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Проблемы обновления жилищного фонда центральной части города Ростова-на-Дону
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Аннотация: Для сохранения исторической целостности города необходимо применение индивидуального подхода к реконструкции в строгом соответствии с правилами землепользования и застройки. Анализ жилищного фонда центральной части города Ростова-на-Дону был произведен с использованием данных мониторинга его технического состояния и показал, что центральная часть г. Ростова-на-Дону застроена жилыми зданиями старой постройки, пониженной этажности и неудовлетворительного технического состояния, доказывает необходимость проведения комплексной реконструкции. За последние пять лет в центральной части города ведется строительство многоэтажных зданий в зоне исторической застройки, что приводит к нарушению его исторического облика. 
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Неоднородность материально-пространственной среды исторически сложившихся районов городов (их различия по времени, планировке, плотности застройки, структурной организации и пр.) обуславливает необходимость применения индивидуального подхода к реконструкции, который нашел широкое распространение в современной градостроительной практике.

При этом могут быть выделены три основных направления реконструкции, целесообразность применение которых обусловлено местными ситуационными условиями и, в первую очередь, историко-архитектурной ценностью и капитальностью сложившейся застройки: сохранение сложившейся планировки и застройки; частичное сохранение сложившейся застройки и радикальная реконструкция [1].
В процессе исследований была создана геоинформационная база данных жилых домов, введенных в эксплуатацию в 2010-2015 гг. (рис.10) в г. Ростове-на-Дону.  Анализ показал, что зачастую в центральной части города строятся здания повышенной этажности без учета правил землепользования и застройки (ПЗЗ).
В связи с этим одной из основных задач исследований являлось изучение и оценка технического состояния существующего жилищного фонда города Ростова на Дону.
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 Рис. 1. Фрагмент электронной карты г. Ростова на Дону со слоем памятников архитектуры.


Город Ростов на Дону имеет население 1,1 млн. человек, территория города разбита на восемь районов. Наибольшая потребность в реконструкции наблюдается в центральной части города, в Кировском и Ленинском районах (рис.1).


Как видно из фрагмента карты, основная часть памятников архитектуры расположена в двух центральных районах – Кировском и Ленинском, причем 90% объектов относиться к жилищному фонду.


Анализ жилищного фонда центральной части города был произведен с использованием данных мониторинга его технического состояния, заложенного в «Информационно-аналитической системе ЖКХ» [3]. Она разработана учеными РГСУ для информационного обеспечения системы мониторинга на основе материалов сплошного обследования технического состояния всего жилищного фонда г. Ростова-на-Дону (примерно 10,0 тыс. объектов) (Положение «О мониторинге технического состояния жилых домов на территории города Ростова-на-Дону», 2005 г.).


В результате исследования был выполнен анализ жилищного фонда по этажности, году постройки, материалу несущих стен, техническому состоянию.


Анализ жилищного фонда по этажности. В центральной части города преобладают здания пониженной этажности 1 – 3 этажные 89 %, 3-4 этажные 5%, 5-ти этажные 6 %, 6-9 этажные 4%, выше 9-ти этажных менее 1%. (рис. 2,3).
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Рис. 2. Анализ жилищного фонда Кировского района по этажности 
Анализ жилищного фонда по году постройки показал, что исторический центр города по данным районам был активно сформирован на рубеже 1901-1920-х годах (рис. 2,3). За этот период было построено 51%  от общего числа построенных зданий, из них преобладают здания 1-2 этажные - 85%.
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Рис. 3. Анализ жилищного фонда Ленинского района по этажности 


Анализ жилищного фонда по материалу несущих стен показал (рис. 4), что основную часть жилищного фонда составляют кирпичные здания – 77%. При этом деревянных жилых домов - 12%, панельных – 9%, глинобитных – 2%.
Анализ жилищного фонда по техническому состоянию показал, что в неудовлетворительном состоянии находятся – 46% (физический износ 41-60%) и в плохом состоянии – 43% (физический износ 61-75%) зданий. Доля объектов, находящихся в удовлетворительном и вполне удовлетворительном состоянии составила 8% и 3% соответственно. 
Используя модуль Geostatistical Analyst ArcGIS 10.1 были построены электронные карты плотности жилищного фонда города по этажности (рис. 2,3), году постройки (рис. 2,3), материалу несущих стен (рис. 4) и техническому состоянию (рис. 5).
[image: image4.png]MNanenbHbie
9%

JepesBAHHble
12%

TAnMHO6UTHbIE
2% o

Kupnuuhbie
77%




Рис. 4. Анализ жилищного фонда по материалу стен

Анализ жилищного фонда по техническому состоянию.
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Рис. 5. Анализ жилищного фонда по техническому состоянию


Анализ построенных электронных карт показал, что в центре города преобладают здания давних (начало 20-го века) годов постройки, малоэтажные, кирпичные и в плохом техническом состоянии.

