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ВСТУП

Детальний план території проектованого житлового району Під Голоском розроблений на замовлення "Управління архітектури департаменту містобудування Львівської міської ради" на території (в основному) дачних кооперативів.  Матеріали детального плану території вирішують основні принципові питання планування територій і не можуть бути використані замість спеціальних проектів, схем та програм розвитку галузей економіки, охорони навколишнього середовища, здоров’я населення, пам’яток історії та культури, інженерного захисту і підготовки території, розвитку системи транспорту, безпеки та організації дорожнього руху, інженерного обладнання, тощо. 

Основні причини необхідності розробки даної містобудівної документації:  

1. Потреба в нових територіях житлового фонду;

2. Невідповідність функціонального використання території сучасній містобудівній ситуації.

3. Нові політичні та економічні реалії, які вимагають перегляду перспективного економічного та територіального розвитку проектованої території.

Мета розробки детального плану території – отримання юридичного документу для регулювання містобудівної діяльності виконавчих органів, що передбачає:

 1). Поетапне покращення середовища та створення умов для проживання і праці мешканців:

― вдосконалення територіально-планувальної організації існуючих кооперативів та ув'язка з прилеглими житловими районами;

― формування, впорядкування та ефективне використання нових сельбищних територій; 

― вибір  найбільш  раціональних  напрямків подальшого  територіального розвитку;

― визначення оптимальних обсягів житлового будівництва, враховуючи існуючу парциляцію ділянок;

―  вдосконалення вулично-дорожньої мережі, організація руху транспорту.

 2). Розвиток системи громадського обслуговування: 

―  створення умов сервісу та проживання;

― створення нової інженерної інфраструктури;

―  розвиток нової сучасної транспортної мережі.        

3). Визначення оптимальних параметрів розвитку проектованого району Голоско, як територіальне житлове утворення, а саме:

―  визначення потенційних ресурсів та територій для розміщення дошкільних навчальних закладів, шкіл та обслуговуючої інфраструктури.

4). Максимальне збереження та охорона навколишнього середовища. 

Детальний план території проектованого житлового району «Під Голоском» виконано у відповідності з діючими законодавчими та нормативними документами.

РОЗПОДІЛ ТЕРИТОРІЙ, ПРОЕКТНІ ПРОПОЗИЦІЇ

АРХІТЕКТУРНО-ПЛАНУВАЛЬНА ОРГАНІЗАЦІЯ ТЕРИТОРІЇ ЖИТЛОВОГО РАЙОНУ

Проектним рішенням пропонується:

1. Врахування існуючих ділянок садово-городніх кооперативів та створення на їх основі територій садибної житлової забудови.

2. Формування повноцінних кварталів садибної житлової забудови з відповідною інженерно-транспортною інфраструктурою на основі територій садово-городніх кооперативів.

3. Створення нових кварталів садибної житлової забудови.

4.  Формування кварталів малоповерхової квартирної житлової забудови на найбільш сприятливих для цього територіях.

5. Формування кварталів багатоповерхової житлової квартирної забудови.

Передбачення на даних територіях на першу чергу кварталів соціального багатоповерхового житла.

6. Збереження та розвиток територій навчальних об‘єктів та передбачення нових навчальних та дошкільно-навчальних закладів для забезпечення потреб як існуючого населення так і розрахункової кількості населення.

7. Формування рекреаційно-відпочинкових районів на основі існуючих зелених зон     мікрорайону.

8. Розвиток сучасної системи торгово-побутового обслуговування як для проектованого мікрорайону так і для даної частини міста в цілому за рахунок проектованих об‘єктів торгово-побутового обслуговування.

9. Розвиток транспортної мережі: пропозиції трасування нових вулиць та проїздів (нормативних з урахуванням ухилу рельєфу) для транспортного забезпечення, а також формування системи громадського транспорту. 

10.  Формування  комерційної зони на базі існуючих об‘єктів.  

11. Формування локального громадського підцентру.

