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Территориальное развитие Республики Беларусь всегда было напрямую связано с происходившими политическими, социально-экономическими, историческими, а также экологическими процессами.До второй мировой войны Беларусь считаласьаграрной страной: уровень урбанизации составлял 15%.Интенсивное развитие промышленных центров, рост численности населения в них, формированиеновых городов, начатое в послевоенный период, обозначило перед строительным комплексом на общесоюзном уровне страныновую, революционную задачу – переход к массовому жилищному строительству на основе широкого применения механизации и индустриализации.Таким образом, было положено начало концентрации жилищного строительства на больших территориях в несколько десятков гектаров.
Идеямикрорайонной застройки, пришедшая в Советский Союз из Европы в 1950-е и 1960-е годы,в тот период казалась свежей и актуальной, ипредставлялась концепцией будущего. Планировщиков привлекала смена масштаба: вместо небольших замкнутых кварталов стало возможным проектировать огромные пространства.Микрорайонная схема хорошо согласовывалась с социально-экономическими и политическими задачами прошлых лет, такими как необходимость ввода больших объемовжилья типовых серий в кратчайшие сроки, обеспечение бытового обслуживания советских граждан, озеленениеи благоустройство территорий, отвечающее стандартам времени. 
Безусловно,концепция микрорайона имела высокую эффективность во времена, когда основные субъекты строительства: инвестор, застройщик, заказчик и собственник – были представлены в одном лице – в лице государства.
Сегодня во всем мире активно пересматриваются подходы к проектированию городов и жилых пространств. Недостатки микрорайона совершенно очевидны: такая застройка монотонна и не соразмерна человеку; огромные пространства трудно благоустроить. Микрорайон, зажатый между двумя крупными магистралями, в транспортном смысле менее эффективен, чем структура с более густой уличной сетью. Помимо прочего, разделение города на монофункциональные жилые микрорайоны и деловые районы резко увеличивает транспортные перемещения горожан. Наконец, в микрорайоне не возникаетсоциальных связей – «комьюнити».В городах на пост-советском пространстве придомовые территории проектируются на основе новых стандартов, но по старой схеме. Как правило, решение дворовой территории сводится к формальному, предписанному нормами, размещению минимально необходимого набора площадок – это, в основном детские песочницы и места для парковки автотранспорта. Тем не менее, микрорайонная модель жилой застройки до сих пор продолжает господствовать и активно воспроизводиться, не смотря на целый комплекс проблем, рождающихся вместе с новостройками, и во многом связанных с дисгармонией интересов различных участников процесса планирования (Рисунок 1). Среди наиболее очевидных выделяются следующие:

- нерациональное использование территорий микрорайонов (высокая пористость застройки из-за больших разрывов между зданиями) и завышенный масштаб зданий;

- отставание в строительстве объектов социальной инфраструктуры при больших объемах возведения жилья;

- перегруженность дворовых пространств автотранспортом; 

- сложность управления большими территориями, занимаемыми микрорайонами, в части обеспечения надлежащего благоустройства и санитарного состояния;
- неразвитая система жилых улиц как разгрузочных элементов всей улично-дорожной сети городской структуры;
- низкий уровень и качество озеленения новых микрорайонов;

-загрязнение окружающей среды;

- высокая нагрузка на общественный транспорт и возникновение дорожных пробок из-за ежедневного миграционного перемещения основной массы населения, проживающего в «спальных» микрорайонах к местам приложения труда;
- отсутствие мест приложения труда в шаговой доступности;

- слаборазвитая сеть благоустроенных пешеходных улиц, велодорожек и велопарковок;
- отсутствие культурно-досуговой инфраструктуры, включая общественные пространства и места отдыха, предназначенные для жильцов различных возрастных групп населения;
- однообразие архитектурно-планировочных решений жилых зданий и благоустройства придомовых территорий (дефицит спортивных площадок, в т.ч. мультисезонных, площадок для отдыха взрослого населения, водных объектов, малых архитектурных форм и т.п.)
- взаимозависимость зданий от централизованных инженерных сетей большой протяженности и т.п.
Очевидно, что модель микрорайона больше не удовлетворяет требования современных городов, которые нуждаются в гибкой, адаптивной, открытой будущим изменениям структуре, а также запросам городского сообщества.Возможностьизменения устоявшихся парадигм формообразования городской застройки в сторону рациональной гуманистической и экологической модернизации обсуждалась белорусскими градостроителями на протяжении уже нескольких лет. Необходимость создания нового компактного структурно-планировочного образования продиктована современными демографическими, экономическими,социально-культурными, технологическими, политическими, территориальными, экологическими тенденциями.На государственном уровне идея нашла свое выражение как одно из основных направлений градостроительной политикив части повышения комфортности, безопасности и эффективности населенных пунктов, разработанной в 2011 году. Двумя годами позже УП «БЕЛНИИПГРАДОСТРОИТЕЛЬСТВА» по инициативе Минстройархитектуры приступило к разработке нового модуля жилого района. Работа выполнялась отделом устойчивого городского развития. В разработке градостроительной инновации участвовалии такие специалисты предприятия как инженеры, эксперты по транспортным системам, экологи, а также международные эксперты-консультанты в области архитектуры, территориального планирования и энергоэффективности зданий из Франции, Италии, Швеции, Польши.

