І. ІСТОРИКО – МІСТОБУДІВНА ДОВІДКА.
             Ділянка, для якої складене дане обґрунтування, розташована на вулиці Зарицьких, яка належала до Галицького передмістя, що лежало на південь від «міста в мурах». 
Галицьке передмістя, площа якого становила 45 ланів, складалось з чотирьох трактів. Проектована ділянка розташована на території другого тракту, межа якого проходила південним берегом Свинориї і потоком Срібним, що випливав з Козельник   (вул. Снопківська, В.Стуса) та лісом Гольдперковським (парк Культури та відпочинку та угіддя, по традиції названі Вулькою що юридично належали до «обшарів», не включених у вимір міських ланів). 
На перехресті сучасних вулиць Стрийської, І. Франка та Ш. Руставелі, поблизу Стрийського ринку стікалися потоки Свинория (що ніс води від Залізної води та Снопкова) та Вулецький, формуючи таким чином один із двох основних потоків, Сороку, який зливався із іншим великим потоком, що витікав з Погулянки – Пасікою – та утворював ріку Полтву .
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  Полтва бере свій початок з території Кульпаркова, що в цьому місці має ще статус невеликого потічка, який впадає в Піскові озера. Згаданий потічок впадав у Вулецький потік поблизу ставу Світязь (сьогодні – басейн «Медик») та, протікаючи нинішньою вулицею Сахарова, збирав води струмків із ярів Нового світу і завертав у долину, якою нині проходить вул. Вітовського, де формував найбільший із тогочасних львівських ставів – Пелчинський. Сусідній, менший за розмірами, Панєський був поєднаний із Пелчинським каналом, з якого й наповнювався водою. Поблизу сучасного Стрийського базару Вулецький потік з’єднувався із іншими численними потоками, що брали початок на узгір’ях гори св. Яцка, Снопкова, Залізної води та яру теперішнього Стрийського парку. Сформована таким чином річка Сорока пливла вулицями Руставелі та Саксаганського до перетину із пр. Свободи, де поєднуючись із іншою річкою, Сорокою, що витікала з Погулянки, формувала ріку Полтву. 
Рис. 1. Територія ділянки обґрунтування на плані міста 1841 р.

Розлогий Пелчинський став  довгі роки був прикрасою мальовничої долини Вулецького потоку та з заходу межував із територією проектованої ділянки, розтягнувшись між суч. вулицями Вітовського-Зарицьких; зі сходу обмежувався вул. Болгарською, [image: image2.jpg]


а з заходу доходив майже до теперішньої Гвардійської. 
Рис. 2. Кадастр 1849 р. Зазначено розташування ділянки опрацювання 

Свою назву став отримав, згідно з припущенням І. Крип’якевича, від Євфросинії Пелчиної, доньки львівського міщанина Матвія Микулки, що віддалася за шляхтича Андрія Пелку, власника прилеглих ланів. З давніх-давен на ставі, використовуючи стрімку течію потоку, знаходилися міські млини. .
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1821 р. арх. В. Шмідт за проектом генерала австрійської кавалерії І. Фреснеля збудував на східному наріжнику ставу військову плавальню. Впритул до ставу вздовж його північно-східного берега підніжжям Пелчинської гори проходила Пелчинська дорога, яка поєднувала Стрийський шлях із Сокільницьким (сучасні вул. Стрийська та Коперніка).
  Рис. 3. Розташування ділянки під проектовану забудову на карті міста 1890 р.

Всередині ХІХ ст. на Пелчинському ставі відбувалися водяні вистави-фестини, які приваблювали велику кількість
люду, а сама Пелчинська вулиця, як згадують сучасники, була тоді вщент заповнена фіакрами та іншими транспортними засобами.  
Одночасно зі зростанням міста та розвитком  промислових підприємств став почав міліти, а 1921 р. його остаточно засипали, позбавивши Львів найбільшої водойми, що постала ще у середньовіччі. 