12. Трасування магістральної вулиці, передбаченої генеральним планом міста та формування прилеглих до неї території.
УМОВИ ТЕРИТОРІАЛЬНОГО РОЗВИТКУ

Житловий район Під Голоском обмежений вулицею Замарстинівською – з північної сторони,  проектованою загальноміською автомагістраллю з південно-східної сторони, територіями лісу з західної сторонизагалом є сприятливий для територіального розвитку житлової та громадської забудови, за виключенням наявних обмежень що накладають санітарно-захисні та охоронні зони, крутий рельєф, необхідність прокладання нової інженерно-транспортної інфраструктури, а також природоохоронні вимоги.

Виходячи з територіальних можливостей, враховуючи містобудівну доцільність використання території та планувальні обмеження, генпланом пропонується освоєння вільних(не приватизованих) ділянок садово-городнього та дачного використання для створення кварталів садибної житлової забудови, створення нових кварталів квартирної поверхової забудови з розміщенням відповідних об‘єктів обслуговування даних кварталів. Також для забезпечення мешканців проектованих кварталів необхідною обслуговуючою інфраструктурою передбачено ряд об‘єктів громадського та навчального призначення.

Для садибної житлової забудови (включно з дачними та садово-городніми кооперативами, існуючою забудовою) та за мінусом вулично-дорожньої мережі, передбачено  52,40га. 

Для квартирної житлової поверхової забудови передбачено 23,71 га

Для розміщення об'єктів громадського призначення (в т.ч. школи, дитячі дошкільні заклади) планується освоєння 16,69 га.

Для розміщення об‘єктів комунального, виробничо-комерційного та складського призначення (в т.ч. існуючих) передбачено 7,01 га

Для будівництва вулиць і доріг необхідно 34,80 га (територія в межах червоних ліній). 

ПЛАНУВАЛЬНА  СТРУКТУРА

Сучасна планувальна структура проектованого району складається з територій садово-городніх кооперативів (західна частина планувального району), території навчального корпусу академії друкарства та гуртожитків (центральна частина планувального району), існуючої садибної житлової забудови (східна частина планувального району), окремих ділянок громадських та виробничо-комерційних об‘єктів та території колишнього підприємства по виробництву полікізолу, що розділена зараз між різними землекористувачами та використовується як комерційно-виробничо-складська. Основна частина території перебуває у занедбаному стані та місцями використовується під городи. 

Розміри ділянок садово-городніх кооперативів від 0,04 до 0,10 га, ширина проїздів від 2,5 до 6 м, а радіуси поворотів не витримані і подекуди відсутні, забудова переважно: одноповерхова, дерев'яна тощо.

На території проектування, у східній її частині присутня пам‘ятка архітектури національного значення – Храм Успення  Святої і Праведної Анни та дзвіниця (ох. №1331) та нововиявлена пам‘ятка архітектури – монастир Редемптористів і церква св. Альфонса (згідно даних інституту «Укрзахідпроектреставрація»). 

З південної сторони, від вул. Варшавської вглиб території проектування веде вул. Під Голоском.

Генеральним планом приймається за основу існуючий планувальний каркас і передбачається раціональне зонування території, організація планувальної структури - поділу на квартали, що обмежені вулицями.

ФУНКЦІОНАЛЬНЕ ЗОНУВАННЯ

Генеральним планом передбачається подальше впорядкування, розвиток та раціональне взаєморозміщення основних функціональних зон: 

сельбищної зони, що складається з існуючих територій кооперативів на яких пропонується розміщення житлових кварталів; нового будівництва кварталів садибної житлової забудови; нового будівництва кварталів багатоповерхової житлової забудови; нового будівництва громадських установ, в т.ч. навчальних, установ охорони здоров’я,  побутового обслуговування; також в дану зону входять території житлової забудови, що склалася вздовж вулиці Замарстинівської;

ландшафтно-рекреаційної зони, що охоплюють прилеглу територію існуючого лісопарку, де формуються, зони відпочинку та ландшафтно-рекреаційні території, а також окремі парки та сквери в сельбищній зоні;;

зону громадського підцентру , де будуть розташовані основні об‘єкти соцкультпобуту, обслуговування та комерції даного житлового району.

