5.3. Стратегические направления градостроительного развития города

5.3.1. Основные направления территориального и планировочного развития города

Основные направления концепции градостроительного развития города по аспектам жизнедеятельности следующие:

1.Социальное развитие:

-расширение свободы выбора форм поведения населения и уменьшения маятниковой миграции за счет концентрации различных видов деятельности и услуг, мест приложения труда на наиболее доступных для населения территориях,

-повышение потребительских качеств городской среды

2.Структурно – функциональная организация: 

-интенсификация освоения неэффективно используемых существующих территорий; 

-эффективное использование (высокие темпы освоения, плотность застройки и социально-экономическая отдача) территорий с высокой транспортной доступностью для населения города и прежде всего  - городского центра;

-формирование жилых территорий смешанного назначения путем размещения в зоне влияния городских магистралей  и их узлов многообразия видов услуг  городского значения.

3.Архитектурно-пространственная организация:

-сохранение и возрождение традиционного масштаба структурных единиц городского пространства (зданий, дворов, кварталов, улиц, перекрестков, площадей и т.д.);

-воссоздание традиций силуэта и панорамы города.

4.Физическое состояние:

-реабилитация  территории  за счет  ликвидации подтопления, повышения степени благоустроенности и инженерно-коммуникационной обеспеченности;

-улучшение физического состояния зданий за счет замещения ветхой застройки на современную, капитальный ремонт и реконструкция относительно пригодных для эксплуатации зданий, и создание новой комфортной жилой среды.

5.Транспортно-коммуникационное оснащение:

-оптимизация маршрутной сети общественного транспорта;

-формирование системы хранения индивидуального транспорта при максимальном использовании подземного пространства;

-обеспечение безопасности движения транспорта и пешеходов.

6.Инженерно-техническое оснащение:

-улучшение состояния инженерных систем путем приоритетного обеспечения всеми видами инженерной  инфраструктуры наиболее эффективных городских территорий и переориентации вложений бюджетных средств в развитие инженерной инфраструктуры.

Вариант 1

Анализ сложившейся застройки города и перспектив его дальнейшего роста выявил два возможных направления территориального развития города: новое жилищное строительство разместится за пределами городской черты на сельскохозяйственных землях и в центральной части города в условиях реконструкции существующей застройки. 

На территории города формируется 5 городских планировочных районов: 

1. Центральный район

2. Юго-западный район 

3. Южный район

4. Северо-западный район

5. Северо-восточный район

В каждом планировочном районе предполагается размещение общественного подцентра, культурно-бытового обслуживания, спортивных сооружений, средних специальных учреждений, объектов здравоохранения, рекреационных территорий, а также предполагается обеспечение транспортно-коммуникационной доступности к другим районам.

 Размещение районов нового жилищного строительства и реконструкции осуществлено по принципу трудового тяготения и максимального приближения к местам приложения труда. 

Центральный район в г. Чистополе сформировался между двумя оврагами с протекающими по дну реками Берняжка и Ржавец. Общегородской центр развивается на исторически сложившемся месте между ул. Ленина и ул. К. Маркса. Дальнейшее территориальное развитие центр получил в сторону водохранилища до ул. Затонской, а также к западу до ул. Вахитова и востоку до ул. Пионерской. На территории исторического центра сохраняются исторически сложившаяся планировочная структура и архитектурные памятники. Секционная застройка формируется выборочно в кварталах исторического центра. 

В центральном районе предлагается:

-развитие пешеходной зоны бульвара ул. Ленина, предполагающее насыщение улицы объектами торгового, делового, спортивного, культурно-развлекательного и рекреационного назначения;

-образование зоны отдыха по оврагу с протекающей по дну рекой Берняжкой; 

-формирование набережной, завершающей пешеходную ул. Ленина и  выходящей на берег Куйбышевского водохранилища;  

-создание панорамы города со стороны Куйбышевского водохранилища путем замены ветхого жилого фонда. 

Границами юго-западного планировочного района являются кромка оврага с протекающей рекой Берняжкой, улица общегородского значения 40-лет Победы, ул. Вахитова, объездная дорога. Район сформирован усадебной застройкой, которая получила развитие до существующей городской черты г. Чистополя.

