
 ЧАСТИНА І. ПОЯСНЮВАЛЬНА ЗАПИСКА.
1. Вступ.

Внесення змін до детального плану території «Розташування індивідуальної житлової забудови в районі вул. Воля в м. Ковелі Волинської області» розроблено згідно замовлення на проектування відділу містобудування та архітектури виконавчого комітету Ковельської міської ради відповідно до рішення від 22.10.2015 року № 78/58 « Про дозвіл на внесення змін до детального плану території розміщення індивідуальної житлової забудови по вул.Волі».
Зміни які вносяться до детального плану території зумовлені наявними рішеннями Ковельського міськрайонного суду в частині меж користування земельною ділянкою по вул.Воля,25. Зміни до детального плану території  виконано   відповідно до п. 4.1 ДБН Б.1.1-14:2012 «Склад та зміст детального плану території», Закону України №3038-VI від 17.02.2011р. “Про регулювання містобудівної діяльності”, ДБН 360-92**, “Планування і забудова міських і сільських поселень”, ДБН Б.1.1- 14:2012 “Склад та зміст детального плану території”, ДСП 173-96 “Санітарні правила планування та забудови населених пунктів” та ДБН В.2.3-5-200 “Вулиці та дороги населених пунктів”.

2. Характеристика природних, соціально-економічних

і містобудівних умов.
Територія щодо якої вносяться зміни, розташована в межах м. Ковеля в його центральній частині на землях резерву Ковельської  міської ради, призначених для житлової садибної забудови згідно генерального плану міста (див. фрагмент генплану на аркуші 2). 
На даній території та за межами благоустрою, відсутні промислові складські та комунальні об‘єкти, що можуть здійснювати негативний вплив на загальний екологічний стан навколишнього середовища. На суміжних з вибраною територією ділянках розташовані переважно капітальні цегляні житлові та нежитлові будівлі, поверховістю 1-2 поверхи, згідно топографо-геодезичної зйомки М1:500, виконаної ПП "Ковелькомунпроект" у грудні 2015 року. 
Волинська область лежить у помірному кліматичному поясі і в зоні мішаних лісів  її крайнє північно-західне положення в межах України визначає атлантико-континентальний перенос повітряних мас, який формує помірний, вологий клімат, з м'якою зимою, нестійкими морозами, нежарким літом, значними опадами, затяжними весною і осінню. Найхолодніше в січні, найтепліше в липні. Середня річна температура повітря +7,50 °С. Вітри зимою - західні і північно – західні; влітку - східні і південно - східні, що приносять часто взимку тепло, а відтак є причиною частих відлиг. Морозну погоду формують східні вітри. Середньо річна кількість опадів складає 600 мм. Найчастіше посухи трапляються в серпні, найбільше опадів випадає у вигляді дощів в червні. Висота снігового покриву 15 см. Перший сніг випадає, як правило, в грудні, й довго не лежить. Наступні випадання снігу теж не утворюють постійного снігового покриву через відлиги. У березні та квітні можуть бути великі снігопади. Вони, а також їхні моментальні танення можуть завдати шкоди населенню. Через випадання дощів, мряки, туману взимку утворюється ожеледь та ожеледиця, намерзання льоду на деревах, лініях електропередач. Приморозки можуть трапитися у жовтні, а заморозки - у травні. Зі стихійних явищ  весною та влітку - буревії, град.
Ділянка  обмежена: з Півночі - землі садибної забудови; із Заходу – землі загального користування (існуюча житлова вул. Воля); існуюча житлова садибна забудова вулиці; з Півдня – землі загального користування (існуюча пішохідна алея); існуюча житлова садибна забудова; зі Сходу – землі загального користування (проектна житлова вулиця); землі резерву Ковельської  міської ради; рекреаційна зона, озеленена територія.

