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Сегодня множество городов требуют ком-
плексной градостроительной и объемно-пла-
нировочной модернизации, улучшения благоу-
стройства и озеленения. Наиболее актуальными 
являются проблемы городов-спутников, которые 
имеют хороший потенциал для экономического 
развития и градостроительной модернизации.

Целью исследования является модернизация 
устаревшей жилой среды городов-спутников для 
повышения качества обслуживания и инфра-
структуры, улучшения коммерческого и инвести-
ционного потенциала застройки.

Задачами исследования является определение 
основного комплекса мер по устранению нега-
тивных качеств жилой среды. Комплекс мер пред-
полагает последовательное исполнение условий и ме-
тодики проектирования, выделенных в последующем 
тексте курсивом.

Чаще всего это города малой и средней этаж-
ности с большими площадями рекреаций и кон-
доминиумов, имеющие развитую транспортную 
сеть, сложившиеся центры обслуживания и от-
дыха в сочетании с монофункциональной жилой 
средой. Таким образом, комплексная модерниза-
ция позволит «реанимировать» городскую жизнь, 

задействуя неиспользуемый потенциал город-
ской застройки.

В связи с этим необходимо обратить внимание 
на город Сарань, который входит в состав Кара-
гандинской области и нуждается в комплексной 
реконструкции [1].

Реконструируемый квартал микрорайона 
«Горняк» в городе Сарань расположен недалеко 
от городского центра – на пересечении улицы 
Кошевого и переулка Северный. Жилые двухэ-
тажные дома требуют капитального ремонта и 
модернизации, рельеф участка пологий, ровный, 
имеются большие дворовые пространства и ре-
креация. Планировочно участок делится на два 
двора, между которыми расположено рекреаци-
онное пространство, ориентированное на север 
[2].

Данный участок имеет хороший потенциал для 
модернизации [3]:

1. Расположен рядом с центром города;
2. Имеет хорошую транспортную доступность 

согласно опросу жителей и карте города;
3. Малая этажность застройки и обширные 

пространства дворов позволяют повысить плот-
ность застройки
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4. Рядом расположены основные элементы со-
циального и бытового обслуживания.

5. Соседство с частным сектором и повышение 
плотности застройки делают актуальным включе-
ние элементов обслуживания и бизнеса в структу-
ру реконструируемой территории.

6. Наличие инфраструктуры и части инже-
нерных коммуникаций упрощают проектное 
решение.

7. Отсутствие горячего водоснабжения, ото-
пления и благоустройства будут способствовать 
согласию жителей на модернизацию и надстрой-
ку зданий как вариант для решения проблем 
микрорайона.

8. Решение проблем социальной застройки 
малой этажности возможно не только за счет жи-
телей, но и за счет инвестора, заинтересованного 
в продаже и сдаче в аренду новых коммерческих 
площадей.

Планировочное ядро участка. Связь между за-
крытыми пространствами дворов и зеленой рек-
реацией местного значения становится приори-
тетной, поскольку позволяет «разгрузить» жилой 
двор, уменьшив его размеры и перенеся часть 
спортивно-досуговых функций в рекреацию. 
Сформировав новый тип смешанного простран-
ства, который будет служить общим ядром всей 
структуры квартала или микрорайона, возможно 
дополнить его необходимыми функциями обслу-
живания. Такое решение улучшит инфраструк-
туру и подчеркнет значимость планировочного 
ядра как центра микрорайона «Горняк».

Существующая рекреация микрорайона име-
ет ключевое значение для двухэтажного квартала 
и застройки частного сектора, на данной рекреа-
ции пересекаются градостроительные оси обеих 
зон, рисунок 1. Это значит, что обслуживание, 

расположенное здесь, станет востребовано и 
жильцами индивидуальной застройки.

Функциональное зонирование пространств 
участка. Приватное пространство иногда стано-
вится частью общественного. Если архитектура 
зданий традиционно создает закрытые простран-
ства, доступ в которые изначально ограничен, 
то ландшафтная архитектура формирует обще-
ственную среду городских пространств, равнодо-
ступных всем гражданам.