Работа шла поэтапно. Сначала разработчиками был проведен целый ряд исследований – выполненанализ действующихв Республике Беларусьтехнических нормативных правовых актов в области территориального планирования ипредпосылок совершенствования правовой базы, изученыфункции ключевых участников процессастроительства, проведенSWOT-анализ существующей микрорайонной схемы,выявлены проблемысуществующей застройки жилых районов в крупных и больших городах страны, выполнен исторический обзор развития планировочной структуры городов,изученысовременные направления в мировом градостроительстве. Таким образом, на основе результатов проведенных исследований былиопределеныкритерии предлагаемой модульной застройки,установлены параметры нового модуля жилого района иразработана типология (Рисунок 2, Рисунок 3). Основными результатами работы сталаподготовка плана мероприятий по внедрению в практику проектирования модульной системы и предложений по совершенствованию действующих ТНПА, а также разработка методических рекомендаций по проектированию многофункционального модуля жилого района.
Что же такое модуль? Этоотносительно автономный структурно-планировочный элемент площадью 15-20 га, территория которого по периметру ограничена магистральными улицами районного значения, а внутри разделена жилыми улицами. Модуль отличается компактной плотной застройкой жилыми зданиями высотой не более 5 этажей, встроенными учреждениями и предприятиями социально-бытового обслуживания, учебно-воспитательными учреждениями, производственными и другими объектами (Рисунок 4). Первые этажи жилых зданий используются для общественных функций.Места для автостоянок расположены преимущественно в подземном уровне, гостевые парковки – за пределами соседств вдоль жилых улиц в границах модуля. Кроме жилья модуль также включает места приложения труда, объекты обслуживания. Появление производств нового поколения, которые не требуют больших территорий, не нуждаются в больших санитарно-защитных зонах, дает возможность размещать их на территории жилого района, что позволит сократить ежедневное миграционное перемещение населения. Модуль включает:

- территории соседств, представляющие собой один или несколько полузакрытых (в форме карре) жилых дворов, скомпонованные в компактную группу, имеющую общую благоустроенную озелененную территорию и систему объектов социально-бытового обслуживания, встроенных в первых этажах жилых зданий (Рисунок 5, Рисунок 6).В зарубежной практике термин «соседство» используется для определения жилого квартала или группы жилых домов, и подчеркивает приоритет социальной связи планировочного образования.
- территории объектов, определяющие тип модуля (целевую функцию);

- территории объектов социального обслуживания (общеобразовательных школ, детских дошкольных учреждений, общественных и торговых учреждений и т.п.)
Рисунок 4. Схема многофункционального модуля жилого района, включающего производственный объект, объекты социальной инфраструктуры в первых этажах жилых зданий, два типа детских дошкольных учреждений – отдельно стоящий и встроенный вжилой дом детский сад, школу, общественную территорию с площадями, скверами, подземные стоянки, развитые пешеходные аллеи и велодорожки и т.д.