2.1 Характеристика та використання території земельної ділянки.
Віділена територія знаходиться у центральній частині м. Ковеля на відстані 3 км від центру міста.  Поверхня місцевості рівнинна. Ґрунти - супіски та дерново-підзолисті. Абсолютна відмітка надрівнем моря -172 м.
За функціональним призначенням проектна територія передбачена  для житлової садибної забудови (для будівництва та обслуговування житлових будинків, господарських будівель і споруд – категорія земель житлової забудови). Площа житлової забудови становить 13,5 % від загальної площі (див. техніко-економічні показники на аркуші 3). В межах проектної території індивідуальна житлова забудова представлена житловим будинком та господарською будівлею. Громадська та інша забудова - в межах ДПТ не  передбачена.

Цільове призначення проектних земельних ділянок - будівництво індивідуальних житлових будинків, господарських будівель і споруд. Поверховість забудови - до 2-х поверхів з мансардою (до 10,0 м).

2.2  Основні принципи планування та забудови території,

формування архітектурної композиції.
Базовими моментами для проектного рішення є:

-
врахування існуючої мережі вулиць та проїздів;

-
взаємозв’язки планувальної структури проекту з планувальною структурою існуючих кварталів;

-
дотримання санітарних та протипожежних віддалей від існуючих та проектних житлових будівель;
- раціональне використання території для розміщення присадибних ділянок , житлових будівель та споруд в існуючих умовах.
В межах території детального плану передбачається розміщення ділянок для житлової садибної забудови, а також необхідний комплекс заходів, щодо благоустрою, приведення до нормативних показників параметрів існуючої вулиці. 

Проектним рішенням ДПТ не вноситься жодних змін до планувальної структури навколишніх кварталів садибної житлової забудови. Дана земельна ділянка знаходиться на існуючих  городах.ю що перебувають в користуванні мешканців житлового будинку по вул.Воля,25. Детальним планом території передбачено раціональне розміщення забудови, з визначенням основних регламентів:

 
1. Планувальним регламентом передбачається:

-
визначення принципової планувальної структури території, що розглядається для забезпечення транспортного обслуговування проектних об'єктів;

-
раціональне використання території і формування об'ємно – просто-рової композиції виділеної території;

-
встановлення проектованих червоних ліній;

-
визначення допустимої поверховості об’єктів.

2. Функціональний регламент.

-
за функціональним регламентом територія призначена для розміщен-ня житлової садибної забудови і згідно з рішеннями даного детального плану проектується для будівництва та обслуговування житлових будинків, госпо-дарських будівель і споруд (категорія земель житлової забудови).                         

3. Розподіл території за функціональним використанням, розміщення забудови на вільних територіях та за рахунок реконструкції, структура то забудови.

За функціональним призначенням більшість проектної території передбачається для розміщення житлової садибної забудови. Загальна площа ділянок (без врахування вулиць) становить близько 64,42% загальної площі ДПТ.

Структура забудови в межах території проектування ДПТ наступна:

Забудова представлена окремо стоячими та зблокованими капітальни-ми будівлями. Проектне цільове призначення ділянок -
обслуговування житлової садибної забудови. Поверховість забудови - до 2-х поверхів.
4. Вулична мережа, транспортне обслуговування,

організація руху транспорту  і пішоходів.
На проектній території передбачено трасування нових вулиць і доріг.

Зупинки громадського транспорту знаходяться в радіусі пішохідної доступності від даної території. Рух по вул. Волі передбачений легковим, вантажним автотранспортом та спецтехнікою (обслуговування інженерних мереж, забудови, підвезення замовлень, доступ пожежних машин, тощо).

Існуючі вулиці необхідно привести до нормативних параметрів згідно ДБН. 

Передбачено влаштування двосмугового проїзду з шириною проїжджої частини - 3,5 м. Ширина вул. Волі в червоних лініях – 15,0 м.