Сусідній Панєнський став проіснував дещо довше та особливо популярним був у зимовий період року, коли перетворювався на ковзанку. Однак, невпинний міський розвиток в 1930-их рр. поглинув і його. Пелчинська вулиця, як єдине нагадування про вже знівельовану Пелчинську гору та неіснуючий став, перетворилася на типову міську вулицю із переважаючою функціоналістичною забудовою. 
Судячи з архівних планів міста, наприкінці ХІХ ст. русло Вулецького потоку відрегулювали, після чого він став протікати трасою сучасної вул. Зарицьких. 
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Рис. 4. Вулиця Обертинська (Зарицьких)  та ділянка опрацювання на плані міста 1931 р.
Вулиця Зарицьких виникла на початку ХХ ст. та первісно звалася вулицею Обертинською. 
За задумом міжвоєнних архітекторів, вулиця мала пролягти паралельно Пелчинській до сучасної Гвардійської та сформувати транспортну розв’язку між вулицями Коперніка та Стрийською, однак на сьогодні вулиця прямує лише до входу в парк ім. Б. Хмельницького, який виник на схилах Кадетської гори на місці глиняних кар’єрів і частини Стрийського цвинтаря у 1952 р. Сьогодні це один із найупорядкованіших міських парків. Сучасна назва вулиці – від імені відомого українського математика Мирона Зарицького (1889 – 1961) та його доньки Катерини Зарицької (1914 – 1986), що мешкали на ній у будинку № 27. Ця вулиця майже повністю забудована у міжвоєнний період, лише на початку вулиці підносяться будівлі поч. ХХ ст.: буд. № 6 (арх. В. Кубіш, 1909 р.) та буд. № 8 (арх. Л. Вельтце, 1907 р.) – обидва у стилі модерн.
   Ділянка, що розглядається даним обґрунтуванням, знаходиться біля підніжжя крутого схилу, на якому починає свої вигини вулиця Стрийська в оточенні забудови, час побудови якої припадає на межу ХІХ – ХХ ст. Присутність крутого рельєфу на ділянці опрацювання призвело до відсутності на ній забудови.  
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ІІ  − ТЕКСТОВА ЧАСТИНА

1.  Підстави для розроблення історико – містобудівного обґрунтування: 

Виконане на замовлення МПП «Міліна» 
2. Характеристика місця розташування об’єкта:
    планувальна зона: Згідно зі схемою правового зонування Правил забудови та використання територій міста Львова, розроблених львівським інститутом «Містопроект», ділянка, що розглядається даним обґрунтуванням, знаходиться в планувальній зоні Д-1 (зона центру ділової, громадської і комерційної діяльності реґіонального і загальноміського значення). 

 Один з пунктів рекомендованих видів забудови та іншого використання земельних ділянок у цій зоні – готелі.
· функціональна зона:
     Забудова ділянки готелем відповідає функціям планувальної зони Д-1 та рішенням генерального плану. 

    - адміністративний район: Галицький.     
· розпланувальні межі: Територія ділянки обмежена:

- з півночі - червонною лінією забудови вул. Зарицьких;

- зі сходу – червонною лінією проектованої вулички;

- з півдня - територією «Приватбанку»;

- з заходу – глухим торцем житлового будинку №7.

     3. Характеристика наявної містобудівної документації:

Матеріали історико-архітектурної інвентаризації („Укрзахідпроектреставрація”, 1987р);

Історико-архітектурний опорний план м. Львова („Укрзахідпроектреставрація” м. Львів, 1988р.); 
       Генеральний план м. Львова ( ДІПМ «Містопроект» м. Львів, 1993 р.)

