыблемыми остаются три зоны: 

· курортного парка;

· первой зоны санитарной охраны;

· санаторно-курортной зоны,

а также зоны охраны береговой полосы рек и озер.

На этих территориях предполагается только реконструкция с выводом непрофильных объектов.

2.Прогнозная численность населения: на 2033 г. – 156,0 тыс. человек. (Динамика положительная) 

Вариант целевой («оптимистичный»)

II ВАРИАНТ. «ПРЕИМУЩЕСТВЕННОЕ РАЗВИТИЕ» за счет: новых территорий в западном направлении, некоторых территорий сельских населенных мест в южной части города и, на перспективу, территорий (удаленностью до 10 км) в северо-восточном направлении в районе Ессентукской станицы – для развития рекреации.

Приоритеты:

· Реализация инвестиционного зонирования с экологической оценкой размещения конгресс-холла, развлекательного аквацентра, территорий зимнего отдыха и пр. рекреационных объектов, а также объектов эколого-энергетической направленности.

· Перепрофилирование ряда промышленных предприятий, направленных на обслуживание санаторно-курортного строительства.

· Размещение строительства отелей, аппартаментов в зоне аквацентра и высотных (до 18 этажей) гостиниц по периферии города (2-а участка) на территориях с высоким рельефом.

Прогнозная численность населения: на 2033 г. – 149,5 тыс. человек. (Динамика положительная) 

Вариант средний 

III ВАРИАНТ. «ПРЕЕМСТВЕННЫЙ» относительно предыдущего генплана (50% реконструкции застройки), т.е. «базовый» по организации планировочной структуры города, так как в основе положено преимущественное развитие зон 4-5 и 6-12 этажной застройки, согласно генплану 1989 г. по принципу микрорайонной организации ступенчатой культурно-бытовой системы обслуживания.

Приоритет:

· Вводится полноценный «экологический каркас», восстановление долин малых рек и ручьев.

· Намечаются обширные зоны (южное направление) сохраняемого ландшафта – территории, предназначенные для туризма различного назначения.

Инвестиционная программа намечается, как и в предыдущих 2-х вариантах. Также предполагается использование обширных садово-огородных участков и территорий сельских населенных мест под реконструкцию с 1-2 этажной жилой застройкой.

� В разработке Стратегии приняли участие представители администрации и депутаты Думы города-курорта Кисловодска, руководители муниципальных учреждений и общественных организаций, представители бизнес-сообщества, ученые Пятигорского филиала Северо-Кавказской академии государственной службы 


� «Стратегия социально-экономического развития города-курорта Кисловодска на период до 2020 г.», стр. 8-24


� См. Таблицу «Прогноз численности населения городского округа города-курорта Кисловодска»





