ЧАСТИНА І. ПОЯСНЮВАЛЬНА ЗАПИСКА.
1. Вступ.
1.1.  Підстави для розроблення детального плану території.
            Детальний план території розміщення садибної житлової забудови по вул. Лісова в м. Ковелі Волинської області розроблений відповідно до рішення Ковельської міської ради №58/2 від 24.07.2014 року та згідно листа замовлення від Ковельського ВКГ №461 від 05.08.2014 року. 
    1.2.  Головна мета розроблення детального плану території. 
  Детальний план території (ДПТ) розроблено стосовно використання вільних територій для розміщення груп житлових будинків з присадибними ділянками, торгово-офісних приміщень, на визначених проектом земельних ділянках, з метою уточнення у більш крупному масштабі фрагменту генерального плану населеного пункту з визначенням параметрів забудови окремих земельних ділянок; уточнення планувальної структури і функціонального призначення територій, встановлення червоних ліній та ліній регулювання забудови; визначення всіх планувальних обмежень використання території згідно з державними будівельними та санітарно-гігієнічними нормами і правилами; обґрунтування потреб формування нових земельних ділянок та визначення їх цільового призначення із врахуванням існуючих земельних ділянок і їх функціонального використання; визначення напрямів черговості та обсягів інженерної підготовки і інженерного забезпечення територій; створення транспортної інфраструктури, організації транспортного та пішохідного руху.

Затверджений детальний план території є основою визначення вихідних даних для:

– розроблення проекту забудови окремих земельних ділянок;

– проектування будинків і споруд різного призначення;

– проектування мереж та споруд інженерно-транспортної інфраструктури;

– розроблення схеми санітарного очищення та прибирання територій;

– розроблення землевпорядної документації.

При розробці детального плану території були враховані і використані такі матеріали: 

· «Проект внесення змін до генерального плану міста Ковель Волинської області», розроблений Львівською філією державного проектного інституту «Містопроект» та після відповідних погоджень та належним чином проведеного громадського обговорення - затверджений рішенням Ковельської міської ради    28 листопада 2013 року;

· 7733 - 2003 «План червоних ліній з внесенням змін в окремі розділи генплану м. Ковеля», розроблений Львівською філією державного проектного інституту «Містопроект» у 2003-2004 роках;

· матеріали діючого генерального плану м. Ковеля, розробленого Львівською філією державного проектного інституту «Містопроект» у 1979 р., масштабу 1:10000; 

· топографічний план м. Ковеля масштабу 1:2000; 

· топографо-геодезичний план фрагменту території масштабу 1:1000.
  2. Стислий опис природних, соціально-економічних і містобудівних умов.
Місто Ковель розташоване в поліській зоні. Рельєф території міста рівнинний. Клімат помірно-континентальний.
       Середньорічна температура + 7,50 °С.
· абсолютний: - мінімум -35 °С.

                             - максимум +37 °С.
· сума опадів на рік - 600 мм.

· товщина снігового покрову - 15 см.

· розрахункова зимова температура зовнішнього повітря - (24 °С);

· вага снігового покрову - 120 кг/м2 ;

· швидкісний натиск повітря - 46 кг/м2;

· глибина промерзання грунту - 0,98 м ;

· напрям пануючих грунтів:

· зимою - західні і північно - західні;

· влітку - східні і південно - східні.
Волинська область характеризується помірно-континентальним кліматом з перевагою західних атлантичних повітряних потоків.
Максимальна і мінімальна температура повітря досягає відповідно +37°С       і -35°С.
Безморозний період триває в середньому 155 днів.
Температура самої холодної п’ятиденки складає -20°С, вентиляційна температура -8°С. Середня температура опалювального сезону рівна -0,2°С, а його тривалість - 108 діб.
Середня і максимальна глибина промерзання грунту складає відповідно 50 і 98 см.
Розрахункова температура для проектування прийнята - 20 °С .
Ковель - місто обласного підпорядкування, яке знаходиться в північно-західній частині Волинської області, за 70 км від обласного центра - міста Луцька, на берегах річки Турія - правої притоки Прип’яті.
В м. Ковелі знаходиться залізничний вузол слідуючих напрямків на: Брест, Ягодин, Львів, Ківерці, Сарни, Камінь-Каширський.
Через місто проходить п’ять головних автомобільних доріг:
· магістральна дорога державного значення;