Сельбищні території

Архітектурно-просторова структура сельбищних територій формується на базі поєднання житлових та громадських комплексів системою основних напрямків внутрішньо-міських зв’язків у єдиний архітектурний ансамбль з загально-районним центром і іншими функціональними вузлами. Житлові території є основною складовою частиною сельбищних територій. В межах сельбищних територій генпланом передбачається формування взаємозв’язаних зон загальнорайонного центру, установ та організацій, навчальних закладів, житлової забудови, озеленених територій загального користування, а також вулично-дорожньої мережі.

Розвиток житлових територій планується здійснювати шляхом вдосконалення існуючих дачних утворень, будівництва нових кварталів садибної та квартирної житлової забудови. 

В проектованому районі генпланом пропонується поетапне здійснення реконструкції шляхом модернізації старих капітальних споруд, ліквідації аварійних та малопридатних для проживання будинків; використання вивільнюваних ділянок для розміщення нового житлового та культурно-побутового будівництва. 
Вздовж існуючої (найширшої) вулиці Підголоско  доцільне розміщення об'єктів громадського обслуговування, що дає можливість ефективніше використовувати існуючу транспортну мережу і зекономити значні кошти, необхідні при освоєнні нових територій (будівництво доріг, прокладання інженерних мереж, тощо).
Розвиток громадського підцентру передбачається вздовж головної вулиці території ДПТ.
По всій території дачних кооперативів, що є "депресивними" внаслідок, насамперед, бездоріжжя – передбачається освоєння під забудову шляхом  організації транспортного і інженерного забезпечення.
Ландшафтно-рекреаційні території

Генеральним планом передбачається формування єдиної системи ландшафтно-рекреаційних територій, що включає прилеглий лісопарк.  Підсилення територіальної цілісності і безперервності природного комплексу досягається за допомогою влаштування зелених коридорів від вулиці Замарстинівської вздовж проектованого житлового району Голоско на території Брюховицького лісопарку до Брюховицікого цвинтаря. Також пропонується розмістити в структурі громадського центру невеликий парк-сквер. 

 В усіх паркових зонах передбачено розміщення дитячих та спортивних майданчиків.

ПЕРСПЕКТИВНА ЧИСЛЕННІСТЬ НАСЕЛЕННЯ

Прогнозована чисельність населення житлового району Під Голоском визначається концептуально, методом експертної оцінки з урахуванням місця населеного  пункту в системі розселення, тенденцій подальшого економічного розвитку, попиту на розміщення житла та наявності територіальних ресурсів і становить 12 тис. жителів. 

ПРОПОЗИЦІЇ ЩОДО РОЗВИТКУ ІНЖЕНЕРНО-ТРАНСПОРТНОЇ ІНФРАСТРУКТУРИ

Існуюча вулично-дорожня мережа "більш-менш" сформована в районі вулиць Замарстинівської та Підголоско. В районі дачних кооперативів взамін слову вулиця краще вживати бездоріжжя,  90% існуючих «вулиць-проїздів» ніколи не були протрасованими з врахуванням габаритів та повздовжніх ухилів, а тип покриття переважно відсутній.

Ширина існуючих вулиць переважно, від 2,5м до 6м. Проектом передбачено формування нової вулично-дорожньої мережі загальною довжиною 21км. Деякі існуючі проїзди генпланом передбачено ліквідувати по причині не можливості прокладення нормативного ухилу.

Формування вулично-дорожньої мережі пропонується в декілька черг:
· Трасування вул. Підголоско  згідно нових червоних ліній вулиці;
· Трасування магістральної автодороги згідно генерального плану міста;
· Проведення магістральних комунікацій вздовж магістральних та головних вулиць;

· Трасування житлових вулиць згідно нових червоних ліній;

· Влаштування освітлення вулиць;

· Влаштування тротуарів;

· Трасування вулиці районного значення з вул. Замарстинівської згідно нових червоних ліній. Щоб уникнути ділянок з ненормативними  поздовжніми  ухилами  передбачається  їх  виположення  шляхом  влаштування  серпантин.
У відповідності з природними умовами, характером наміченого використання та планувальної організації території основними заходами по інженерній підготовці є організація поверхневого водовідведення в комплексі з вертикальним плануванням.