Рисунок 5. Иерархическая структура нового жилого района
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Одним из основных критериев модуля является формирование компактной плотной низко- и среднеэтажной застройки. Разработчики сопоставили существующие показатели плотности жилищного фонда по ряду городов Беларуси и нормативные значения плотности жилищного фонда (ТКП 45-3.01-116-2008) и пришли к выводу, что в городах, имеющих среднюю этажность жилищного фонда 9 этажей и выше, значения плотности соответствуют показателям усадебной высокоплотной и многоквартирной среднеэтажной и малоэтажной застройки. Другими словами, при выборе более рационального решения, на этих территориях можно было бы разместить большее количество жилья. ВТаблице 1приведены показатели плотности жилой застройки, которая составляет – в крупных городах – от 1300 до 2800 кв.м общей площади жилья на 1 га, в больших – от 1200 до 2400 кв.м общей площади/га.В Таблице 2 приведены ключевые технико-экономические показатели модуля.
Таблица 1. Показатели плотности застройки в больших и крупных городах Республики Беларусь (в соответствии с существующими показателями генеральных планов)

	Город
	Жилищный фонд,

тыс.кв.м общей площади
	Площадь жилых территорий, 

га
	Плотность жилищного фонда, 

кв.м общей площади/га

	Брест
	5261,0
	2500
	2104


	Витебск
	6491,0
	3921
	1656

	Гомель
	9558,8
	3426
	2790

	Гродно
	5704,6
	4424
	1290

	Могилев
	6795,5
	4181
	1625

	Барановичи
	3462,2
	1874
	1848

	Молодечно
	2015,5
	1198
	1680

	Солигорск
	2097,7
	578,5
	3626

	Полоцк
	1327,3
	1030
	1290

	Новополоцк
	2038,5
	955,6
	2133

	Пинск
	2437,5
	2076
	1174

	Орша
	2331,7 
	983
	2372

	Пинск
	2437,5
	1960,6
	1240

	Жлобин
	1571,0
	1253
	1254

	Бобруйск
	4539,9
	2083,5
	2180


Таблица 2.Ключевые технико-экономические показатели модуля

	№
	Характеристика
	Содержание 
	Значение показателя

	1
	Площадь территории
	
	15-20 га


	2
	Население
	
	2 500-3 000 чел.

	3
	Плотность жилищного фонда
	
	4 000-5 000 кв.м/га

	
	
	
	60-75 квартир/га

	4
	Этажность жилой застройки
	
	3-9

	5
	Этажность застройки общественными зданиями
	
	2-16

	6
	Плотность населения
	
	150-190 чел/га

	7
	Доля создаваемых рабочих мест от численности населения
	
	22-40%

	8
	Доля жилья, обеспеченная автостоянками и автопарковками 
	
	60-90%

	9
	Доля озелененных территорий
	
	57-60%

	10
	Вместимость школы
	
	400-600 учащихся

	11
	Вместимость детского сада
	
	125-160 чел.