· Доманове (на Брест) - Ковель;

· Чернівці - Мамалига (на Кишинів);

· магістральна дорога державного значення - Київ - Ягодин (на Люблін);

· територіальна дорога місцевого значення - Ковель - Жовква;
· дороги місцевого значення - Ковель - Камінь-Каширський, Ковель - Озютичі.
Територія Ковеля, згідно плану його земель, виконаного республіканським інститутом «Укрземпроект» в 2006 році складає 4731 га. Місто Ковель стає другим після Луцька великим і промисловим і культурним центром Волинської області.
Місто має централізовані системи водопостачання і каналізації. Водозабірні споруди розташовані на південній окраїні м. Ковеля, на правому березі р. Турії. Очисні споруди каналізації знаходяться в північно-східній частині міста за залізницею в 0,5 км зоні від існуючої садибної забудови.
Місто має централізоване газопостачання. Електропостачання здійснюється від існуючої електропідстанції 110/35 кВт., розташованої в південній частині міста. Теплопостачання промислових підприємств міста здійснюється від промислових котелень, а житлових масивів та громадських будівель - від окремих котелень.
Рельєф поверхні міста відносно рівнинний, мало роздроблений плоскою річною сіткою і великою кількістю заболочених ділянок.
Загальне пониження рельєфу спостерігається в північному напрямку до долини р. Прип’ять, а також в сторону р. Турії.
Абсолютні відмітки рельєфу коливаються в межах 164-193 м. Найбільш високі відмітки рельєфу мають місце в західній частині міста.
Роздробленість рельєфу незначна, відсутні такі форми рельєфу, як яри і балки, і лише зрідка зустрічаються котлованоподібні пониження.
Основною водяною артерією району являється річка Турія, яка входить до складу розгалуженого басейну р. Прип’яті і являється її правою притокою.
Річка Турія бере початок за 2 км на південь від с. Затурці Волинської області. Довжина річки 184 км. Площа басейну в районі м. Ковеля 1480 кв. км, середній модуль стоку - 3,4 л/с з 1 кв. км. Глибина долини невелика, біля 10 м. Річка наповнюється в основному за рахунок атмосферних опадів і тільки біля 10% стоку отримує за рахунок грунтових вод. Весною під час паводку - повноводна, влітку - маловодна.
3. Стисла історична довідка населеного пункту.
На території Ковеля існувало поселення ще в середині ІІІ тисячоліття до нашої ери. Перша письмова згадка про поселення датується 1310 роком. 

В той час поселення було відомо під назвою Ковле.
Вигідне географічне місцезнаходження поселення сприяло подальшому його розвитку. В 1518 році Ковле стало містом і отримало назву “Ковель“. Основою економіки міста того часу була торгівля і ремісниче виробництво.

В XVІІ ст. Ковель мав важливу роль економічного і торговельного центру Західної Волині.

В результаті третього розподілу Польщі 1795 року місто відійшло до Росії стало центром Ковельського уїзду Волинської губернії. Реформа 1861 року прискорила розвиток економіки Ковеля. Вже в 1867 році нараховувалось 594 двори і проживало 1680 людей. В другій половині XIX століття швидкими темпами прокладаються залізничні шляхи, які проходять через Ковель. Подальший розвиток міста, як залізничного вузла, вплинув на розвиток економіки міста в цілому.

Збільшувалась кількість мешканців Ковеля. Якщо в 1863 році в місті проживало 3,6 тис. людей, то в 1899 році вже 18,7 тис. людей. 

Згідно з офіційним польським переписом 1921 року в місті налічувалось біля 21 тис. людей, основна частина яких займалась різним ремеслом, торгівлею, сільським господарством, а також працювала на залізниці.

4 грудня 1939 року була утворена Волинська область, в склад якої увійшов і бувший Ковельський повіт ( з 17 січня 1940 р.– район ) з центром в м. Ковелі. В 1940 р. в місті нараховувалось 36,0 тис. людей. Почали роботу 2 цегляних заводи, табачна фабрика, елеватор, 8 млинів, 2  лісопильних заводи, торфопереробне підприємство. Весною 1940 р. почали випускати продукцію столярно–меблева фабрика ім. Кірова, промислові артілі “Прогрес” і “Червоний прапор”. Були введені в експлуатацію маслозавод, м’ясокомбінат, харчкомбінат, машиноремонтна  станція.