ТЕРИТОРІЇ, ЯКІ ЗА МІСТОБУДІВНОЮ ДОКУМЕНТАЦІЄЮ ЗМІНЮЮТЬ СВОЄ ФУНКЦІОНАЛЬНЕ ПРИЗНАЧЕННЯ

1. До ділянок, які за містобудівною документацією змінюють своє функціональне призначення відносяться:

- ділянки, що потрапляють до зони розширення існуючих червоних ліній або під будівництво нової вулично-дорожньої мережі;

- озеленені ділянки, які переводяться до рекреаційних територій;

- території спеціального призначення, виробничі та комунальні території, які переводяться до сельбищних територій;

- ділянки садових товариств, які передбачаються перевести до садибної забудови;

ЗАХОДИ ЩОДО РЕАЛІЗАЦІЇ 

Проект передбачає організацію робіт з розроблення та коригування містобудівної документації на місцевому рівні, а саме розроблення детального плану території нового запроектованого житлового району "Під Голоском". 

Метою проекту є забезпечення реалізації державної містобудівної політики на місцевому рівні та сталого розвитку території громади з урахуванням державних, приватних та громадських інтересів. Планування території охопить ряд тісно пов’язаних між собою заходів, які мають соціальне, економічне, будівельно–технічне, естетичне та екологічне значення.

Планувальні заходи передбачають досконалу просторову організацію району територіальної громади на основі раціонального розміщення будівель, споруд та інших матеріальних елементів, ефективної організації та використання території і всього навколишнього середовища.

Через незадовільний стан містобудівної документації ускладнюється обґрунтування потреб у субвенціях та інших видах державної допомоги розвиткові громади, а також здійснення контролю за раціональним використанням цих державних коштів. 

Запровадження містобудівної документації в управлінську практику органу місцевого самоврядування створить сприятливі умови для розгортання інвестицій у будівництво, підвищить рівень захисту майнових прав населення. 

Фінансування реалізації генплану здійснюватиметься за рахунок коштів місцевих бюджетів, державного бюджету та інвестиційних внесків.

Механізм координації та здійснення контролю за виконанням Програми

Контроль за станом реалізації генплану здійснює постійна комісія міської ради з питань житлово-комунального господарства, благоустрою та комунальної власності.

Реалізація програми дозволить:

- забезпечити реалізацію державної містобудівної політики на місцевому рівні;

- створити сприятливі умови для розгортання інвестицій; 

- прискорити створення нових економічних відносин та покращити соціальні умови життя населення;

- будівництво та відновлення жилого фонду зі зміною функціонального призначення з застосуванням нових вимог і технологій будівництва;

- ефективне використання земельних ресурсів, існуючого фонду житлових будинків, установ культурно – побутового призначення, виробничих споруд.

Заходи щодо вирішення проблемних зон території садово-городніх та садово-дачних кооперативів

	№
	Існуючий стан
	Проблема
	Проектні пропозиції

	1
	Ділянки садово-городніх та садово-дачних кооперативів
	В основній своїй масі приватизовані для садівництва чи дачного будівництва як землі сільськогосподарського використання.
	Використання земель СГК, СДК для городництва та садівництва без зміни їх цільового призначення відповідно до видів використання передбачених генеральним планом м.Львова - безстрокове з обмеженням лише щодо будівництва капітальних споруд житлового характеру (без нормативного  забезпечення інженерною інфраструктурою).

	
	
	
	Зміна цільового призначення територій та земельних ділянок СГК, СДК за ініціативою їх власників відбувається лише на підставі розробленого та затвердженого у встановленому порядку Детального плану використання території колишнього СГК, СДК для розміщення кварталу житлової забудови. Відповідно до п.3 ст.26 та ст.33 ЗУ «Про регулювання містобудівної діяльності» з метою забезпечення комплексної забудови міста окремі заяви власників земельних ділянок не підлягають розгляду, а саме приватизація земельних ділянок в межах червоних ліній магістральних та житлових вулиць перспективної житлової забудови тощо.

