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1. Підстава для розроблення детального плану території
Детальний план використання території колишньго ВАТ "Електрон" на вул. Городоцькій, 242 в м. Львові розроблений у відповідності з ДСТУ-Н Б Б.1.1-8:2009 «Настанова щодо складу, змісту, порядку розроблення, погодження та затвердження детального плану території» та на основі і з врахуванням наступних документів:
1. Рішення №1043 від 09.12.11р. виконавчого комітету Львівської міської ради про надання дозволу на розроблення детального плану території.

2. Завдання на проектування, виданого управлінням архітектури департаменту містобудування Львівської міської ради.
2. Загальна характеристика складених містобудівних умов
2.1. Характеристика місця розташування об’єкту

Територія ДПТ розташована у південно-західній частині м. Львова. Межі розроблення детального плану межують:

· з заходу – червоними лініями розв’язки на вул. Городоцькій;

· зі сходу – територією ТзОВ «Ріел-майно»;

· з півдня – червоними лініями вул. Городоцької
· з півночі – межею відводу залізниці.
Територія займає орієнтовну площу 4,0 га.  

2.2. Характеристика наявної містобудівної документації
30.09.2010 був затверджений генеральний план міста Львова (розроблений інститутом проектування міст «Містопроект»), згідно якого проектована ділянка резервувалась під території житлового, громадського, промислового призначення.
На протязі останніх років у зв’язку з значним скороченням обсягів виробництва та працівників заводу «Електрон», було вивільнено та продано багато об’єктів нерухомості з метою використання їх для різного функціонального призначення. 

Метою даної роботи є розроблення єдиного містобудівного документу (детального плану території) для регулювання містобудівної діяльності на охопленій території у відповідності з вимогами Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності».
2.3. Характеристика існуючої забудови та використання територій

На проектованій території розташовані об’єкти різні за функціональним призначенням, капітальністю, поверховістю, а саме :
Житлова забудова – садибна та багатоквартирна житлова забудова поверховістю від 2 - ох до 4 - ох розташована вздовж вул. Городоцької. 
Садибна забудова: 

будинки 240, 238, 238а, 238б, 238в, 234 по вул. Городоцькій;
Квартирна малоповерхова: 

будинок 234,  по вул. Городоцькій;

 Складські території – складські приміщення розташовані в північній та центральній частинах проектованої території:
1. ТзОВ « Хіміфарб» (ПП Трішкін);

2. ТзОВ «ГалЛеоБуд»;

3. ПП Фучило;

4. ПП Полякова;

5. ТзОВ «Грінпласт»;

6. ПП Запотоцький;

7. ПП Дудко;

8. ПП Мончин;

Території громадського призначення – розташовані в західній та центральній частинах проектованої території:

1. Магазин ТзОВ « Хіміфарб» (ПП Трішкін) - будівельні матеріали;
2. Гуртівня  ТзОВ « Хіміфарб» (ПП Трішкін) - будівельні матеріали;

3. Магазин-гуртівня ТзОВ «Совакс» - будівельні матеріали;
2.4. Характеристика інженерно-транспортної інфраструктури
Основним транспортним доступом до існуючих об’єктів є заїзди з вул. Городоцької.                                                                

Північна частина території ДПТ, межує з віткою залізничної колії (напрямок на Стрий, Ужгород, ЧОП). 
Сформована інфраструктура інженерного забезпечення території. Також на ділянці ДПТ знаходяться: ТП-699 по 10/04 кВ, котельня.

