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ВСТУП

Проект змін до детального плану території (ДПТ) в районі вулиць Героїв Майдану (колишня Перемоги), Івасюка, Грушевського (дамба) в м. Червонограді Львівської області розроблений на замовлення виконкому Червоноградської міської ради авторським колективом АПМ-2 ДП ДІПМ "Містопроект".

        Головний архітектор проекту                                                                               І. Склярова.
Архітектор:                                                                                                               Р. Дєдков
Проект змін розроблений на підставі наступних документів та вихідних даних:

1. Лист-заява виконкому Червоноградської міської ради.

2. Рішення виконкому Червоноградської міської ради № 448 від 23.02.2017 р..

3. Завдання на розроблення проекту змін.

4. Інженерно-геодезична зйомка, виконана ВП ЧБСМР ДП "Львіввугілля" в масштабі 1:1000.

5. Лист НДЛ-104 НУ “Львівська політехніка” № 3/23-3324/2-16 від 22.05.2017 р. щодо зменшення зони помірного регулювання забудови в південно-східній частині мікрорайону "Левада".

Проектна документація виконана у відповідності з діючими законодавчими і нормативними документами:

    ―  Закон України "Про регулювання містобудівної діяльності";
    ―  ДБН Б.1.1-14:2012 "Склад та зміст детального плану території";
    ―  Земельний Кодекс України;
    ―  Водний Кодекс України;
    ―  ДБН 360-92** "Містобудування. Планування і забудова міських і сільських поселень"; 

      ―   ДБН В.2.3-5-2001 "Споруди транспорту. Вулиці та дороги населених пунктів";
    ―  ДСП № 173-96 "Державні санітарні правила планування та забудови населених пунктів".

― "Порядок надання містобудівних умов та обмежень забудови земельної ділянки, їх склад та зміст" (із змінами і доповненнями).
▲    Даним проектом вносяться зміни до Детального плану територiї в районi вулиць Перемоги, Iвасюка, Грушевського (дамба) в м. Червоноградi, розробленого ДП ДІПМ "Містопроект"  і  затвердженого у 2012 році, а також до Плану зонування території міста Червоноград, розробленого ДП ДІПМ "Містопроект" у 2014 році і затвердженого у 2015 році.
Причиною внесення змін до вказаного ДПТ є необхідність коригування архітектурно-планувального рішення незабудованої частини житлового кварталу "Левада", враховуючи  існуючу земельну ділянку Приватного акціонерного товариства "Червоноградський завод залізобетонних виробів" та наміри будівництва на ній багатоповерхового квартирного житлового будинку.

1. Містобудівні умови

Оцінка існуючої ситуації

Проектом змін до ДПТ охоплено територію південно-східної частини житлового кварталу "Левада", площею 3,2 га.
Дана територія знаходиться в пониженій частині кварталу, де наявні невеликі водойми, і є несприятливою для забудови з огляду на високий рівень ґрунтових вод та слабку несучу здатність ґрунтів (заболочені ділянки поблизу існуючої великої водойми - відстійника дощових стоків). 

В межах території проектування на вул. Клюсівській, 28 наявна ділянка розпочатого будівництва (понад 25 років), яка належить до земель міської ради і перебуває в  оренді у Приватного акціонерного товариства "Червоноградський завод залізобетонних виробів". Площа даної земельної ділянки  - 0,3668 га.
Суміжні ділянки є вільні від забудови і є придатними для розміщення багатоповерхової квартирної забудови.
Пропозиції Генерального плану міста
Генеральним планом м. Червонограда, розробленим ДІПМ "Містопроект", запропонована принципова схема планування і функціональне зонування сельбищного утворення (в районі вулиць Героїв Майдану і Клюсівська) з доформуванням (завершенням) житлового кварталу "Левада";

Пропозиції Плану зонування території міста

Планом зонування м. Червонограда, що був розроблений ДП ДІПМ "Містопроект" у 2014 році і затверджений у 2015 році, територія проектування віднесена до зон: 