Здійснювалась реконструкція Ковельського залізничного вузла. Приймалися заходи щодо підвищення рівня культури, охорони здоров’я, освіти.

Під час окупації ( 1941 – 1944 рр.) було зруйноване майже все місто. Чисельність населення міста різко зменшилась, а до кінця 1944 р. склала всього 3,2 тис.людей.

Після визволення Ковеля (6 липня 1944 р.) трудящі приступили до відновлення зруйнованого війною міста. В 1946 р. здали в експлуатацію вагонне депо, в 1947р. паровозне, вступили в дію цегляні заводи, млин, птахокомбінат, швейна фабрика.

В 1960 р. почав випускати продукцію деревообробний комбінат, а в 1963 р. - завод збірного залізобетону. На протязі 1958-1968рр. в місті були побудовані і введені в експлуатацію сирзавод, крохмальний завод, районна типографія, а в 1966 р. почалось будівництво заводу сільгосподарських машин.

Місто Ковель стає другим після Луцька великим промисловим і культурним центром Волинської області.
4. Оцінка існуючої ситуації
4.1. Стан навколишнього середовища, використання території, характеристика будівель.
Вибрана земельна ділянка, загальною площею 15,0667 га (в т.ч. для розміщення садибної житлової забудови – 6,4495га) розташована в межах міста Ковель в північно-західній частині, на землях резерву Ковельської  міської ради – луки, городи, сільськогосподарські угіддя  згідно генерального плану міста (див. фрагмент генплану, аркуш 2). 
Існуюча садибна житлова забудова не перевищує двох поверхів. Об`єкти культурної спадщини в межах мікрорайону відсутні.
Ділянки обмежені: з Півночі – землі садибної житлової забудови по вул.Зерова та територія ринку; із Заходу – землі загального користування (проектна житлова вулиця); землі резерву Ковельської міської ради; санітарно-захисна зона залізниці; з Півдня - – землі загального користування (проектна житлова вулиця); землі резерву Ковельської міської ради; санітарно-захисна зона залізниці; зі Сходу - землі загального користування (існуюча вул. Брестська ); існуюча садибна житлова забудова; Територія існуючої садибної житлової забудови по вул..Зерова і Брестській складає 0,5803 га. По проектній території проходить ПЛ 110 кВ, що перетинає територію  з півночі на південь.
4.2. Стан транспорту, озеленення і благоустрою
Вулиця Зерова є житловою вулицею і знаходиться в північній частині проектної території. Вулиця Брестська, яка розміщена зі східної сторони проектної території є магістральною вулицею. Проектні вулиці будуть відноситись до вулиць місцевого значення, категорія - житлові.
Ділянки, запропоновані для розміщення садибної житлової забудови, на даний час вільні від забудови. Існуюче використання даної території – городництво (городи жителів міста). Більшу частину території займає луг з високим рівнем грунтових вод.  Проектна територія потребує проведення заходів з інженерного захисту від затоплення паводковими водами і підтоплення підземними водами, освоєння заболочених територій. Вказані заходи повинні забезпечувати пониження рівня ґрунтових вод на території: капітальної забудови - не менше 2,5 м від проектної відмітки поверхні.
4.3.Планувальні обмеження
· санітарно-захисна зона залізниці – дотримується від осі крайньої колії – 100,0 м;

· охоронна зона ЛЕП 110 кВ  – дотримується від проекції крайніх проводів у два боки по 10 м (ДБН 360-92** п. 8.23*, табл. 8,5а;
· протипожежні та санітарні розриви до навколишніх сусідніх та суміжних будівель і споруд - дотримуються, відповідно до вимог ДБН В1.1-7-2002; ДБН 360-92*, ДержСанПіН 173-96.
· Санітарна зона від існуючої території ринку до житлової забудови прийнята в розмірі 37,5 м ( ч.2 п .2.6 Ветиринарно-санітарних правил для ринків)
Вимог до територій, будинків, споруд, які потрапляють у зону впливу об’єктів  містобудування  в разі реалізації наміру забудови – немає.