Ширина червоних ліній вул. Городоцької – 60м 

2.5. Планувальні обмеження

Планувальними обмеженнями на даній території є санітарно захисні та шумові зони від:
- залізниці (шумова зона) до житлової та громадської забудови - 100м;

- складів (СЗЗ) до житлової та громадської забудови - 50м;

- червона лінія вул. Городоцької;
Санітарно захисні та охоронні зони показано на листі Опорного плану (лист 2)
3. Концепція архітектурно-планувальної організації території.
3.1. Планувальна та об’ємно-просторова організація забудови
Враховуючи містобудівну ситуацію, що склалась, існуюче функціональне призначення будівель та споруд, існуючих землекористувачів, наявну інженерно-транспортну інфраструктуру, детальним планом території пропонується: 
- впорядкування території та забудови вздовж магістралі загальноміського значення вул. Городоцької шляхом: 
-  знесення житлового будинку № 240 по вул. Городоцькій що знаходиться в межах червоної лінії вул. Городоцької та влаштування на даній ділянці споруди громадського та житлового призначення ( з можливість викупу – продажу ділянки та нерухомості потенційним інвесторам або перебудова за межами червоних ліній на власній земельній ділянці згідно відповідно розробленого проекту);
-  влаштування громадського об’єкту між житловими будинками  № 238 та № 234 по вул. Городоцькій, з метою ефективного використання цінних міських територій;
- організація дублюючих проїздів вздовж вул. Городоцької (із східної та західної сторони) до житлових будинків та проектованих громадських об’єктів, з метою ліквідації окремих виїздів від існуючих будівель та споруд на вул. Городоцьку, в тому числі через зупинку громадського транспорту;
Основні фактори, які впливають на архітектурно-планувальну та об’ємно-просторову організацію території є :
· існуюча житлова, складська та громадська забудова, відповідність та доцільність її розташування щодо функціонального призначення території;
· планувальні обмеження;
· врахування наявного територіального розподілу території між окремими землекористувачами;
· забезпечення санітарно-гігієнічних, протипожежних та інших містобудівних вимог.
3.2. Функціональне використання території 

Ділянка на яку розробляється детальний план території, за функціональним використанням поділяється на:

Зона транспортної інфраструктури
ТР-1 територія смуги відводу залізниці (прилягає до межі розроблення ДПТ);

ТР-2  територія в межах червоних ліній  (територія вул. Городоцької);

ТР-2* зона транспортної інфраструктури проектованих та існуючих проїздів загального користування (поза межами червоних ліній), на які накладаються сервітути.

Житлова зона

Ж-1 територія розташування садибної житлової забудови 
      (вздовж вул. Городоцької);
Ж-2 територія розташування квартирної житлової забудови 

       (вздовж вул. Городоцької);

Невиробнича (громадська) зона

Г-2  зона ділової та громадської діяльності районного значення;
Г-6 територія розташування магазинів, торгівельних центрів;

Комунально складська зона

КС-5 розміщення об’єктів що потребують встановлення СЗЗ до 50м (існуючі склади розташовані в північній частині ділянки розроблення ДПТ)
3.3. Організація транспортної інфраструктури.

Згідно генерального плану міста Львова ( затв. 29.09.2011) вулиця (магістральна загальноміського значення)  Городоцька  є одною з головних магістралей міста з виїздом на зовнішню мережу автодоріг та об’їздну автодорогу. Таким чином генпланом м Львова пропонується надати вул. Городоцькій роль магістралі з безперервним рухом, на відрізку від проектованого «малого кільця» до с. Конопниця.
Мережа магістралей з безперервним рухом /МБР/ складатиметься із внутрішнього кільця і, частково, дальнього напівкільця, хордової магістралі і радіальних виходів на зовнішню мережу.

У відповідності з розрахунками перспективної інтенсивності руху максимальне навантаження на малому кільці складатиме біля 4000 приведених одиниць в годину в одному напрямку, тому проїзна частина повинна мати на перспективу 6 смуг руху (по три в кожному напрямку). 
Розвиток транспорту. 

У зв’язку з пропозицією генерального плану м. Львова переведення вул. Городоцької в магістраль з безперервним рухом, прямі в’їзди та виїзди на ділянки садибної забудови неможливі, тому пропонується влаштування дубльованого проїзду (з західної та східної сторони), в межах червоних ліній вул. Городоцької, що забезпечить повноцінний доступ до існуючої житлової забудови та проектованих громадських об’єктів.