ПЖ-2 – зона перспективного розміщення малоповерхової житлової забудови до 3 пов.; 

ПЖ-5 – зона перспективної квартирної багатоповерхової житлової забудови (5 – 9 пов.);
ТР-2 – зона вулиць, майданів в межах червоних ліній;

ПТР-2 – зона коридорів вуличної мережі, що резервується.
Пропозиції Історико-архітектурного опорного плану міста
Науково-проектною документацією "Історико-архітектурний опорний план, проект зон охорони пам’яток м. Червонограда Львівської області", виконаною НДЛ-104 НУ “Львівська політехніка” у 2014 р.) територія ДПТ частково віднесена до зони регулювання забудови, (підзона ІА-4б), на яку поширюється принцип реконструкції з обмеженим, частковим і активним перетворенням середовища. В межах зони передбачається збереження історичного розпланування (або його елементів), цінної забудови і ландшафту, умов зорового сприйняття пам’яток, знесення дисгармонійних споруд.

В межах підзони ІА-4б допускається модернізація існуючої забудови, нове будівництво з дотриманням масштабності та традиційного розпланування історичного міського середовища. Нове будівництво регламентується по висоті і довжині будинків, за композиційними прийомами, матеріалами, кольором і стильовими характеристиками; регулюється також  благоустрій, озеленення та інші складові середовища. Висота забудови для підзони ІА-4б  рекомендується не вище 10-11 м.
▲     Відповідно до листа НДЛ-104 НУ “Львівська політехніка” щодо зменшення зони помірного регулювання забудови в південно-східній частини мікрорайону "Левада", межі вказаної зони відкориговані (див. дод.) і не розповсюджуються на територію в межах проекту змін до ДПТ.
Таким чином, даним проектом змін до ДПТ планується перепланувати частину території житлового кварталу "Левада" для розміщення на ній 7-10 поверхової забудови.

2. Основні принципи планування та забудови території
З метою ефективного використання території і враховуючи наміри інвесторів щодо будівництва багатоповерхового житла, проектом ДПТ в житловому кварталі пропонується розміщення 3-х багатоповерхових житлових будинків з прибудинковими ділянками. Параметри ділянок прийняті виходячи з умов оптимального розташування окремостоячих багатоквартирних будинків (див. креслення "Проектний план"). 

Згідно пропозицій проекту змін до ДПТ площі пропонованих ділянок наступні:

- ділянка № 1 ПАТ "Червоноградський завод залізобетонних виробів". (відведена) –               0, 3668 га; 

- ділянка № 2 –  орієнтовно 0,33 га; 

- ділянка № 3 –  орієнтовно 0,37 га. 

Ділянка № 4, площею орієнтовно 0,29 га, пропонується зарезервувати для розміщення багатоярусного гаражу, оскільки перспективна кількість сімей і, відповідно потреба у місцях постійного зберігання автомобілів, що належатимуть мешканцям проектованої забудови, з часом зростатиме.
Ділянка № 5, площею орієнтовно 0,26 га, передбачається для спільного користування групи будинків, де розміщуватимуться дитячий майданчик, елементи благоустрою, місця тимчасового паркування тощо.

Межі кожної з ділянок та площі остаточно мають бути визначені при виготовленні проекту землеустрою щодо їх відведення.

Деталізація об’ємно-просторової композиції кварталу забудови повинна знайти відображення на наступних стадіях проектування, при цьому необхідно врахувати наступне:

- забезпечити нормативний режим інсоляції в житлових приміщеннях;

- забезпечити під’їзди до будинків з дотриманням нормативних вимог;

- передбачити облаштування території кварталу в цілому з розміщенням необхідного набору елементів благоустрою для відпочинку мешканців.