Южный район формируется от ул. 40-лет Победы до мясокомбината и ул. К. Маркса, включая с. Чистопольские Выселки. Кварталы секционной застройки сформировались вдоль ул. 40-лет Победы. В составе кварталов - подцентр жилого района с объектами социального обслуживания: магазинами, клубом, столовой и т.д. Усадебная застройка расположена между кварталами секционной застройки и производственной территорией, большая часть усадебной застройки попадает в санитарно-защитные зоны. Концепция г. Чистополя предлагает решить проблему жилых территорий, попадающих под воздействие вредных выбросов предприятий, путем выноса предприятия – ОАО Чистопольского АТП. На юге района сложился массив усадебной застройки сельского типа п. Чистопольские Выселки, который предлагается включить в состав г. Чистополя в пределах расчетного срока генерального плана. В районе сформирована производственная территория, на которой сконцентрированы промышленные и коммунально-складские предприятия. Концепцией предлагается расширение производственной территории за счет освоения не застроенных площадок прилегающих к городской черте.  

От центрального района к северо-западу города проходит городская магистральная - улица Энгельса, вдоль которой формируется северо-западный планировочный район. Граница района проходит от водохранилища до ипподрома по южной и восточной границе территорий свх. Луч, от Донауровского оврага и зверосовхоза до оврага русла р. Берняжки. На ул. Энгельса в районе Чистопольского Часового завода сформированы кварталы секционной застройки. На пересечении ул. Энгельса и ул. Зеленой получает развитие подцентр жилого района.

К северо-западному планировочному району относится территория речного порта. Кварталы усадебной застройки около речного порта г. Чистополя  исторически сформировались на основе рабочих слобод, возникших в непосредственной близости от производств в периферийных частях города. Создавая общий силуэт города со стороны водохранилища, застройка района хаотична и имеет низкий уровень благоустройства. 

Концепцией градостроительного развития г. Чистополя предлагается развитие жилого района речного порта с сохранением исторически сложившегося масштаба среды и колорита города, упорядочением сетки улиц и созданием общественных пространств (площади возле речного порта). Предполагается включение набережной речного порта в общую систему прогулочных набережных и площадей, берущих свое начало от набережной на завершении ул. Ленина до лесопарковой зоны в северо-западной части города. На берег водохранилища выходит лесопарковая зона, на базе которой предлагается создание городской рекреационной зоны отдыха, используемой как в зимнее, так и в летнее время. В непосредственной близости от рекреационной зоны предполагается формирование крупного спортивного центра города со стадионом и детской спортивной школой. Не застроенные территории северо-западного жилого района являются перспективными для освоения секционной жилой застройкой, формируют образ города со стороны въезда. Значительный резерв для развития жилой застройки составляют территории в районе Донауровского оврага по обе стороны ул. Энгельса. 

Северо-восточный планировочный район располагается от ул. К. Маркса до берега Куйбышевского водохранилища, от оврага р. Ржавец до оврага р. Ерыклы. В направлении н.п. Булдырь сформирован жилой район мебельной фабрики. Основной тип застройки - секционная. Центральный район связан с северо-восточным районом с улицами К. Маркса, Толстого, Р. Люксембург и Кулясова, которая является въездом в г. Чистополь в Нижнекамском направлении. Резервом для развития усадебной застройки являются значительные по площади территории коллективных садов, располагающиеся недалеко от оврага с протекающей р. Ржавец. Концепцией градостроительного развития г. Чистополя предлагается включение на перспективу в состав города не застроенных территорий на востоке северо-восточного планировочного района. Территории рассматриваются Концепцией как резерв под развитие жилой застройки: секционной и усадебной, с организацией общественных центров и рекреационных территорий. 

          Для жилой застройки отведены территории на дальнейшее развитие: в районе Донаурского оврага по обе стороны ул. Энгельса, северо-западный район от коллективных садов до оврага р. Ерыкла; от водохранилища до ул. Кулясова. 

Мероприятия по развитию магистральной сети города, в основном направлены на обеспечение надежности сообщения между отдельными районами города, разобщенными оврагами р. Берняжка и Ржавец. Не менее важной является задача разгрузки территории города от грузового транспорта направленного в периферийные производственные районы и центрального района города от общегородского транспорта. Задача решается формированием двух кольцевых магистралей: одной – опоясывающей центральный исторический район и проходящей по срединной зоне, другой – соединяющий периферийные районы, в которых расположены производственные зоны, между собой.    

Для связи планировочных районов, предлагается пробивка в широтном направлении улиц, продолжающих существующие улицы через овраги, со строительством инженерных сооружений. Организация дублирующих направлений для основных магистралей,  создание дополнительных транспортных колец между отдельными районами города, направлены на сокращение  времени транспортной доступности и обеспечение надежности магистральной сети города.