На інші проїзди загального користування (див. лист 4 «Схема функціонального використання території») накладається сервітутне використання 
Організація пішохідного руху.
Транзитний пішохідний рух, з забезпеченням підходу до усіх установ та житлових утворень, в межах кварталу здійснюється по тротуарах існуючих вулиць та проектованих проїздів, що доповнюють пішохідно-транспортну інфраструктуру забезпечуючи пішохідну доступність до об’єктів кварталу.  
Внутрішньоквартальні проїзди. 
Для забезбечення комфортного функціонування усіх підприємств та житлових утворень – в межах кварталу пропонується влаштувати два проектовані проїзди. 
Розміщення автостоянок. 
Відкриті  автостоянки передбачається розмістити на територіях громадських закладів (в західній частині ділянки ДПТ), та житлових кварталів (в східній частині ділянки ДПТ), а також на відкритих територіях комунально-складських об’єктів, які вони мають обслуговувати. 
3.4. Інженерне забезпечення.
Інженерне забезпечення території здійснюється від існуючих мереж.
3.5. Містобудівні заходи щодо поліпшення стану навколишнього середовища.

а) Автотранспортний шум. 

На даний час і на перспективу основними джерелами шуму в даному районі є автотранспорт та залізниця.


Найбільший вплив на житлові території має шум потоків автотранспорту. Для оцінки ситуації прийняті результати обстеження руху транспорту, виконані НДІ „Діпромісто” в 2004 році. За картограмою транспортних потоків і даними щодо структури потоку, за допомогою графіків в додатку 28 до „Тимчасових методичних вказівок по складанню розділу „Охорона навколишнього середовища в генеральному плані міста” визначені рівні шуму в основних характерних січеннях магістральних вулиць. Рівні шуму складають у більшості випадків 72-77 дБА. Подальший ріст рівня  автомобілізації та збільшення інтенсивності транспортних потоків приведе до збільшення рівня шуму на магістральних вулицях до 80-82 дБА.


Такі рівні шуму потребують територіальних розривів 90-120 м, і ширини, що неможливо забезпечити в умовах існуючої забудови, що склалася та необхідності більш ефективного використання міської території. У зв’язку з цим даним проектом пропонується:
-  максимальне вивільнення примагістральної території від житлової забудови (особливо тієї, що попадає в червоні лінії вул. Городоцької), шляхом викупу та вивільнення ділянок для об’єктів комерційного призначення.
- спеціальне шумозахисне перепланування квартир в будинках першої лінії забудови, що можуть бути збережені
- широке застосування спеціальних шумозахисних вікон з технічними рішеннями  для провітрювання ефективністю 15-18 дБа.

б) Залізничний   шум

Розрахунок залізничного шуму

Вздовж північної межі детального плану території пролягає ділянка
залізниці Львів Головний – Скнилів. Згідно вихідних даних Львівської залізниці, інтенсивність руху поїздів становить:
          вантажних (на перспективу) - 47 пар/добу;
          пасажирських
- 22 пар/добу;

приміських
- 11 пари/добу.

Ділянка електрифікована, рух поїздів протягом доби рівномірний.

Інтенсивність руху поїздів, пар/год.:

вантажних
- 1,958; пасажирських
- 0,916
приміських (електропоїздів) - 0,456
Еквівалентний рівень звуку, дБА (тб. 28 СНиП П-12-77):

від вантажних поїздів - 78,8
від пасажирських
- 65,6
від приміських
- 69,3
Еквівалентний рівень звуку від залізничного потоку згідно тб. 5СНиП И-12-77:

77,8-67,3=10,5 дБА, поправка 0,4 дБА 77,8+0,4=78,2 дБА
          78,2-64,6= 13,6 дБА, поправка 0,3 дБА 78,2+0,3=78,5 дБА

Допустимий рівень шуму на території житлової забудови вночі 55 дБА,
вдень 65 дБА (тб. 1.2 СНиП П-12-77 та згідно додатку № 16 до Державних
санітарних правил, п. 2 прим. 1).