       Проект регенерації історичної частини міста Львова („Укрзахідпроектреставрація”, 2001р.);

       Коригування зон охорони історичного середовища м. Львова, („Укрзахідпроектреставрація” м. Львів, 2005р.)
4. Аналіз сучасного стану території і споруд: 

4.1.  Характеристика існуючої забудови та використання території; площа, межі: 

  В даний час на ділянці  площею 0,596 га знаходиться одноповерхова споруда кафе та зелені насадження. Рельєф ділянки має перепад висот  8 м, північний схил – до 40% (підсилений підпірною стіною).
        Ділянка обмежена:

- з півночі - червоною лінією забудови вул. Зарицьких;

- зі сходу - червоною лінією проектованої вулички;

- з півдня - територією «Приватбанку»;

- з заходу - глухим торцем житлового будинку №7.

        4.2. Транспортне обслуговування:  
  На даний час під’їзд до ділянки здійснюється з вул. Зарицьких. Генеральним планом міста з метою вдосконалення транспортної системи заплановано з’єднати вулиці Зарицьких та Стрийську провулком. Тому у випадку влаштування під будинком автомобільних стоянок під’їзд до них можливо здійснювати з цього провулку.

4.3. Техніко – економічна характеристика об’єкта проектування. 
   Плоша ділянки, на якій передбачається будівництво готелю, - 0,0596 га, в тому числі в межах червоних ліній вулиць – 0,0058 га.
Орієнтовна площа забудови – до 0,05га.
4.4. Характеристика об’єктів культурної спадщини, зон охорони пам’яток, історичного ареалу. 
       Ділянка розташована у межах території історичного ареалу м. Львова, в оточенні пам’яток архітектури та цінної (за матеріалами історико - архітектурної інвентаризації)  забудови, час побудови якої припадає на межу ХІХ – ХХ ст. Активним формотворчим елементом у просторі, що на перетині чотирьох вулиць є наріжник вулиць Зарицьких, Стрийської та І. Франка будинок у стилі сецесії – І. Франка, 84, споруджений 1907 р. за проектом арх. А. Богохвальського -  пам’ятка архітектури місцевого значення (ох. № 1404).

 Будинок №7, до торця якого примикає об’єкт обґрунтування, побудований на поч. ХХ ст. в стилі модерн та наріжний будинок (вул. Волощака, №6 побудований у стилі еклектичний історизм) відносяться до категорії цінних.

Будинки парного боку вулиці Зарицьких напроти ділянки, що розглядається, ( №№ 2,4 – модерн, № 6  - сецесія, архітектор В.Кубіш ) побудовані у 1908-1911 роках і відносяться до категорії пам’яток архітектури місцевого значення ( ох. №№ відповідно 1224, 1225, 568).

   Вимоги до історичного ареалу м. Львова передбачають під час реконструкції та доповнення забудови притримуватись засад гармонійного вписання нової забудови у сформоване архітектурно - містобудівне середовище. 

Архітектурно-просторова композиція:
Ландшафт: Ділянка знаходиться біля парку культури і відпочинку ім. Б. Хмельницького біля підніжжя крутого схилу, на якому починає свої вигини вулиця Стрийська. Присутність крутого рельєфу на місці ділянки опрацювання призвело до відсутності на ній регулярної забудови. 
Планувальна композиція: На даному відрізку непарної сторони вулиці Зарицьких несформований фронт забудови між будинками І. Франка, 84 та Зарицьких, 7. 
Домінанти: 
Поблизу нема загальноміських домінант. Локальними домінантами є шатрові завершення будинку у стилі сецесії – І. Франка, 84, які домінують у просторі навколишнього середовища при підході з площі І.Франка до кварталу, в якому розташована ділянка.
Історично сформовані вулична мережа, парцеляція, характер забудови, планувальний модуль, масштаб та масштабність забудови: 
Вулиця Зарицьких виникла на початку ХХ ст. Вона майже повністю забудована у міжвоєнний період, лише на початку вулиці підносяться будівлі поч. ХХ ст. Ділянка з огляду на перепад рельєфу, була не забудованою. Тому на даному проміжку несформований фронт забудови.         