5. Розподіл територій за функціональним використанням, 
розміщення забудови на вільних територіях, структура 
забудови, яка пропонується.
На підставі комплексного аналізу містобудівної ситуації та у відповідності до прийнятого архітектуно-планувального рішення по  забудові проектом передбачається зонування його за видами функціонального  використання:


• зона садибної житлової забудови;


• зона зелених насаджень загального користування;


• зона об’єктів громадського призначення (об’єкт роздрібної торгівлі, побутового обслуговування та сфери послуг);


• охорона зона ПЛ 110 кВ.


Основний вид використання території – садибна житлова забудова з відповідною інфраструктурою сфери обслуговування.


Щільність забудови становить – 75 люд./га.

ДПТ передбачено розмістити 80 (вісімдесят) земельних ділянок, загальною площею 6,4495 га для садибного житлового будівництва.
Забудова передбачається, в основному одно- та двохповер​хова садибна з індивідуальними житловими будинками та максимально зблокованими господарськими спорудами та присадибною земельною ділянкою площею 0,1 га.
З метою забезпечення жителів цього району послугами першої необхідності запропоновано розмістити об’єкт громадського призначення (об’єкт роздрібної торгівлі, побутового обслуговування та сфери послуг) площа яких складає 0,3035 га.
Також в проектному кварталі передбачено рекреаційну зону  з водоймами площа якої складає 3,6660 га. 
Даним проектним рішенням пропонується на затвердження генеральний план розміщення садибної житлової забудови з благоустроєм земельних ділянок в одну чергу.
Детальним планом передбачено  влаштування комплексного благоустрою територій загального користування (мощення бруківкою, влаштування газонів, квітників, зовнішнього освітлення території).
6. Переважні, супутні та допустимі види використання території, містобудівні умови і обмеження (уточнення).
Переважні види забудови та використання земельної ділянки:       садибна житлова забудова.

Супутні види переважного використання та забудови земельних      ділянок:
• об’єкти, що технічно пов’язані з об’єктами, які віднесено до переважних видів або сприяють їх безпеці, у відповідності з чинною нормативно-      технічною документацією;

• об’єкти торгівлі, громадського харчування та побутового обслуговування;

• споруди, що призначені для охорони об’єктів переважного чи        дозволеного виду використання;

• об’єкти транспортної інфраструктури: автостоянки для тимчасового зберігання легкових автомобілів, гаражі;

• об’єкти благоустрою (спортивні майданчики, дитячі ігрові майданчики,  місця для відпочинку);

Допустимі види забудови та використання, які потребують спеціальних погоджень – не передбачено.

Містобудівні умови і обмеження (уточнення).
Функціональне    призначення    земельної    ділянки:    садибна житлова забудова із закладами громадського призначення 
Гранична допустима висота будівель: до 4 поверхів
Максимально допустимий відсоток забудови земельної ділянки: 50 %.

Відстань від об’єкта, який проектується, до меж червоних ліній та       ліній регулювання забудови: 6 м.

Планувальні обмеження (зони охорони пам’яток культурної спадщини,   зони охоронюваного ландшафту, межі історичних ареалів, прибережні       захисні смуги, санітарна-захисні та інші охоронювальні зони): санітарно-захисна зона залізниці та ЛЕП.

Мінімально допустимі відстані від об’єктів, які проектуються, до   існуючих будинків і споруд: згідно з протипожежними та санітарними        нормами та вимогами.

Охоронні зони інженерних комунікацій: згідно з ДБН 360-92**.

Вимоги до необхідності проведення інженерних вишукувань згідно з державними   будівельними   нормами   ДБН   А.2.1-1-2008    "Інженерні вишукування   для   будівництва":   виконувати   для   всієї території, що забудовується.

Вимоги  щодо   благоустрою   (в   тому   числі   щодо   відновлення благоустрою): виконати комплексний благоустрій території в межах        червоних ліній Детального плану; передбачити благоустрій    прилеглої території, в тому числі — будівництво доріг в межах червоних         ліній житлових вулиць.