3. Житлова забудова і розселення

Згідно проекту ДПТ, сумарна площа проектованих ділянок житлової забудови становить приблизно 1,07 га. 
Враховуючи площу забудови проектованих будинків та її поверховість, орієнтовна кількість мешканців пропонованої забудови складатиме  700 - 800 осіб, а сумарна кількість квартир  –  250 - 320 кв.
4. Вулична мережа та транспортне обслуговування
В проектованому кварталі пропонується організація оптимальної вуличної мережі, враховуючи наявні проїзди до існуючої забудови, умови рельєфу та перспективне містобудівне освоєння прилеглої території.

Під’їзд до проектованого кварталу здійснюватиметься від вулиць Клюсівська та Івасюка.
Використання житлових вулиць та проїздів передбачається переважно для руху індивідуальних автомобілів та спецтранспорту (автомобілі пожежної охорони, швидкої допомоги, обслуговування інженерних мереж, вивозу сміття і т.п.).

Схема організації руху транспорту і пішоходів і поперечні профілі вулиць показані на кресленні № 4.
На території кварталу передбачається розміщення гостьових автостоянок (пропоновані місця розміщення яких вказані на кресленнях № 2, № 4). Конкретні місця та їх місткість визначається на наступних стадіях проектування згідно нормативних вимог.

Для постійного зберігання індивідуальних автомобілів мешканців кварталу "Левада" попередньою містобудівною документацією передбачено розміщення 3-ярусного гаражу-стоянки на 230-240 маш.місць на місці існуючої автостоянки, біля станції швидкої допомоги. 
Даним проектом пропонується в межах ДПТ на ділянці № 4 розміщення 3-5-ярусного гаражу-стоянки на 200-300 маш.місць
Крім того, для постійного паркування автомобілів 1 черги забудови передбачається розміщення підземного гаражу-стоянки на 48 маш.місць.

В проектованому кварталі пропонується облаштування пішохідної мережі, вздовж вулиць необхідним є влаштування тротуарів, шириною не менше 1,5 м.
5. Інженерне забезпечення території
Інженерне забезпечення проектованої забудови передбачається від міських інженерних мереж згідно технічних умов, що видаються відповідними службами.

Конкретні рішення по інженерному забезпеченню уточняються на наступній стадії проектування.

6. Інженерна підготовка та інженерний захист території

Територія проектування є несприятливою для забудови з огляду на високий рівень ґрунтових вод та слабку несучу здатність ґрунтів (заболочені ділянки навколо існуючої водойми). 

До складу заходів по інженерній підготовці території, згідно з характером наміченого використання та планувальної організації території, включені:

- вертикальне планування території;

- поверхневе водовідведення;

- захист від підтоплення високими ґрунтовими водами.


Організацію поверхневого стоку передбачається здійснити системою закритої дощової каналізації з подальшим відведенням поверхневих вод водовідвідними канавами (лотками) в існуючу водойму-відстійник. Перед скиданням у водойму, поверхневі води повинні очищуватися фільтраційними піско- та мастило-бензиновловлювачами. 

Проектом передбачений комплекс заходів: 

- підсипка ділянок проектованої забудови мінеральним ґрунтом середнім шаром 1,0 м. Орієнтовна площа підсипки складає 1,5 га. Підсипку необхідно здійснювати з пошаровим ущільненням;

· підбір спеціальних фундаментів для споруд; 

· додаткова гідроізоляція підземних частин будинків і споруд;

· влаштування пристінних дренажів.

7. Екологічні вимоги та пропозиції благоустрою
Облаштування території ДП повинно відбуватися з дотриманням екологічних вимог та забезпеченням комплексного благоустрою території з влаштуванням проїзної частини, пішохідних тротуарів, газонів і спеціального озеленення. 
Важливе значення мають охорона природного середовища і захист водного басейну.

На проектованій території необхідно передбачити заходи, що унеможливлять попадання брудних дощових вод в існуючу велику водойму:

- відведення дощових стоків з організацією поверхневого стоку із влаштуванням дощоприймачів у найбільш понижених місцях з подальшим випуском у канави після попередньої очистки;

- для очищення дощових стоків з проїзної частини від забруднення паливно-мастильними матеріалами біля автостоянок передбачити влаштування фільтраційних піско- та мастило-бензиновловлювачів, які необхідно розмістити у найнижчих місцях.