Баланс территории и технико-экономические показатели


Наименование показателя
Единица измерения
Существующее положение
Расчетный срок

1.
Территория, всего

2296,5
2715,44

1.1
В том числе:





Жилые и общественно-деловые территории
га
1061,55
1162,69


Производственные и коммунально-складские территории
– « –
512,6
561,6


Дороги
– « –
555,3
773


Сады
– « –
39
39


Природные территории
– « –




  - овраги
– « –
21,8
21,8


  - крутосклоны
– « –
41,5
41,5


  - реки и водоемы
– « –
8,1
10,4


  - заболоченные территории
– « –
2,6
2,6


Рекреационные территории
– « –




  - парки скверы, лесопарки,
– « –
47,75
91,25


  - пляж
– « –
6,3
11,6

1.2
Городское ядро
га
98,75
98,75

2.
Население





Численность населения 
тыс.чел
65,95
82,01


Плотность населения
чел/га
83,4
79,6

3.
Жилой фонд





Жилищный фонд всего
тыс.кв.м.
1234,9
2132,4


Обеспеченность населения жильем
кв.м./чел
18,7
26,0

Вариант 2

         Второй вариант Концепции градостроительного развития г. Чистополя предлагает развитие города в пределах существующей территории за счет реконструкции сложившейся застройки. 

На территории города формируется 4 городских планировочных района: 

1. Центральный район

2. Северо-западный район 

3. Южный район

4. Восточный район

Границами центрального планировочного района в г. Чистополе является два оврага с протекающими по дну реками Берняжка и Ржавец, Куйбышевское водохранилище, ул. Маринина и ул. Фрунзе. 

Центральный район г. Чистополя имеет высокий историко-культурный потенциал. Все мероприятия варианта Концепции градостроительного развития направлены на сохранение памятников истории, культуры и архитектуры, воссоздание масштаба и архитектурно-планировочной организации города.

В центральном районе предлагается:

-развитие городского ядра, за счет насыщения его общественно-деловыми функциями;

- насыщения жилой функцией путем формирования кварталов секционной застройки по ул. Вахитова; 

-образование набережной и рекреационной зоны вдоль Куйбышевского водохранилища до кромки оврага р. Ржавец, с выносом ОАО Судоремонтный завод;

-реконструкция кварталов усадебной застройки от ул. Галактионова до оврага р. Ржавец, с использованием секционной застройки.

Второй вариант Концепции градостроительного развития г. Чистополя предлагает решить проблему загрязнения вредными выбросами городского центра путем выноса промышленных и коммунально-складских предприятий: Чистопольская обувная дока, ООО «Чистопольский рыбзавод», ОАО «Альтаир», ОАО «Чистопольский элеватор».

Граница северо-западного планировочного района проходит от водохранилища до зверосовхоза, от Донауровского оврага до кромки оврага с протекающей рекой Берняжкой.  

В районе Чистопольского часового завода идет освоение свободных от застройки территории под секционное строительство.

Вариантом Концепции градостроительного развития г. Чистополя предлагается формирование жилой застройки в районе речного порта, с сохранением масштаба архитектурно-пространственной организации. Вдоль Куйбышевского водохранилища формируется регулярная набережная, начинающаяся с кромки оврага р. Ржавец. Регулярная набережная переходит в прогулочную, идущую через речной порт к лесопарковой зоне.

В состав территорий города северо-западного жилого района предлагается включить территории: очистных сооружений, площадок нового жилищного строительства на въезде в г. Чистополь, лесопарка возле зверосовхоза.

В северо-западном планировочном районе предлагаются к выносу следующие предприятия промышленные и коммунально-складские: ОАО «Чистопольнефтепродукт», Чистопольский мясокомбинат, Телерадиокомпания ЧТЦ, ДРСУ (АБЗ).       

Южный планировочный район формируется от кромки оврага р. Берняжки до ул. К.Маркса, от ул. Чернышевского до обходной автомобильной, грузовой дороги. В районе сложился массив усадебной застройки. Территории усадебной застройки предлагается зарезервировать под секционную застройку. Также в районе сконцентрированы промышленные и коммунально-складские предприятия. Концепцией предлагается освоение незастроенной территории до обходной дороги под площадки производственного назначения (промышленных и коммунально-складских предприятий).

Предлагается включить в состав города промышленные территории и усадебную застройку в районе обходной дороги.

В этом районе выносится промышленное предприятие ГУП ЧЗ ЖБИ, а его территория подлежит рекультивации.  

Восточный планировочный район располагается от кромки оврага р. Берняжки до существующей городской черты, от берега Куйбышевского водохранилища до ул. Чернышевского. Преобладающий тип застройки – секционный и усадебный. Концепция предлагает проведение реконструкции значительных территорий коллективных садов и усадебной застройки с дальнейшим их освоением под секционной застройкой. Уплотнение жилого района мебельной фабрики проводится за счет реконструкции сложившихся кварталов жилой застройки.  

Выносится предприятие ОАО Чистопольское АТП.