 Забезпечення умов транспортно-пішохідного зв’язку: згідно з         вимогами ДБН 360-92** та у відповідності до Детального плану території.

 Вимоги щодо забезпечення необхідною кількістю місць зберігання автотранспорту: згідно з вимогами Зміни № 4 до ДБН 360-92**.

12. Вимоги щодо охорони культурної спадщини: немає.

7. Основні принципи планувально-просторової організації території.
Архітектурно-планувальне рішення по забудові прийнято на підставі аналізу існуючої містобудівної ситуації, враховуючи особливості даного району з точки зору санітарно-гігієнічних умов та  інженерної підготовки території.
Основні принципи планувально-просторової організації території дотримані відповідно до планувальної структури генерального плану           м. Ковеля. ДПТ враховані усі наявні планувальні обмеження, що розповсюджуються на земельні ділянки для будівництва та обслуговування житлових будинків, господарських будівель і споруд (категорія земель житлової забудови). Проектом виділені: житлова зона масиву; захисна зона  від залізниці та ПЛ 110 кВ; розплановано вулично-дорожню мережу.
Площа, розміри та конфігурація земельних ділянок для розміщення садибної житлової забудови, відповідають вимогам ДБН 360-92** «Містобудування. Планування і забудова міських і сільських поселень» та забезпечують оптимальну орієнтацію проектованих об’єктів і нормативну інсоляцію приміщень будинків, що оточують місце наміченого будівництва; забезпечується влаштування зручних підходів та під’їздів, організація благоустрою з належним рівнем озеленення та інженерного забезпечення.

Планувальна структура мікрорайону передбачає створення раціональної системи транспортних зв`язків (проїзди, під`їзди, автостоянки).

9. Житловий фонд та розселення.
Згідно архітектурно-планувальних рішень на території, що проектується, передбачається будівництво садибної житлової забудови.

Загальний обсяг даної житлової забудови становить 12512,0 кв.м, загальної площі. Житловий фонд на вибраній території складається із людей, які проживають на існуючих вулицях Зерова і Брестській та жителів проектної садибної житлової забудови. 
Розселення на даній території здійснюється садибною житловою забудовою. Розрахункова щільність населення становить 70-75 люд./га, що відповідає вимогам ДБН 360-92**«Містобудування. Планування і забудова міських і сільських поселень». Розрахункова чисельність населення садибної житлової забудови - орієнтовно 85 - 100 сімей; 400 - 490 чол., з них 60% - доросле населення. Норма житлової забезпеченості прийнята з урахуванням матеріалів генерального плану міста – 24,9 кв.м загальної площі на людину.


Таким чином, розрахункова кількість населення цього кварталу становить 490 чоловік.

10. Система обслуговування населення, розміщення основних об’єктів обслуговування.
Розрахунок потреб в підприємствах та установах обслуговування соціально-гарантованого рівня для населення кварталу здійснювався у відповідності з нормативами ДБН 360-92**«Містобудування. Планування і забудова міських і сільських поселень».  На території кварталу передбачається розміщення установ та підприємств повсякденного обслуговування.  Найближчі  дитячий дошкільний заклад та загальноосвітня школа  перевищують максимально допустимі радіуси обслуговування (згідно ДБН 360-92** додаток 6.3). Вирішенням проблеми доступності буде транспортне перевезення дітей шкільним автобусом, маршрутними громадськими засобами або власними автомобілями. 
Деталізація підприємств і установ обслуговування має бути визначена на наступних стадіях проектування.
11. Вулично-дорожня мережа, транспортне обслуговування, організація руху транспорту і пішоходів та велосипедних доріжок.
Існуюча транспортна структура міста забезпечує стабільне транспортне сполучення житлового кварталу з центральною частиною та іншими районами міста.


На сьогодні квартал, що проектується, обслуговується мережею магістральних та місцевих вулиць: Брестська та Зерова.

Категорія цих вулиць визначена у відповідності до плану червоних ліній вулиць міста.
Вулично-дорожня мережа даного району складає: існуючі вулиці Брестська   (35,0 м в червоних лініях) і Зерова (10,0 м в червоних лініях), проектні житлові вулиці (15,0 м в червоних лініях); існуючі проїзди. 