5. Інженерне забезпечення, розміщення магістральних  інженерних мереж, споруд. Вертикальне планування і використання підземного простору.
Інженерне забезпечення індивідуальної житлової забудови з господарськими будівлями пропонується вирішити таким чином:

· водопостачання: від існуючих мереж згідно ТУ;

· каналізація: від існуючих мереж згідно ТУ;

· опалення: індивідуальне з вибором джерела енергії (природний газ, тверде паливо, електроенергія, альтернативні джерела) в залежності від побажань замовників та наявності даних джерел енергії;

· газопостачання: підключення до існуючих мереж газопроводу - вуличної мережі, що проходить на Захід від даної території вздовж існуючої житлової вул. Воля, з подальшим проведенням ліній підключення та приладів в залежності від узгоджених техумов;
· електропостачання: від існуючих електромереж міста, згідно ТУ - з вуличної мережі від лінії електропостачання 0,4 кВ, що проходить на Захід від даної території вздовж існуючої житлової вулиці Воля, лініями електропередач в залежності від потужностей, які будуть заявлені власниками земельних ділянок. Відповідно до узгоджених техумов прокладання ліній електропостачання до індивідуальних житлових будинків можливе повітряне та кабельне. Потреба в електроенергії на комунально-побутові потреби визначаються згідно ДБН В.2.5-23:2010 «Проектування електрообладнання об’єктів цивільного призначення» виходячи з кількості та характеристик житла;
· відведення дощових вод: відкрите - організовано від стін будівель по 
вимощенню на майданчики та проїзди, по існуючій та проектній житлових вулицях - у зливоприймачі зливової каналізації, які розміщені по існуючих вулицях. В понижених місцях на тротуарах, доріжках та майданчиках передбачити розриви у бордюрних каменях для відводу зливових вод на газони, зелені зони та по рельєфу;

- саночищення: сухе сміття, побутові відходи будуть збиратись в переносні сміттєзбірники і вивозитись сміттєвозами, згідно угод із місцевою комунальною службою та графіком збору сміття, на міське сміттєзвалище; 
Для обслуговування проектної житлової садибної забудови комуналь-ному підприємству необхідно мати автомашину для вивезення сміття і асеніза-ційну машину, місця закритої та відкритої стоянок яких повинні бути передба-чені на виробничо - господарській території підприємства.
Підключення до існуючих та проектованих мереж відбуватиметься у відповідності до технічних умов, виданих власниками (експлуатуючими організаціями). 

У складі заходів по інженерній підготовці території, згідно з харак-тером планувальної організації вибраної земельної ділянки, передбачаються:

-
вертикальне планування території;

-
поверхневе водовідведення.

Схему інженерної підготовки розроблено на основі топографо-геодезичної зйомки М1:500, виконаної ПП "Ковелькомунпроект". Система висот - умовна. На приведеній схемі нанесні напрямки і величини проектних ухилів вулиць і проїздів, а також проектовані та існуючі відмітки по осі проїзної частини на перехрестях і в місцях характерних перегинів зміни напрямку поздовжнього профілю. З метою зменшення об’ємів земляних робіт, проектом передбачені мінімально допустимі поздовжні ухили (див. аркуш 4 ДПТ 086/08.12).

Рельєф ділянки рівнинний, частково потребує робіт по організації вертикального планування території. Червоні вертикальні відмітки земельних ділянок пропонується ув`язати з відмітками суміжних територій і між собою з метою забезпечення відведення атмосферних опадів та запобігти підтопленню. 
Розпланування майданчиків, проїздів тротуарів та вимощення проводити  до відмітки нижнього шару конструкції мощення. Плануючи ділянку під газон чи квітник, ґрунт не досипати до проектної відмітки, на глибину рослинного шару - 0,15 м. На ділянках насипу грунту > 0,3 м зрізати верхній шар на глибину 0,15 м. Зрізаний газонний шар ґрунту складувати на власних земельних ділянках вільних від забудови та проїздів з подальшим його використанням за призначенням. Існуючі  ґрунти - супіски та дерново-підзолисті. Ґрунтові води розташовані на глибині 1,5 -2,0 м від поверхні землі. Для проектування житлової садибної забудови пропонується  застосувати стрічкові монолітні фундаменти. 