   Композиційно-видовий вплив об’єктів культурної спадщини: 

Ввважаємо доцільним запроектувати будинок спів мірний за масштабом до навколишнього сформованого архітектурного середовища. Об’єм проектованої споруди повинен відповідати масштабу та висоті вищезгаданого цінного будинок №7, до торця якого примикає об’єкт обґрунтування, та наріжника вулиць Зарицьких, Стрийської та І. Франка - будинку І. Франка, № 84.
4.5. Інформація щодо інженерно-будівельних та екологічних умов району будівництва:

Ділянка розташована на крутому рельєфі. Перепад висот становить 8м. Тому при будівництві необхідно забезпечити протизсувні заходи з влаштуванням підпірних стінок. 

4.6. Пропозиції стосовно змін до містобудівної документації, щодо розміщення об’єкта проектування:


Немає 
IІІ. ВИСНОВКИ ІСТОРИКО-МІСТОБУДІВНОГО ОБҐРУНТУВАННЯ

   1. Планувальні обмеження: при розробленні проектної документації необхідно забезпечити:
   - відступ від історично сформованої лінії забудови та збереження сучасної червоної лінії в рівні першого поверху;

  - інсоляцію приміщень « Приватбанку», забудови протилежної сторони вулиці Зарицьких та проектованої споруди згідно з ДБН 360-92** « Планування і забудова міських і сільських поселень» та ДБН В.2.5-28-2002 «Природне і штучне освітлення»; 
 -  вирішення проектованої споруди у вигляді наріжника з просторовим акцентом в зв’язку з тим, що генпланом міста заплановано з’єднати вулиці Зарицьких та Стрийську провулком;

-  під’їзд до автомобільних стоянок, влаштованих під будинком, з цього провулку;
   -дотримання вимог, що ставляться до доповнень забудови у історичному ареалі    м. Львова. 

- виконання земляних робіт під археологічним наглядом (в зв’язку з розташуванням ділянки в межах зони «Б» охорони  археологічної спадщини).

2. Гранично допустима висота і поверховість забудови:  
   - Висоту основних стін пропонованого доповнення забудови узгодити з висотою сусідніх будинків вулиці Зарицьких: вищезгаданого цінного будинок №7 (18,0м), до торця якого примикає об’єкт обґрунтування, та пам’ятки архітектури - наріжника вулиць Зарицьких, Стрийської та І. Франка - будинку І. Франка, № 84.

    - Допускається використання горищного простору із застосуванням сучасних методів освітлення горищаних приміщень даховими вікнами.

3. Вимоги щодо використання перших, цокольних поверхів, підвалів, підземного простору:
 Пропонується приміщення перших поверхів використовувати для об’єктів громадського призначення. Розпланування названих приміщень вирішується авторами проекту згідно з завданням на проектування та вимогами Державних будівельних норм.

В підземному просторі під будинком можливе влаштування підземних автостоянок.
 4. Вимоги щодо організації та впорядкування території:
   Передбачити елементи озеленення та благоустрою.  

5. Відомості про історико-культурну та архітектурну цінність об’єкта:
На ділянці нема цінної забудови.

6. Відомості щодо меж охорони:

На дану територію розповсюджується статус історичного ареалу міста. Вимоги до історичного ареалу м. Львова передбачають під час доповнення забудови притримуватись засад гармонійного вписання нової забудови у сформоване архітектурно–містобудівне середовище.
7. Оцінка впливу об’єкта проектування на збереження традиційного характеру середовища:

            − Проектований житловий будинок доформує фронт забудови. 
Примітки:

Історико-містобудівне обґрунтування є науковою концепцією врахування у проектуванні будівель і споруд пам’яток культурної спадщини та традиційного характеру середовища як містобудівних факторів.

Історико-містобудівне обґрунтування складено у відповідності до Закону України „Про планування та забудову територій” п. 8 Порядку визначення меж та режимів використання історичних ареалів населених місць (постанова КМ України від 13.03.2002 р. № 318), а також Державних будівельних норм України „Склад , зміст, порядок розроблення, погодження та затвердження містобудівного обгрунтування”і потребує
розроблено: липень 2008 р .
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