Рівень шумового дискомфорту для нічного часу становить: 78,5 - 55 =23,5 дБА

Територіальний допустимий розрив до території житлової забудови згіднорис. 26 СНиП II-12-77, становить 320 м (в нічний час).
Оскільки територію залізниці та існ. житлову забудову розділяють об’єкти комунально-складських територій (створюючи таким чином шумозахистний екран) допустимі розриви скорочуються до існуючих параметрів 85м

в) Інші містобудівні заходи
До інших містобудівних заходів віднесена пропозиція щодо влаштування шумозахисного екрану зі сторони складської зони, що примикає до існуючої житлової забудови. Роль шумозахисного екрану можуть виконувати стіни існуючих об’єктів з додатковим облицюванням їх зі сторони житлової зони шумопоглинаючими матеріалами. Розрахунок впливу шуму на прилеглу житлову територію визначається в кожному конкретному випадку від діючих підприємств. При цьому рівень шуму на зовнішній стороні стіни шумозахисного екрану не повинен перевищувати 55 дБА.
4. Заходи щодо реалізації детального плану території.
Першочергові заходи реалізації детального плану території на період від 3 до 7 років

-   Надання існуючим проїздам статусу внутрішньо-квартальних проїздів з  

     встановленням червоних ліній.

-   Влаштування зупинки громадського транспорту.

- Встановлення меж земельних ділянок окремих землекористувачів та    

   виконання відповідної технічної документації.

- Благоустрій забудови ув’язувати з загальною концепцією організації пішохідних проходів, озеленених територій, організації під’їздів та стоянок, та зупинок громадського транспорту.
- Закріплення земельних ділянок за визначеним детальним планом території цільовим та функціональним призначенням згідно поданих cхем та балансу розподілу території (див. лист 4 та додаток №1)
Заходи реалізації детального плану території на другу чергу

-  Знесення існуючої забудови, заборона на реконструкцію та оформлення права власності в межах червоних ліній, з можливістю перебудови поза межами червоних ліній.
- Влаштування під’їздів до житлової забудови згідно проектного рішення 
  (див. лист 3)
-  При здійсненні перебудови або реконструкції існ. забудови, що знаходиться за межами червоних ліній, необхідне влаштування шумозахистних протипожежних огороджувальних конструкцій між складською та житловою забудовою, за рахунок власника земельної ділянки (див. лист 3).

5.Техніко економічні показники

	№ п/п
	Найменування
	Показник
	Існує
	Проект

	1
	2
	3
	4
	5

	1.
	Територія в межах ДПТ, в тому числі
	га
	4,08
	4,08

	
	Території магістральних та житлових вулиць, транспортних розв’язок (в червоних лініях)
	га
	1,31
	1,31

	
	Території громадських об’єктів загального значення, території комунально-складських об’єктів 
	га
	1,17
	1,49

	
	Озеленені території загального користування
	га
	–
	–

	
	
	
	
	

	
	Ділянки житлової забудови 
	га
	0,71
	0,45

	
	В тому числі в межах червоних ліній
	га
	0,2
	0,05

	
	Території загального користування
	га
	0,89
	0,83

	2.
	Автостоянки
	м. м.
	69
	97

	3.
	Охорона навколишнього середовища
	
	
	

	
	· шумозахисні екрани
	М п.
	
	95,5


Представлена концепція генплану забудови як і орієнтовні техніко-економічні показники є проектною пропозицією і можуть змінюватись і уточнюватись при наступній стадії проектування. 

6. Містобудівні умови та обмеження.