      Екологічні та санітарно-гігієнічні умови даного району знаходяться в задовільному стані. Проектні об`єкти не належать до списку Е (ДБН А.2.2-1-2003), як об`єкти що становлять підвищену екологічну небезпеку і не вимагають розробки розділу ОВНС у складі робочого проекту.

Планувальні обмеження, що розповсюджуються на земельні ділянки:

 - протипожежні та санітарні розриви до навколишніх сусідніх та суміжних будівель і споруд  дотримуються, відповідно до вимог   ДБН В.1.1-7-2002,   ДБН 360-92**, ДержСанПін173-96.

6. Вказівки щодо проектування об`єкту.
Детальним планом території (ДПТ) передбаченно:

- розміщення житлової садибної забудови у межах визначених проектом земельних ділянок; 

- озеленення та благоустрій території;

- відведення атмосферних опадів;

 Для розміщення  житлової садибної забудови необхідно враховувати:

 - існуючий стан даної території та прилеглих до неї земель;

- дефіцит вільних територій в місті та відповідно необхідність максимально ефективного використання земельного фонду міста;

- необхідність залучення коштів у місцевий бюджет для реалізації програми соціально-економічного розвитку.

 Виходячи з побажань замовників  та містобудівних умов, опираючись на рішення по генеральному плану, даним детальним планом території опрацьовано земельну ділянку, загальною площею 1,7107 га  (в т.ч. для будів-ництва та обслуговування житлових будинків, господарських будівель і споруд – 10 (десять) земельних ділянок, загальною площею 10150,0 м. кв. (додатково техніко-економічні показники див. на аркуші 3).
З метою оптимального архітектурно-просторового вирішення кварта-лу, поверховість житлової забудови приймається до 2-х поверхів з мансардою.

Виходячи із розрахункової потужності житлового мікрорайону, прийнятого планувального рішення та діючих норм і правил, прийняті наступні показники проектованого об’єкту:

-
орієнтовна площа земельних ділянок житлової садибної забудови складає 0,10 га. 
Обмеженням щодо забудови даної земельної ділянки є забезпечення нормативних протипожежних і санітарних розривів між проектованою забудовою та існуючими житловими будинками (мінімум – 8,0 м), забезпечен-ня нормативної тривалістю інсоляції житлових кімнат  - 2,5 год.


Наведені вище нормативні містобудівні вимоги  - дотримуються.
7. Техніко-економічні показники об`єкта містобудування.
Об'єкти містобудування - житлова садибна забудова.
Кількість земельних ділянок – 10 (десять) шт ( конфігурація та площа двох ділянок змінена) .

Площа забудови - 2315,7 м.кв – 13,5%.

Максимальна висота до 10,0 м (2 поверхи).

8. Вимоги до оцінки впливу об`єкту містобудування

на навколишне середовище.
- забезпечити встановлену даним детальним планом території ширину вулиць в червоних лініях: проектної вулиці – 15,0 м; проїзду – 9,0 м. 

- гранична поверховість забудови  - 2 поверхи з мансардою;

- при подальшому проектуванні забезпечити нормативні протипожежні і санітарні розриви між будівлями, нормативні розриви до інженерних мереж та ін.;

- територія, яка підлягає благоустрою,  має бути озеленена, забезпечена зовнішнім освітленням. Покриття пішохідних доріжок – бетонна тротуарна плитка; проїздів та майданчиків - асфальтобетон.

При проектуванні на подальших робочих стадіях проектні рішення можуть уточнюватись і доповнюватись, лише за умови дотримання діючих нормативних вимог і правил.


Зважаючи на державну політику в галузі енергозбереження, сучасні світові тенденції та постійне зростання цін на енергоресурси, при будівництві об`єктів доцільно  використовувати сучасні високоефективні енергозберігаючі технології та матеріали, огороджуючі конструкції з мінімальним коефіцієнтом теплопровідності, альтернативні джерела енергії, інженерне обладнання з високим коефіцієнтом корисної дії, тощо.
Після відповідних погоджень та належним чином проведеного громадського обговорення, ДПТ підлягає  затвердженню Ковельською міською радою у відповідності з чинним законодавством.
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