	12
	Плотность улично-дорожной сети
	
	3 275 кв.м/га

	13
	Плотность застройки модуля
	
	5 970-6 100 кв.м/га


Помимо компактности застройки, обеспечивающей экономию всех ресурсов территории – инженерных, транспортных, природных, человеческих, новый модуль учитывает следующие возможности:
- Освобождение территории жилых соседств от автотранспорта (автостоянки будут размещены в подземном уровне жилых зданий, а также в наземных многоуровневых паркингах, а парковки – за пределами соседств вдоль жилых улиц в границах модуля)(Рисунок 6);
- Формирование активных первых этажей жилых зданий (в первых этажах жилых зданий, примыкающим к улицам, будут расположены общественные функции, вовнутридворовыхсекциях – предусмотрены жилые помещения для особых категорий населения – физически ослабленных лиц, пожилых граждан, многодетных семей);
- Создание рабочих мест в шаговой доступности (первые этажи будут использоваться под общественные функции, а также, выделение приоритетной функции каждого модуля, включающей определенный набор соответствующих объектов, появится возможность обеспечения занятости до 40% населения, проживающего в модуле);
- Повышение мобильности территории (разделение модуля жилыми улицами, позволит улучшить доступность территории, «пронизываемость» городской ткани, повысить качество обслуживания территории, сократить транспортные заторы на более крупных городских их магистралях и т.п.);
- Обеспечение комплексности застройки (скоординированное освоение застраиваемой территории позволит обеспечить полноценное социально-бытовое, культурное-досуговое обслуживание населения различных возрастных групп и места приложения труда. Размещение общественных объектов в первых этажах жилых зданий гарантируют комплексное развитие сферы социального обслуживания при сдаче жилья) (Рисунок 7, Рисунок 8, Рисунок 9);
- Создание пешеходных улиц и общественных центров (пешеходные улицы с развитой системой благоустройства и озеленения рассматриваются как связующий элемент внутримодульного пространства, способствующий обеспечению сплоченности территории жилого района, стимулирующий пешеходное движение и занятие спортом, обеспечивают места отдыха (Рисунок 10).Особое место в модуле займет общественный центр, призванный интегрировать все сферы городской жизни, усиливать коммуникативную и общественно-культурную функцию, предоставлять широкий выбор программ деятельностидлявсехгрупп населения).
Рисунок 10. Схема размещения объектов социально-культурного обслуживания и мест тяготения, обеспеченных пешеходными связями 
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Одним из значимых преимуществ модуля является возможность выбора инженернойсистемы. До последнего времени основным способом инженерного обеспечения многоэтажной застройки являлась централизация, которая, несмотря на существенные потери ресурсов при их транспорте, в условиях низкой стоимости была оправдана. Как правило, внутриплощадочные и внеплощадочные системы инженерного обеспечения застройки интегрируются в общегородские системы. Места присоединения к районным или городским системам определяются техническими условиями эксплуатирующих организаций, которые являлись, как правило, безальтернативными для специалистов по водоснабжению, водоотведению, газоснабжению и электроснабжению. Применительно к теплоснабжению, как наиболее капиталоемкому виду инженерного обеспечения, проектировщик имеет право выбора применять в проектах традиционные системы централизованного теплоснабжения на основе ТЭЦ и районных котельных с развитием общегородских тепловых сетей или новые апробированные технологии генерирования тепловой энергии с применением когенерационных установок и тепловых насосов. На Рисунке 11 представлены планировочные решения, учитывающие возможность конфигурации инженерных систем модуля, которые, как правило, зависят от местных условий (рельеф, используемые источники электро- и тепло-снабжения).Инженерный блок-1 (ИБ1), рассчитанный на обслуживание жилых соседств модуля, включает трансформаторную подстанцию, теплонасосную установку, использующую теплоту неочищенных сточных вод и природных возобновляемых источников тепла, КНС.Инженерный блок-2 (ИБ2) обслуживает территорию образовательного назначения (школа, детский сад) и включает трансформаторную подстанцию, ко-тельную, теплонасосную установку, использующую теплоту бытовых газов и природные возобновляемые источники энергии.Инженерный блок-3 (ИБ3) обслуживает территорию промышленно-торгового назначения и включает трансформаторную подстанцию, теплонасосную установку, использующую теплоту дымовых газов и служащую для охлаждения воды, энергоустановку для выработки электро- и тепловой энергии и холода (система тригенерации). Холод планируется использовать в системах кондиционирования и технологического холодоснабжения производственного и торгового объектов.
Рисунок 11. Предложение по повышению энергоэффективности инженерных систем модуля
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Основным условием при создании модульной застройки является соблюдение принципов безопасности, комфортности и эффективности. В контексте пространственной организации модуля данные условия определены следующими основными критериями:

- минимизацией необходимости пересечения улиц с интенсивным движением для детей и пожилых граждан;

- минимизацией уровня шума и загрязнения атмосферного воздуха, (за счет создания бестранспортных соседств, стимулирования пешеходного и велодвижения внутри модуля), инсоляцией и аэрацией территории; 

- планированием территории по принципу создания безлестничной и безба-рьерной среды(использование принципов «Универсального дизайна» при проектировании жилой среды);

- обеспечением соответствующего санитарного состояния территории (использованием передовых технологий мусороудаления);

- наличием социальных связей – «комьюнити» (жильцы контролируют безопасность территории);

- бесперебойным обслуживанием территории и объектов (внедрение автономных источников энергообеспечения);
- застройкой сомасштабными человеку зданиями малой и средней этажности с активными первыми этажами;

- наличием зеленых зон, современным благоустройством и озеленением территории с учетом разнообразия зеленых насаждений;

- наличием мест отдыха для различных возрастных групп населения;

- шаговой доступностью всех необходимых сервисов и услуг; 

- наличием достаточного количества общественных пространств, мест проведения свободного времени и культурного развития (обеспечивающих возможность творческой самореализации, проявления индивидуальности, личностного развития, а также занятия спортом); 

- наличием пешеходных улиц, велодорожек и безбарьерных спусков с тротуаров;
- качественной работой транспортной системы в жилом районе и в городе в целом (стимулирующей использование общественного транспорта вместо автомобиля);

- наличием на территории достаточного количества рабочих мест;

- активным использованием в отечественной практике альтернативных источников энергии (фотогальванических панно, геотермальных установок и др.) за счет стимулирования импортозамещающего производства на государственном уровне);