В прибережній захисній смузі водойми на насипних відкосах, а також вздовж канав пропонується висаджувати зелені насадження і газонне покриття з розвиненою кореневою системою для захисту грунту від ерозії.
На основних вулицях, вздовж проїзної частини пропонується деревне озеленення для захисту від пилу, шуму, відпрацьованих автомобільних газів, а також безпеки руху транспорту і пішоходів. 
8. Переважні, супутні і допустимі види використання території

Територію в межах проекту змін до ДПТ за функціональним використанням пропонується віднести до наступних зон:

· ПЖ-5 - зона перспективного розміщення квартирної багатоповерхової житлової забудови (5 – 9 пов.); 

· ТР-2 - зона транспортної інфраструктури (вулична мережа);
· ПТР-2 - зона коридорів вуличної мережі, що резервується;
· ПТР-3 - зона перспективного розміщення об’єктів для зберігання і обслуговування транспортних засобів.
Для кожної функціональної зони встановлений правовий режим регулювання забудови і використання ділянок – містобудівний регламент: 

●      ПЖ-5 – зона перспективного розміщення квартирної багатоповерхової житлової забудови (5 – 9 пов.)  призначена для формування житлових кварталів багатоквартирної житлової забудови поверховістю до 9-ти поверхів включно з високою щільністю забудови та розміщення супутніх об’єктів повсякденного обслуговування місцевого рівня.
Переважні види використання:

- багатоквартирні житлові будинки від 5-ти до 9-ти поверхів включно;

· багатоквартирні житлові будинки до 12-ти поверхів (існуючі);

· заклади соціально-культурного, торговельного, побутового обслуговування в існуючих вбудовано-прибудованих приміщеннях до житлових будинків.

Супутні види дозволеного використання:

· гостьові (тимчасові) автостоянки для автомобілів, що належать мешканцям даного району до 10 машиномісць (з дотриманням нормативних вимог);
· гостьові (тимчасові) автостоянки перед об’єктами обслуговування до 10 машиномісць (з дотриманням нормативних вимог);
- окремо розміщені гаражі для автомобілів інвалідів;

- майданчики дитячі, спортивні, відпочинкові;

· сквери, бульвари, алеї, квітники, палісадники;

- господарські майданчики;

- заклади обслуговування в перших поверхах будинків: офісні приміщення, нотаріальні контори, юридичні установи, відділення зв’язку, відділення банків, об’єкти побутового обслуговування (ательє, перукарні, салони краси тощо), консультативні медичні заклади, ремонтні майстерні побутової техніки, приймальні пункти пральні та хімчистки, приміщення лікарсько-медичні, кабінети лікарів, що займаються практикою;
- громадські вбиральні;

· приміщення для культурно-масової роботи і аматорської діяльності (в існуючих вбудовано-прибудованих будівлях);

· приміщення для фізкультурно-оздоровчих занять (в існуючих вбудовано-прибудованих будівлях);

· установи соціального забезпечення;
· позашкільні заклади;

· дитячі будинки сімейного типу;

· магазини товарів першої необхідності, вбудовані і окремо стоячі;

· заклади громадського харчування до 40 посадочних місць, вбудовані і окремостоячі;

· аптеки;

- дільничні відділення управління внутрішніх справ;

· житлово-експлуатаційні і аварійно-диспетчерські служби;

- об’єкти пожежної охорони (гідранти, резервуари);

- мережі і споруди інженерної інфраструктури, що призначені для обслуговування даної зони.