Для каждой городской пространственной 
формы характерно свое архитектурно-дизайнер-
ское решение. Это решение должно предусма-
тривать назначение и значимость объекта в го-
родской среде, его гармоничное расположение и 
благоустройство, визуальную узнаваемость и чи-
таемость всей панорамы и ее частей [4-8].

Скульптурные формы предметов оборудова-
ния городской среды, их синтез с природной сре-
дой – геопластикой и озеленением – становятся 
самостоятельными акцентами городского благо-
устройства, включающего утилитарные и эстети-
ческие функции.

Таким образом, основной фасад квартала, 
показанный на рисунке 2, пройдет по улице Ко-
шевого, центром развертки станет общественное 
обслуживание в структуре рекреации.

На рисунке 3 показана схема зонирования 
пространств, где рекреация указана красным 
цветом, она является композиционным и обще-
ственным ядром застройки, соединяя дворовые 
пространства и транспортно-пешеходные связи 
в одну систему. Синим цветом выделено коллек-
тивное пространство жилых дворов, зеленым цве-
том показаны палисадники, являющиеся частной 
зоной отдельных жителей первых этажей.

Разнообразие пространственных структур 
и благоустройства создает больше возможно-
стей при выборе комфортной зоны для каждого 
жителя.

Придомовые зоны палисадников (рисунок 4) 
были предусмотрены проектом взамен приквар-
тирных произвольных участков, носивших часто 
бытовой характер.

Помимо декоративной функции, палисад-
ники дают возможность организовать жителям 
первых этажей отдельный вход с участка, такое 
решение позволит маломобильным группам на-
селения беспрепятственно передвигаться из квар-
тиры на улицу.

Общественная зона квартала включает центр 
обслуживания и досуга, совмещенный в одноэ-
тажном строении, данный центр имеет эксплуа-
тируемую кровлю. Задачи центра состоят в том, 
чтобы разнообразить обслуживание и досуг жи-
телей, не отягощая застройку многоэтажным 
строением. Общественная зона имеет осевое про-
должение в виде пешеходной аллеи для тихого 
отдыха.

Дворовые пространства симметричны в пла-
не, но имеют отличия по конфигурации, двор с 

Рисунок 1 – Схема жилого квартала с нанесением 
композиционных градостроительных осей и 

определением планировочного центра участка
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Рисунок 3 – Схема функционального зонирования пространств

западной стороны – более просторен, вмещает 
более массивное игровое и спортивное оборудо-
вание, двор слева – имеет камерную структуру и 
менее вместителен.

Транспортно-пешеходная система. Главной це-
лью транспортно-пешеходной сети участка ста-
новится разделение транспортных и пешеходных 
путей в пределах жилой зоны. Чтобы достичь дан-
ной цели проектом было предусмотрено три вида 
хранения авто и три вида транспортных средств 

для передвижения.
Сегодня все более актуальными становятся во-

просы экологии и безопасности, поэтому чтобы 
устранить парковки из жилых дворов на террито-
рии квартала был предусмотрен общественный 
наземный паркинг, расположенный смежно с 
центром обслуживания, гостевые парковки раз-
мещены за пределами внешнего контура застрой-
ки, а небольшой подземный паркинг по периме-
тру двора.

Рисунок 2 – Развертка реконструируемой застройки по улице Кошевого

Рисунок 4 – Приусадебные палисадники, предлагаемые проектом
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Рисунок 5 – Схема транспортно-пешеходных 
связей участка

Рисунок 6 – Схема парковок на участке

Транспортно-пешеходная система квартала 
построена по принципу «Город-Сад» т.е. безопас-
ное и экологичное пространство жилого двора 
без активного движения автотранспорта, кото-
рый вынесен за границы участка. 

На рисунке 5 темно-синим изображены хозяй-
ственные подъезды к площадкам мусороудаления 
во дворах и к общественной зоне рекреации, а 
также загрузке и крытому паркингу обществен-
ной зоны.