	2
	Вулиці та  проїзди
	Проїзди в межах територій СГК, СДК не відповідають вимогам щодо організації міської вуличної мережі. Відсутні нормативні показники:

ширини дорожнього полотна;

 повздовжні ухили;

 поперечні профілі вулиць для прокладання інженерних мереж (централізованого водопостачання, каналізації,  газифікації та електропостачання).
	Для організації внутрішньо-квартальної міської вуличної мережі та прокладання інженерних мереж необхідно вилучити частин земельних ділянок, що згідно Детального плану використання території знаходяться в межах червоних ліній проектованих житлових вулиць перспективної житлової забудови. Вилучення частин земельних ділянок у фонд міста:

земельні ділянки, які перебувають у власності, що повністю або більшою частиною своєї території знаходиться в межах червоних ліній вулиць то вилучення земель відбувається за умови повної компенсації власникам вартості земель та наявних багаторічних насаджень;

земельні ділянки, територія яких частково знаходиться в межах червоних ліній вулиць, а на половині, що зостається достатньо території для будівництва житла (садибного або блокованого типу), то вилучення земель відбувається за умови часткової компенсації власникам вартості земель або безкоштовно.

	3
	Інженерно-технічне забезпечення територій та земельних ділянок СГК, СДК
	Для повноцінного функціонування проектованого житлового району необхідно:

електрифікація;

водопостачання;

каналізування;

газопостачання;

телефонізація;

Існуюча мережа електрифікації та водопостачання не розрахована на навантаження житлового району.
	Для розміщення об’єктів інженерної інфраструктури (трансформаторних підстанцій, газорозподільних пунктів, ЛЕП) вилучення земель відбудеться за умови повної компенсації власникам вартості земель та наявних багаторічних насаджень та лише на підставі розробленого і затвердженого Львівською міською радою Детального плану використання території колишнього СГК, СДК для розміщення кварталу житлової забудови відповідно до вимог ст.33 ЗУ «Про регулювання містобудівної діяльності».

	4
	Режим використання і забудови територій, на яких діють планувальні обмеження
	Частина території потрапляє в межі існуючих та проектованих санітарно-охоронних зон. 
	При розміщенні існуючих земельних ділянок СГК, СДК в межах охоронних зон лінійних об’єктів інженерно-технічної інфраструктури (ЛЕП) та в межах санітано-захисних зон (СЗЗ) від об'єктів комунального призначення (цвинтарі,склади, бази) їх  використання без зміни цільового призначення відбувається на діючих умовах. Можлива зміна цільового призначення земель для розміщення об’єктів інженерної інфраструктури (трансформаторних підстанцій, газорозподільчих пунктів), а також комунально-складських та торгових об’єктів.

	5
	Інфраструктура соціального забезпечення та громадського обслуговування населення
	На території проектованого житлового району повністю відсутні об'єкти соціального забезпечення та громадського обслуговування населення.
	Для розміщення об’єктів соціального забезпечення та громадського обслуговування населення вилучення земель відбудеться за умови повної компенсації власникам вартості земель та наявних багаторічних насаджень та лише на підставі розробленого і затвердженого Львівською міською радою Детального плану використання території колишнього СГК, СДК для розміщення кварталу житлової забудови відповідно до вимог ст.33 ЗУ «Про регулювання містобудівної діяльності».


ОСНОВНІ ТЕХНІКО-ЕКОНОМІЧНІ ПОКАЗНИКИ ДЕТАЛЬНОГО ПЛАНУ ТЕРИТОРІЇ

	Ч.ч.
	Показники
	Одиниця

виміру
	Сучасний стан
	Наступні 5 років
	Прогноз

	
	Територія 

	1
	Територія в межах проекту 
	га
	167,0
	

	
	у тому числі: 

	А
	Територія житлового району Під Голоском
	
	152,65
	152,65
	

	А.1 .1
	- житлові квартали та мікрорайони 
	»
	15,60
	76,11
	

	
	з неї: 
	
	
	
	