Допустимі види використання (потребують спеціального дозволу або погодження):
- окремі багатоквартирні житлові будинки вище 9 поверхів (за умови містобудівних розрахунків або детального плану території);

- культові споруди, каплиці;

· клубні установи, центри дозвілля, танцювальні зали;

· готелі, хостели;

· поліклініки, амбулаторії, диспансери без стаціонару;

- магазини;
· об’єкти громадського харчування  (ресторани, кафе, їдальні, бари);

·  літні кафе, бари;

- офіси, контори різних організацій, фірм, компаній в окремостоячих будівлях;
- тимчасові споруди соціально-культурного, торговельного, побутового чи іншого призначення для здійснення підприємницької діяльності (павільйони,  кіоски);

- об’єкти автомобільного сервісу (СТО, гаражі та автостоянки місткістю до 50 маш.місць);
· об’єкти пожежної охорони;

· мережі та споруди інженерної інфраструктури.
●     ТР-2 – зона транспортної інфраструктури (вулична мережа), до якої відносяться території вулиць, проїздів, майданів у межах червоних ліній.
●     ПТР-2 – зона коридорів вуличної мережі, що резервується виділена для забезпечення правових умов резервування територій для розміщення об’єктів вуличної мережі та транспортної інфраструктури.
Дозволені і допустимі види використання території є спільними для обох зон: ТР-2 і ПТР-2.

Переважні види використання:

· вулиці та дороги в межах червоних ліній; 
· майдани, тротуари в межах червоних ліній;
- коридори вуличної мережі, які резервуються у відповідності з генеральним планом міста, або іншою містобудівною документацією.

Супутні види дозволеного використання:

- стоянки для громадського та індивідуального транспорту;

- роз’їзні майданчики;

- гостьові (тимчасові) автостоянки до 10 машиномісць;
- велодоріжки;
· лінії інженерних мереж в межах червоних ліній;

· декоративне озеленення (газони, квітники).

Допустимі види використання (потребують спеціального дозволу або погодження):

- тимчасові споруди соціально-культурного, торговельного, побутового чи іншого призначення для здійснення підприємницької діяльності (павільйони, кіоски) без капітальних будівель з правом короткострокової оренди земельної ділянки, без права її викупу;

- об’єкти придорожнього сервісу, 
- малі архітектурні форми;

· озеленення (дерева, чагарники);

- мережі та споруди інженерної інфраструктури.

●     ПТР-3 – зона перспективного розміщення об’єктів для зберігання і обслуговування транспортних засобів, яка виділена для забезпечення правових умов формування територій для розміщення об’єктів зберігання індивідуальних транспортних засобів мешканців житлової прилеглої забудови.
Переважні види використання:

· об’єкти зберігання автомобілів: багатоповерхові, підземні і наземні гаражі (при умові дотримання нормативних вимог); 

· автостоянки (при умові дотримання нормативних вимог).
Супутні види дозволеного використання:

· приміщення для обслуговуючого  персоналу та охорони;

· громадські туалети;

· стоянки-накопичувачі, автостоянки;

- господарські майданчики;

· газони, декоративне озеленення;

· об’єкти пожежної охорони (місця збереження протипожежного інвентарю, гідранти, резервуари);

· мережі та споруди інженерно-технічної інфраструктури, що призначені для обслуговування об’єктів даної зони.

Допустимі види використання:

- об’єкти обслуговування легкових автомобілів: станція технічного обслуговування, мийка, шиномонтаж;  

·  магазини автозапчастин;

- тимчасові споруди соціально-культурного, торговельного, побутового чи іншого призначення для здійснення підприємницької діяльності (павільйони, кіоски);

·  об’єкти інженерної інфраструктури.

9. Містобудівні умови та обмеження
Приведені нижче містобудівні умови і обмеження стосуються проектованої забудови 1 черги будівництва (на ділянці ПАТ "Червоноградський завод залізобетонних виробів".).
Дані містобудівні умови і обмеження є проектом містобудівних умов і обмежень розміщення багатоповерхового житлового будинку. Перед їх затвердженням можуть бути уточнені та доповнені по зауваженнях органу місцевого самоврядування, а також спеціально уповноваженого органу архітектури і містобудування.

Таблиця 1

	1.
	Гранично допустима висотність будинків, будівель та споруд у метрах.
	- 35 м.  

	2.
	Максимально допустимий відсоток забудови земельної ділянки 
	-  36 %.