- преимущественным использованием зданий класса А+, А и В по показателю энергоэффективности, применением эффективных утепли-телей и материалов в строительстве зданий; 

- ресурсосбережением при создании архитектурно-градостроительных объектов (активное использованиеэффективных пространственных объемно-планировочных решений, обеспечивающих многоплановость и композиционную привлекательность застройки вместо сложной детализации фасадов, повышающей стоимость строительства объекта);

- вторичным использованием ресурсов.
В условиях рыночных отношений и экономии ресурсов участники процесса планирования должны оперативно реагировать и отвечать возрастающим стандартам качества проекта развития инвестиционной площадки (территории), адаптироваться к сжатым срокам проектирования и обеспечивать планировочное решение, отвечающее требованиям удешевления проектных работ и застройки в целом, сокращения сроков строительства, повышения качества и эффективности создаваемых объектов. 
Задача градостроителя заключается в удовлетворении потребностей и пожеланий заказчика – с одной стороны; в соблюдении объективно обусловленных правил, норм и регламентов проектной деятельности – с другой стороны, следовании профессиональным и собственным творческим принципам, художественным предпочтениям и амбициям – с третьей. Каждая из этих сторон важна, пренебрежение любой из них искажает значение градостроительной деятельности – она становится либо антиобщественной, либо бездушно-утилитарной, либо эгоистично-креативной. Многофункциональный модуль жилого района является универсальным инструментом примирения всех сторон, т.к. учитывает социальные, экономические, экологические, культурные и др. интересы в пределах относительно небольшой территории. Компоновка модулей будет определяться проектировщиком, городскими властями, которые осуществляют выдачу разрешительной документации на проведение строительной деятельности, застройщиком (инвестором) в соответствии с поставленными задачами и установленными объемами строительства, требованиями и ожидаемыми результатами, с учетом градостроительных условий проектируемой территории.

Работа, выполненная исследователями УП «БЕЛНИИПГРАДОСТРОИТЕЛЬСТВА» является первым шагом на пути изменения устоявшихся представлений и подходов к территориальному планированию городов.План мероприятий по внедрению в практику проектирования модульной системы застройки жилых районов больших и крупных городов Республики Беларусь, ставший одним из результатов исследования, включает корректировку технической нормативной базы в части изменения норм плотности застройки; радиусов доступности учреждений и предприятий социально-гарантированного обслуживания; норм обеспеченности детей раннего и дошкольного возраста местами в учреждениях дошкольного образования; показателя обеспеченности озелененными территориями в жилой застройке; норматива, устанавливающего обязательное размещение в жилых зданиях гаражей-стоянок и показателя обеспеченности местами для хранения автотранспорта, а также разработку технического нормативного акта по благоустройству и дизайну территории. Также планом предусмотрен ряд мероприятий по внедрению модуля в практику проектирования и строительства, его популяризации; разработана блок-схема действий по реализации.
Вопросы, связанные с архитектурно-планировочной организацией территории модуля, транспортной инфраструктурой, инженерным обеспечением территории, социально-культурной инфраструктурой, внешним благоустройством и озеленением территории включены в проект методических рекомендаций по проектированию модуля жилого района в соответствии с принятой типологией.
Применение разрабатываемого модуля позволит облегчить процесс градостроительного проектирования, повысить инвестиционную привлекательность территории, обеспечить экономию ресурсов за счет повышения эффективности использования территорий, сокращения ежедневного миграционного перемещения населения, повышения интенсивности жизни жилых районов и населенного пункта в целом, обеспечения жилого района местами приложения труда в шаговой доступности и «третьим» местом, улучшить качество среды жилого района за счет функционального разграничения «среды для человека» и «среды для автомобиля», создания безлестничного и безбордюрного пространства на внутримодульной территории, достижения сомасштабности зданий, организации общественных пространств для граждан различных возрастных групп и строительства социально значимых объектов, создания зеленых зон и водных объектов на внутримодульной территории.
Внедрение модульной системы застройки планируется осуществить в рамках разработки экспериментального проекта детального планирования территории смешанной застройки в г.Бресте. На встрече в городской мэрии с руководителями ведущих творческих мастерских г. Бреста, состоявшейся в конце прошлого года, принято предварительное решение использовать в застройке территории индивидуальные проекты жилых и общественных зданий, разработанные на тендерной основе и соответствующие требованиям будущих жителей.
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