До містобудівних умов та обмежень, які впливають на забудову в межах проектованих територій належать:

	1. Гранично-допустима висота будівель
	1. Для об’єктів, що підлягають реконструкції гранична висота задана існуючими спорудами. При відповідному обгрунтуванні несучої здатності конструктивних елементів можлива надбудова існуючих споруд, за умови забезпечення необхідної інсоляції житлових будинків розташованих навпроти. 

2. Нова житлова забудова не передбачається
3. Поверховість нових громадських споруд – 4 поверхів. 

	4. Максимально допустимий відсоток забудови земельної ділянки.
	Необхідно визначати на наступних стадіях проектування (ескіз забудови ділянки) в залежності від типу забудови, функціонального призначення та у відповідності до табл. 6.1* ДБН-360-92** щодо норм на земельну ділянку.

	5. Максимально-допустима щільність населення (для житлової забудови).
	                             - - - 

	6. Відстані від об’єкта, який проектується меж червоних ліній та ліній регулювання забудови.
	Мінімальну відстань від червоних ліній магістральних вулиць приймати – 6 м, для житлових споруд. Для об’єктів громадського призначення в окремих випадках можливе розміщення споруд по червоній лінії

	7. Планувальні обмеження (межі історичних ареалів, прибережні захисні смуги, санітарно-захисні та інші охоронні зони.)
	                             - - -

	8. Мінімально допустимі відстані від об’єктів, які проектуються до існуючих будівель та споруд.
	Відстані між будинками необхідно приймати в залежності від функціонального призначення об’єктів у відповідності з вимогами п.3.13 ДБН-360-92**  та додатку 8.3.

	9. Охоронні зони інженерних комунікацій.
	Приймати у відповідності до дод. 8.1. ДБН-360-92**.

	10. Вимоги до необхідності проведення інженерних вишукувань згідно з державними будівельними нормами ДБН А.2.1-1-2008 «Інженерні вишукування для будівництва».
	Необхідно визначати на наступних стадіях проектування

	11. Вимоги щодо благоустрою.
	Благоустрій конкретних ділянок забудови ув’язувати з загальною концепцією організації пішохідних проходів, озеленених територій, організації під’їздів та стоянок, розміщення малих архітектурних форм та зупинок громадського транспорту.

	12.  Забезпечення умов транспортно-пішохідного зв’язку.
	Передбачити на основі схеми генплану (проектовані заїзди та виїзди лист №3.)

	13.  Вимоги щодо забезпечення необхідної кількості місць зберігання автотранспорту.
	У відповідності з вимогами  Зміни 4 до ДБН 360-92** та з врахуванням проектованих стоянок та гаражів передбачених в ДПТ (лист №3;)

	14.  Вимоги щодо охорони культурної спадщини
	–


Режим використання території в межах функціональних зон
Зона ТР-2 - призначена для обслуговування магістралі загальноміського значення – вул. Городоцької в межах червоних ліній, реконструкції та прокладання інженерних мереж, влаштування тротуару, дублюючих проїздів роздільчих озеленених смуг, зупинок громадського транспорту.

В межах зони забороняється реконструкція існуючих споруд із збільшенням їх габаритів в плані та по висоті.

Винесення об’єктів передбачається на компенсаційній основі шляхом викупу.

Зона Ж-1 та Ж-2 – призначена для обслуговування виключно існуючих житлових будинків. Нова житлова забудова на даній території забороняється. В межах даної зони можлива реконструкція існуючих будівель для покращення умов проживання, або зміни функціонального використання.

Зона КС-5 – призначена для розміщення складів, офісних приміщень, гуртівень, об’єктів обслуговування транспорту.

Зона Г-2  призначена для забезпечення правових умов формування місцевих (локальних) центрів з широким спектром комерційних і обслуговуючих функцій. Існуючий житловий будинок по вул. Городоцькій 240, що знаходиться в межах червоних ліній підлягає знесенню, та може бути перебудований за межами червоних ліній на власній земельній ділянці згідно відповідно розробленого проекту. 
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