	3.
	Максимально допустима щільність населення в межах земельної ділянки
	- 820 люд/га .  

	4.
	Мінімально допустимі відстані від об'єкта, який проектується, до червоних ліній, ліній регулювання забудови,

існуючих будинків та споруд
	До червоних ліній – не менше 3,0 м ; до ліній регулювання забудови – 0,0 м ; до
 існуючих будинків і споруд  - у відповідності  до вимог п.п. 3.13, 3.14, 3.25*, табл. 7.5 та  дод. 3.1 ДБН 360-92**  Містобудування. Планування та забудова міських і сільських поселень".



	5.
	Планувальні обмеження (охоронні зони пам'яток культурної спадщини, межі історичних ареалів, зони регулювання забудови, зони охоронюваного ландшафту, зони охорони археологічного культурного шару, в межах яких діє спеціальний режим їх використання, охоронні зони об’єктів природно-заповідного фонду, прибережні захисні смуги, зони санітарної охорони)
	Згідно Плану зонування території (Зонінгу) м. Червонограда:

земельна ділянка знаходиться в зоні ЕКО-2.3                            ( території в межах третього поясу санохорони підземних водозаборів ) та в зоні ГЕО-2.1 (території, де спостерігається просідання поверхні землі до 0,1 м ). 
Врахувати вимоги ДБН В.1.1-5-2000 "Будинки і споруди на підроблюваних територіях і просідаючих грунтах" та ДБН В.1.1-12:2014 "Будівництво в сейсмічних районах України".


	6
	Охоронні зони об’єктів транспорту, зв’язку, інженерних комунікацій; відстані від об'єкта, що проектується, до існуючих інженерних мереж.
	- відстані до інженерних комунікацій - згідно ДБН 360-92**, розділ 8 та дод. 8.1.


10. Основні техніко-економічні показники
            Таблиця 2                                                                                                     
	№

п.п.
	Показники
	Одиниці виміру
	Сучасний 

стан
	Проект

ДПТ

	1.
	Територія
	га


	3,2
	3,2

	
	Територія в межах проекту ДПТ, всього,

в тому числі:


	
	
	

	1.1


	- ділянки проектованої багатоповерхової житлової забудови, всього,

в тому числі:
	
	-

	~1,077

	
	- ділянка ПАТ «ЧЗЗВ» № 1
	
	-
	0, 3668

	
	- ділянка № 2  (резерв)

в тому числі:


	
	-
	~0,335

	
	- ділянка № 3  (резерв)
	
	-
	~0,375

	1.2


	- ділянка для розміщення гаражу (резерв) № 4
	
	-
	~0,288

	1.3
	- ділянка №  5 спільного користування групи будинків кварталу «Левада» 
	
	-
	~0,267

	1.4


	- території існуючої забудови


	
	0,477
	0,477

	1.5
	- вулиці, проїзди в червоних лініях


	
	-


	1,041

	   2.
	Населення
	осіб
осіб
	350
	1150

	2.1
	Щільність населення ( сумарно на ділянках №№ 1-3)
	люд./га
	
	660-740

	3.
	Житловий фонд 
	тис. м2 

загальної площі
	7,5
	26,5

	3.1
	Існуючий житловий фонд, що зберігається
	
	7,5
	7,5

	3.2


	Нове житлове будівництво 
	
	-
	19,0

	3.3
	Поверховість житлової забудови
	пов.
	7-9
	7-10

	3.4
	Середня житлова забезпеченість
	м2/люд.
	-
	23-24

	4.
	Вулична мережа 
	
	
	

	4.1
	Протяжність вуличної мережі
	км
	0,03
	0,43

	4.2
	Автостоянки тимчасового зберігання 

легкових автомобілів
	маш. місць
	-
	40-45

	6.
	Інженерна підготовка та благоустрій
	
	
	

	
	Територія забудови, що потребує заходів з інженерної підготовки з різних причин
	___га___

% до тер.
	-
	1,5
47 % 


11. Додатки