Під'їзди до об’єктів даної території пропонується  влаштувати з твердим покриттям зі сторони проектних житлових вулиць, відповідно до розміщення садибної житлової забудови, торгово-офісних приміщень (див. аркуші ГП).

Рух транспорту і пішоходів - відповідно до ДБН В.2.3-5-2001 «Вулиці та дороги населених пунктів».
 Для організації транспортного забезпечення даного кварталу задіяні різні види громадського транспорту: автобус, маршрутне таксі, індивідуальний автотранспорт.

Маршрути міського пасажирського транспорту проходять по вулиці Брестській.

Існуючі зупинки громадського транспорту розташовані в межах червоних ліній вул. Брестської, що обмежують з проектною територією.

12. Інженерне забезпечення.
Інженерно-транспортна інфраструктура даного району сформована, що дозволяє виконати інженерне забезпечення будівель від мереж, які проходять в районі існуючої вул. Брестської (на схід від даної території). Інженерне забезпечення об’єктів містобудування вибраної території пропонується вирішити таким чином:

· водопостачання: від міських мереж водопостачання;

· каналізація: індивідуально - септик (герметичний колодязь);

· 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 мереж газопроводу – вуличних мереж, що проходять на вул..Брестській (на схід від даної території), відповідно до розміщення проектної садибної житлової забудови, торгово-офісних приміщень, з подальшим проведенням ліній підключення та приладів в залежності від узгоджених техумов;
· електропостачання: від електромереж міста, згідно ТУ - з вуличних мереж, від ліній електропостачання 110 кВ, що проходять по проектній території, лініями електропередач в залежності від потужностей, які будуть заявлені власниками земельних ділянок. Відповідно до узгоджених техумов прокладання ліній електропостачання до об’єктів можливе повітряне та кабельне. Потреба в електроенергії на комунально-побутові потреби визначається згідно ДБН В.2.5-23:2010 «Проектування електрообладнання об’єктів цивільного призначення» виходячи з кількості та характеристик житла і об’єктів соціально-культурного призначення;

· відведення дощових вод: відкрите - організовано від стін будівель по 
вимощенню на майданчики та проїзди, по проектних житлових вулицях – на існуючий рельєф у водовідвідні канави та штучні акумулюючі водойми, що знаходяться в межах і за межами – навколо території, яка підлягає благоустрою. 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 об’єктів містобудування даної території, комунальному підприємству необхідно мати автомашину для вивезення сміття і асенізаційну машину, місця закритої та відкритої стоянок яких повинні бути передбачені на виробничо-господарській території підприємства.
Підключення до існуючих та проектних мереж відбуватиметься у відповідності до технічних умов, виданих власниками (експлуатуючими організаціями).
13. Інженерна підготовка та захист території, використання 
підземного простору.
Заходи з інженерної підготовки розробляються з урахуванням інженерно-будівельної оцінки території для містобудування, захисту від несприятливих природних і антропогенних явищ та прогнозу зміни інженерно-геологічних умов при різних видах використання.
Рельєф ділянки спокійний з незначним ухилом в східному напрямку. Абсолютні відмітки поверхні землі знаходяться в межах 168-171 м.


Територія підтоплюється ґрунтовими водами.


Рівень ґрунтових вод зафіксовано на глибині від 0,6 м до 1,5 м.


Режим рівня ґрунтових вод залежить від впливу кліматичних факторів:

• посушливі роки – пониження на 1-1,5 м від зафіксованого;

• багатоводні роки – підвищення рівня на 1,15м від зафіксованого, з можливим затопленням низинної частини ділянки на 0,5 м.