Вариант Концепции градостроительного развития г. Чистополя предусматривает мероприятия по формированию транспортно-коммуникационной сети города, направленные на повышение транспортной доступности городских территорий и разгрузку центрального района и срединных зон города от грузового и автомобильного транспорта. Первое транспортное кольцо находится в центральном и в северо-западном планировочном районе. Кольцо проходит по улицам Зеленой, Урицкого, Вахитова, Фрунзе и Р. Люксембург. Дублирующее кольцо из магистралей районного значения соединяет район Часового завода, жилые районы юга и промышленные районы. Второе кольцо начинается с нового жилищного строительства на западе, захватывая промышленный район на юге с жилым районом возле мебельной фабрики. Следующее дублирующее кольцо создается для разгрузки территории города от грузового  и автомобильного транспорта. 

Баланс территории и технико-экономические показатели


Наименование показателя
Единица измерения
Существующее положение
Расчетный срок

1.
Территория, всего

2296,5
2213,27

1.1
В том числе:





Жилые и общественно-деловые территории
га
1061,55
924,82


   В т.ч.: - секционная застройка

   - усадебная застройка
га
141,82

649,4
474,72

355,5


Производственные и коммунально-складские территории
– « –
512,6
561,6


Дороги
– « –
555,3
555,3


Сады
– « –
39
-


Природные территории
– « –




  - овраги
– « –
21,8
21,8


  - крутосклоны
– « –
41,5
41,5


  - реки и водоемы
– « –
8,1
8,1


  - заболоченные территории
– « –
2,6
2,6


Рекреационные территории
– « –




  - парки скверы, лесопарки,
– « –
47,75
91,25


  - пляж
– « –
6,3
6,3

1.2
Городское ядро
га
98,75
130,65

2.
Население





Численность населения 
тыс.чел
65,95
82,01


Плотность населения
чел/га
83,4
98,8

3.
Жилой фонд





Жилищный фонд всего
тыс.кв.м.
1234,9
2132,4


Обеспеченность населения жильем
кв.м./чел
18,7
26,0

5.3.2.Сохранение и восстановление историко-культурного 

наследия

В рамках Генерального плана ставилась задача поиска общеструктурных закономерностей, генетически присущих городской среде исторически сложившейся центральной части Чистополя. Также в задачи проекта входило формирование основных направлений политики по формированию регламентов градостроительной деятельности в зонах ценной историко-культурной застройки.

Чистополь имеет ряд особенностей, которые определяют характер мероприятий по сохранению градостроительного и историко-культурного наследия:

1. Исторически сложившаяся планировочная структура центральной части города в целом не претерпела значительных искажений и является ценным историческим элементом городской среды;

2. Большая часть сохранившихся памятников истории и культуры расположена в центральной части города и представлена зданиями и сооружениями ХIХ- начала ХХ вв.

3. На многих участках территории  города сохранились рядовая застройка, являющаяся естественным фоном для зданий-памятников истории и культуры;

4. Историческую ценность территории  представляют также  территории ряда промышленных предприятий;

5. Историко-культурная заповедная  территория «Джукетау» граничит с северо-западной  границей города, что налагает определенную ответственность  при использовании пограничных  городских территорий.

Генеральным планом предлагается разработать Проект зон охраны памятников истории и культуры г.Чистополя, где предлагается  перейти от точечной охраны объектов к средовому подходу в охране исторического наследия в контексте введения современной системы градорегулирования. Городская среда – конгломерат планировки, ландшафта и застройки. Все элементы должны комплексно охраняться и участвовать в формировании современного города, так как современный градостроительный этап является естественным этапом формирования городской среды и должен оставить свой запоминающийся образ в градостроительной истории города. Предлагается введение правовой системы градорегулирования методом выделения зон различного истрико-градостроительного режима и установления системы регламентов,  фиксирующих виды и параметры разрешенного хозяйственного использования, функционального и строительного изменения участков и другой недвижимости и закрепления их на местном нормативном акте – Правилах застройки и землепользования  г.Чистополя.

В соответствии с выше изложенным, Генеральным планом намечено несколько основных направлений по сохранению и восстановлению исторического наследия:

1. Выделение зон особого регулирования.

2. Сохранение характера и масштаба исторической планировочной структуры городской среды в целом.

Эта позиция отражена в графических материалах Генерального плана в части максимального сохранения трассировки исторической улично-дорожной сети, конфигурации существующих кварталов, характера планировочной структуры и масштаба районов нового строительства.

3. Реставрация памятников истории и культуры, включение их в объекты туристического показа и обслуживания, в общественную жизнь города.

Дальнейшее развитие тема сохранения и регенерации исторического наследия должна получить в Проекте зон охраны памятников истории и культуры.
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