Это доказывает необходимость проведения комплексной реконструкции центра города для обеспечения комфортной среды проживания граждан.
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Рис. 6.  Распределение плотности жилищного фонда по этажности                                               (г. Ростов-на-Дону).
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Рис. 7.  Распределение плотности жилищного фонда по году постройки                               (г. Ростов-на-Дону).
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Рис. 8.  Распределение плотности жилищного фонда по техническому состоянию              (г. Ростов-на-Дону).
При проведении комплексной реконструкции необходим учет особенностей исторической застройки центральной части. Повышение этажности, неконтролируемая урбанизация, неуместное новое строительство в исторической среде, отсутствие подробной градостроительной стратегии развития города, а также неправильный режим эксплуатации существующих зданий ускоряют процессы естественного старения объектов архитектурного наследия, что грозит их утерей. Решение задач сохранения памятников архитектуры возможно только при условии учета экологических, геологических и градостроительных факторов, разработки и соблюдения системы ограничений, на основе данных историко-культурной и историко-градостроительной экспертиз, определяющих значимость и степень сохранности объектов культурного наследия всех уровней: города в целом, его крупных фрагментов, отдельных зданий и сооружений [6].
 Добиться этого позволяет метод бесконфликтной реконструкции, который предполагает новое строительство на основе исторических планировочных законов и современных градостроительных нормативов, позволяющих сохранить масштаб, культурную идентичность и достоинства исторической среды [4]. 

Как показал проведенный анализ, невзирая на высокую стоимость земли в центральной части города инвесторы предпочитают вкладывать финансовые средства в строительство многоэтажного жилья как раз в этих частях города.
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Рис. 9. Фрагмент таблицы БД.


На основе базы данных введенных в эксплуатацию жилых зданий (рис. 9) выявлено, что за 2010-2015 гг. было построено 216 многоэтажных жилых дома, из них 6 – 9-ти этажных – 21 шт., 10-16 этажных – 73 шт., >16-ти этажей – 95 шт..
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Рис. 10.  Фрагмент электронной карты г. Ростова на Дону с расположением введенных в эксплуатацию многоэтажных жилых домов за 2010-2015 гг.

[image: image11.jpg]2011

2016

oarosTanse
[ERR—.
B34 sTancsie
5 sranee
09 sraneii

B catiue 9 srameit

Wsbie 20 sTaeit

2014

Bcero NOCTpOeHo no rogam

w2011
w2012
m2013
w2014

2015
m2016




Рис. 11.  Анализ многоэтажных жилых зданий г. Ростова на Дону в 2011-2016 гг. по этажности.

 
Анализ данных электронных карт показал (рис. 10), что максимальная плотность зданий повышенной этажности приходиться на центральные районы города такие, как Кировский, Ленинский, часть Пролетарского и Октябрьского районов. А анализ жилищного фонда по этажности показал (рис. 11), что объем строительства зданий повышенной этажности в центральной части города с каждым годом растет. 

Большая часть новых зданий повышенной этажности приходится на историческую центральную часть города, что чревато нарушениями его исторического облика.
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Рис. 12. Фрагменты из карты «Правила землепользования и застройки г. Ростова на Дону» со слоем расположения введенных в эксплуатацию многоэтажных жилых домов за 2010-2015 гг.


Правилами землепользования и застройки города Ростова-на-Дону установлено деление территории города на расчетные градостроительные районы, в которых регулируется совокупность следующих факторов: схожесть элементов жилой застройки; этажность; общность функциональных, транспортных, пешеходных, композиционных связей; наличие минимальных объектов обслуживания первичной ступени; необходимость комплексного решения систем инженерного обеспечения (Решение о принятии "Правил землепользования и застройки города Ростова-на-Дону" в новой редакции (с изменениями на: 25.08.2016), 2006).

Однако совмещение карты новой застройки с ПЗЗ показал (рис. 12), что в отдельных случаях здание повышенной этажности строятся вопреки правилам землепользования.

Выводы:

1. Проведенные исследования показали, что центральная часть г. Ростова-на-Дону застроена жилыми зданиями старой застройки, пониженной этажности и неудовлетворительного технического состояния, в связи с чем нуждается в проведении комплексной реконструкции.

2. За последние пять лет в центральной части города ведется строительство многоэтажных зданий в зоне исторической застройки, что приводит к нарушению ее исторического облика.

3. При проведении реконструкции необходим учет особенностей исторической застройки центральной части города в строгом соответствии с правилами землепользования и застройки.
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