	
	а) квартали садибної забудови 
	»
	12,25
	52,40
	

	
	б) квартали багатоквартирної забудови 
	»
	3,35
	23,71
	

	А.1.2
	- ділянки установ і підприємств обслуговування 


	»
	3,62
	16,69
	

	А.1.3
	- території комерційної та виробничо-складської забудови
	
	7,28
	7,01
	

	А.1.4
	- зелені насадження 
	»
	6,10
	12,62
	

	А.1.5
	- вулиці, площі 
	»
	12,0
	34,80
	

	А.1.6
	- інші території 
	»
	108,05
	5,42
	

	А.2.
	Населення 

	А.2.1
	Чисельність населення, всього 
	осіб
	700
	12000
	

	А.2.2
	Щільність населення 
	люд./га
	45
	160
	

	А.3.
	Житловий фонд

	А.3.1
	-квартирне житло
	тис.м.кв

квартир
	40

950
	360,0

6000
	

	А.3.2
	-садибне житло
	садиб
	93
	784
	

	
	
	
	
	
	

	А.4.
	Установи та підприємства обслуговування 

	А.4.1
	Дошкільні навчальні заклади 
	шт.
	-
	5
	

	
	всього 
	місць
	-
	610
	

	А.4.2
	Загальноосвітні навчальні заклади 
	шт.
	-
	3
	

	
	всього 
	місць
	-
	1950
	

	А.4.3
	Вищі навчальні заклади
	шт.
	1
	1
	

	А.4.4
	Стаціонари (лікарні) усіх типів*
	ліжок
	-
	96
	

	А.4.5
	Поліклініки *
	
	-
	1
	

	
	всього 
	відв./зм.
	
	290
	

	А.4.6
	Спортивні зали загального користування
	
	
	
	

	
	всього 
	м2 підлоги
	
	1300
	

	А.4.6.1
	Відкриті площинні споруди у житловому кварталі (мікрорайоні)
	га
	
	3,0
	

	А.4.6.2
	Приміщення для фізкультурно-оздоровчих занять у житловому кварталі (мікрорайоні)
	м2 підлоги
	
	900
	

	А.4.7
	Магазини 
	
	
	
	

	
	всього 
	м2 торг. пл.
	
	3000
	

	А.4.8
	Підприємства громадського харчування 
	
	
	
	

	
	всього 
	місць
	
	500
	

	А.4.9
	Установи побутового обслуговування 
	
	
	
	

	
	всього
	роб. місць
	
	150
	

	А.4.10
	Офісні, адміністративні комплекси
	
	
	
	

	
	всього 
	роб. місць
	
	300
	

	А.5.
	Вулично-дорожна  мережа 

	А.5.1
	Протяжність вулично-дорожної мережі, всього: 
	км
	6,5
	25,9
	

	А.5.2
	Кількість підземних та надземних пішохідних переходів 
	од.
	-
	3
	

	А.5.3
	Гаражі та автостоянки
	маш.місць
	-
	5284
	

	А.5.4
	Автостоянки для тимчасового розміщення автомашин
	«
	
	530
	

	А.5.5
	Щільність вулично-дорожної мережі, всього: 
	км/км2
	4,25
	16,93
	

	Б
	Частина житлового району пр.Чорновола – вул. Варшавська
	га
	7,18
	7,18
	

	Б.1.1
	- житлові квартали та мікрорайони
	«
	7,18
	7,18
	

	
	з неї:
	
	
	
	

	
	а) квартали садибної забудови
	«
	0,57
	2,22
	

	
	б) квартали багатоквартирної забудови
	«
	0,40
	1,35
	

	
	- зелені насадження
	«
	-
	0,33
	

	Б.1.2
	- вулиці, площі
	«
	2,10
	2,64
	

	Б.1.3
	- інші території
	«
	4,11
	0,64
	

	Б.2
	Населення
	

	
	Чисельність населення, всього
	осіб
	205
	1200
	

	В
	Магістральна вулиця загальноміського значення в ч.л.
	
	4,37
	

	Г
	Комплекс монастиря Редемптористів та церква Успення Святоі і Праведної Анни
	
	1,60
	

	Д
	Поліклініка МВС
	
	1,20
	