Оранжевым нанесены дворовые проезды, не-
обходимые для проезда скорой помощи или по-
жарной машины.

Сиреневым нанесены тротуары для пешеход-
ного движения внутри и снаружи квартала.

Красным отмечена пешеходная аллея, визу-
ально связывающая два дворовых пространства.

На схеме 6 показаны красным наземные го-
стевые парковки, сиреневым – крытый паркинг 
на территории рекреации в общественной зоне, 
зеленым – подземный паркинг под территорией 
жилого двора.

Зеленым нанесены стрелки въездов и синими 
прямоугольниками указаны эвакуационные вы-
ходы из подземного паркинга во двор, два выхода 
сблокированы с лестничными клетками пристро-
ек между домами.

На транспортно-пешеходной схеме мы ви-
дим, что автомобилю не нужно въезжать в пре-
делы двора, чтобы попасть в паркинг или на пар-
ковку. Хозяйственные проезды и мусоросборные 
площадки максимально изолированы от жилых 
пространств и въезд осуществляется через обще-
ственную зону.

Проектом предполагается развитие обще-
ственного транспорта возможна организация 
остановки напротив общественного центра, также 
в паркинге центра можно разместить карширинг, 
что снизит автонагрузку на участок, учитывая над-
стройку жилых этажей и увеличение числа жите-
лей. В теплое время года предлагается велопро-
кат, рисунок 7 [9], [10], [11].

Проектом было учтено число надстроенных 
квартир, исходя из расчетов можно получить сле-
дующие результаты:

Общее количество машиномест квартала со-
ставляет 464, где: 

- гостевые – 84 места; 
- общественный паркинг – 48 мест; 
- подземный паркинг справа – 156 мест; 
- подземный паркинг слева – 176 мест.
Данная цифра соответствует количеству тре-

буемых машиномест без учета жилых арендуе-
мых надстроек (с учетом всех или части жилых 
надстроек).

Общественный паркинг рассчитан на гостей и 
служащих бизнес-центра и обслуживания.

Чтобы обеспечить всех жителей местами для 
хранения авто, потребуются значительные за-
траты на увеличение площади или этажности 
подземного паркинга (рисунок 8), что ставит под 
сомнение привлечение инвестиций. Инвесторы, 
получив коммерческие площади в надстройках, 
должны помочь жителям обновить ЖКХ и благо-
устройство, поэтому организация паркинга боль-
шой вместимости не рентабельна по затратам на 
работу, материалы, оборудование и организацию 
противопожарных и дренажных мероприятий и 
систем.

Красный цвет – жилые дома, зеленый цвет – 
жилые дома с включением административных 
площадей, оранжевый цвет – общественный 
центр с размещением спортивной площадки на 
эксплуатируемой кровле крытого паркинга (ри-
сунок 9) [7], [12-15]. 

Исходя из типологии жилья, можно допол-
нить существующие места стоянок за пределами 
участка. Это позволит желающим приобрести не-
далеко от жилья гараж или место на охраняемой 
парковке. Для этого в пределах микрорайона есть 
пустыри и непригодные для капитальных строе-
ний территории.

Таким образом проблемы размещения ав-
томобилей были решены разноуровневостью 
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Рисунок 7 – Продольный разрез центра обслуживания, с паркингом под эксплуатируемой частью кровли

размещения паркингов, также при такой схеме 
размещения исключен заезд автомобилей на тер-
риторию дворов.

На рисунке 10 изображена схема проницае-
мости квартала, где 

- зелеными стрелками показан пешеходный 
бульвар и рекреация, 

- оранжевыми стрелками показаны входные 
группы через лестничные клетки или тамбуры 
для жителей комплекса, 

- красные стрелки указывают на крытые пеше-
ходные тамбуры вдоль въездов в паркинг, 

- синие стрелки указывают на открытые въез-

ды для скорой помощи или пожарной машины.
Схема проницаемости показывает, что квар-

тал открыт для пешеходов, специальной техни-
ки и служебного транспорта, но предотвращает 
систематическое использование внутридворовых 
проездов как транзитной зоны и зоны хранения 
автомобилей.