З метою попередження підтоплення фундаментів будівель і споруд, інженерних мереж, а також збереження зелених насаджень, для більш раціонального використання і покращення санітарних умов території, що проектується, необхідно виконати комплекс заходів з інженерної підготовки та захисту території, а саме:


• виконання вертикального планування території та організації поверхневого стоку на ділянках нового будівництва; 

• інженерний захист від затоплення паводковими водами;

• будівництво дренажних систем та кільцевого дренажу (або підсипка території до відповідних відміток);

• будівництво дощової каналізації в межах території, що проектується, з наступним підключенням її до діючого колектору.
ДПТ передбачено пониження рівня грунтових вод на проектній території, що беруть на себе існуючі (підлягають прочищенню) водовідвідні канави та штучні акумулюючі водойми в межах та за межами – із східної та північної сторін проектованої території .  Вертикальне планування території слід виконувати з урахуванням таких основних вимог:

а) максимального збереження існуючого рельєфу;

б) мінімального обсягу земляних робіт;
в) мінімального дебалансу земляних мас;
г) збереження й використання ґрунтового шару при насипах і виїмках.
Вертикальне планування даної території передбачено з врахуванням забезпечення:
· організованого збору поверхневих вод і відведення їх в найближчі існуючі водовідвідні канави та акумулюючі водойми;

· максимального збереження існуючого рельєфу місцевості;

· дотримання допустимих ухилів на вулицях і проїздах.
Грунт від прочищення водовідвідних канав використати для насипу земельних ділянок для садибної житлової забудови. 
Відведення поверхневих стоків передбачено на існуючий рельєф - у водовідвідні канави та штучні акумулюючі водойми, що знаходяться в межах і за межами – навколо території, яка підлягає благоустрою.
На вулицях дотримано допустимі ухили, при цьому передбачено насип грунту в особливо низьких болотистих місцях, мінімально необхідний для організації рельєфу.
Червоні вертикальні відмітки земельних ділянок для розміщення садибної житлової забудови пропонується ув’язати з відмітками суміжних територій  і між собою з метою забезпечення відведення дощових вод та виключення можливості підтоплення. У місцях розпланування майданчиків, проїздів, тротуарів та вимощення планування рельєфу проводити до відмітки низу конструкції мощення. При розплануванні ділянки під газон, грунт не досипати до проектної відмітки на глибину рослинного шару, що становить 0,15 м. На ділянках насипу грунту 0,3 м і вище – зрізати верхній рослинний родючий шар на глибину 0,15м. Тимчасово складувати грунт на землях загального користування. Родючий рослинний грунт використати за призначенням. 
Грунти ділянок – супіщані. Для проектованих будівель і споруд пропонуються стрічкові монолітні фундаменти. Тип фундаментів остаточно вибрати з врахуванням несучої здатності грунтів, визначеної геологічними вишукуваннями на стадіях проект, робочий проект.
Вертикальне планування проектної території розроблено методом проектних відміток, які встановлено на перетині вулиць та в характерних точках зміни поздовжнього профілю.

Розроблена схема дощової каналізації і вертикального планування дозволяє вирішити питання водовідведення з даної території. Вона може бути взята за основу та уточнюватися на наступних стадіях проектування після отримання відповідних технічних умов.
14. Комплексний благоустрій та озеленення території.
Територія кварталу вільна від зелених насаджень, елементи благоустрою відсутні. 
Детального планом передбачено озеленення території мікрорайону у відповідності до вимог ДБН 360-92** із розрахунку 6 кв.м на 1 люд. Проектним планом передбачається комплексне озеленення наступних територій:
· організація санітарно-захисної зона залізниці;

· благоустрій  та озеленення проектних житлових вулиць;

· благоустрій земельних ділянок.
· озеленення та благоустрій відпочинкової зони з водоймами та майданчиками для короткочасного відпочинку.
Організація зелених насаджень обмеженого користування передбачена на подвір`ї груп житлових будинків.


Зелені насадження спеціального призначення розміщуються поза межами червоних ліній кварталу вздовж вулиць, проїздів і тротуарів.
Розміщення і групування зелених насаджень в межах проектної території буде створювати найбільш сприятливі умови для життя і відпочинку громадян, захисту від вітрів та архітектурної виразності даної місцевості.
Відстань від краю проїзної частини до осі стовбура дерева необхідно приймати не менше 4 м при діаметрі крони не більше 5 м. Для дерев з більшою кроною цю відстань збільшити до розміру, при якому крони будуть розміщені не ближче 1,5 м від краю проїзної частини. Висота кущів при їх розміщенні від краю проїзної частини на відстані від 1 до 5 м не повинна перевищувати 50 см. Відстань від повітряних ліній електропостачання слід приймати по правилах влаштування електроустановок. Зелені насадження у складі благоустрою земельних ділянок не повинні перешкоджати інсоляції і освітленості житлових будинків, а також проїзду пожежної автомашини.
15. Містобудівні заходи щодо поліпшення стану навколишнього середовища.
З метою поліпшення стану навколишнього природного середовища та створення комфортних умов проживання, даним проектом передбачені  наступні містобудівні та інженерні заходи по облаштуванню території:


• функціонально-планувальна організація території з урахуванням діючих планувальних обмежень;


• інженерна підготовка та захист території (зниження рівня ґрунтових вод шляхом влаштування дренажів, підсипка поверхні низьких ділянок, гідроізоляція основ фундаментів, виконання вертикального планування території, впорядкування поверхневого стоку за рахунок будівництва дощової каналізації);


• внутрішнє озеленення і благоустрій території кварталу з улаштуванням дитячих, спортивно-оздоровчих майданчиків та майданчиків для відпочинку.


• протишумове озеленення придорожніх смуг;

     • зниження транспортного навантаження за рахунок удосконалення дорожньо-вуличної мережі шляхом покращення технічного і якісного стану проїзної частини. 
    • при проектуванні вулично-дорожньої мережі в зливовій каналізації передбачити бензомаслоуловлювач.
Захист від шуму.
Джерелом шуму на території детального плану є автомобільний транспорт та залізниця.
Заходи по захисту населених пунктів від несприятливого впливу шуму проведено згідно СНиП II - 12-77.
Санітарно-захисна зона залізниці (100, 0 м) - повністю озеленена.

Зниження рівня шуму визначається орієнтовно, виходячи з того, що на відкритій території на віддалі 8 метрів звук послаблюється на 1 дБА, а при наявності зелених насаджень - на віддалі 10 м - на 5 дБА
При забезпеченні допустимого рівня шуму на території житлових кварталів рівень шуму в спальних кімнатах житлових будинків буде забезпечений будівельними конструкціями будинків. 
Протипожежні заходи
Для організації протипожежної безпеки садибної житлової забудови передбачається дотримання протипожежних норм, вказаних в ДБН 360-92**.
· протипожежні розриви між житловими будинками ІІІ-го ступеня вогнестійкості - не менше 8 м;

· дороги, проїзди забезпечують проїзд пожежних машин до всіх будівель. При необхідності можливе використання тротуарів для пожежного транспорту;
· зовнішнє пожежогасіння об’єктів містобудування даної території буде здійснюватись силами існуючого пождепо м. Ковеля, що знаходиться у радіусі 3 км доступності до проектного індивідуального житла: пожежні машини та черговий персонал у відповідно обладнаних приміщеннях. Розділ зовнішнє пожежогасіння буде розроблений у складі частини проекту «Водопостачання». 
Екологічні та санітарно-гігієнічні умови району задовільні. 

Проектовані об’єкти не належать до списку додатку 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.
16. ОСНОВНІ ТЕХНІКО-ЕКОНОМІЧНІ ПОКАЗНИКИ. 

	Назва показників
	Значення показників

Одиниця виміру

	Територія
	

	Територія в межах проекту

у тому числі:
	га/%

15, 0667/ 100

	· житлова забудова, в тому числі:
	7,0298 /  46,46

	· проектна (80 земельних ділянок)
	6,4495 / - 42,81

	·                 існуюча:
	0,5803 / - 3,85

	· Площа забудови
	1,4223/ - 9,44

	· під’їзди до будівель та споруд
	3,1158 / - 20.68

	· вулиці, дороги
	3,1585 / -20,96

	· зелені насадження 
	7,3701 / 48,9

	Населення
	

	Чисельність населення
	0,4 – 0,49 тис. осіб

	Щільність населення
	70 - 75 люд./га

	Вулично-дорожня мережа
	

	Протяжність вулично-дорожньої мережі

	2,3 км

	Охорона навколишнього середовища
	

	Санітарно-захисні зони 

	95,0 га


План інженерних мереж з підрахунком потужностей та витрати матеріалів буде розроблено окремим проектом після погодження плану забудови. 
Після відповідних погоджень та належним чином проведеного громадського обговорення, ДПТ подати на затвердження Ковельською міською радою у відповідності з чинним законодавством.
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