Заключение. В заключение стоит отметить, что 
каждый случай модернизации жилой среды тре-
бует отдельного изучения и анализа, но средства 
и методы модернизации должны отвечать требо-
ваниям качественного изменения на основе устой-
чивого развития жилых структур и пространств.

Рисунок 8 – План подземного паркинга

Рисунок 10 – Схема проницаемости квартала

Рисунок 9 – Схема надстройки жилого квартала
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Анализ участка проектирования, определе-
ние композиционного ядра, разделение функци-
ональных, придомовых и общественных зон, их 
благоустройство, а также решение проблем хра-
нения авто и разнообразие использования раз-
личных видов транспорта – все это методы гума-
низации и повышения устойчивости городской 
среды. Эти методы универсальны и в разных соче-
таниях могут быть использованы при модернизации 
других градостроительных ситуаций.

«Замершие» спальные районы крупных го-

родов, пригородных зон и городов-спутников 
необходимо преобразовывать в многофункцио-
нальную и легко трансформируемую структуру. 
Это даст гармоничное развитие и функциониро-
вание социально-экономических, общественных 
и транспортно-коммуникационных связей и сфер 
деятельности. Архитектура способна менять жи-
лую и общественную среду вокруг себя, создавая 
новые, более благоприятные условия для роста и 
развития.
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Инфрақұрылымды жаңғырту және Саран қаласындағы тоқсанды абаттандырудың тиімді шешімі
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Аңдатпа. Бұл мақаланың мақсаты – ескірген тұрғын үй қорын абаттандыру мен инфрақұрылымының өзекті 
мәселелеріне тұтас көзқарас алу, осы проблемаларды жоюдың кешенді шешімін қалыптастыру. Заманауи 
тоқсанға арналған тиімді жоспарлау шешімін әзірлеу және әлеуметтік өмір сүру ортасын жақсартуды ұй-
ымдастыру, сондай-ақ ұзақ мерзімді тұрғын үй қорын реконструкциялау және жаңғырту бойынша ұсыныс-
тар беру міндеттері қойылды. Заманауи жағдайлар, технологиялардың дамуы және жаңа материалдарды, 
қалалық орта мәселелерін шешудің әдістері мен тәсілдерін қолдану қалалық кеңістіктердің жаңа формала-
рының пайда болуына және дәстүрлі формаларды пайдалануды қайта қарауға әкелді. Заманауи қала кеңісті-
гінің көп деңгейлілігі мен ағымдылығы олардың орналасуын шешуге жаңа көзқарастарды талап етеді. Ескір-
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ген тұрғын үй ғимараттарын жаңғыртудың әртүрлі әдістерін дәйекті талдау және қолдану зерттеудің 
даму әдістемесін, мақсаттары мен міндеттерін ашады.
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Abstract. The purpose of this article is to obtain a holistic view of the current problems of improvement and infrastructure 
of an outdated housing stock, the formation of a comprehensive solution to eliminate these problems. The tasks are to 
develop an effective planning solution for a modern quarter and organize the improvement of a social living environment, 
as well as recommendations for the reconstruction and modernization of a long-term housing stock. Modern conditions, 
the development of technologies and the use of new materials, methods and approaches to solving the problems of the 
urban environment have led to the emergence of new forms of urban spaces and a rethinking of the use of traditional 
forms. The multi-level and fluidity of modern city spaces require new approaches to solving their arrangement. Consistent 
analysis and application of various methods of modernization of obsolete residential buildings reveal the development 
methodology, goals and objectives of the study.

Keywords: modernization, reconstruction, multifunctionality, infrastructure, landscaping, living environment, rent, 
commercial space, residential structures, utilities, building density, transport accessibility, recreation, territory efficiency, 
safety, environmental friendliness.


