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ВСТУП.
«Проект внесення змін до генерального плану м. Чернігова щодо розміщення багатоквартирної житлової забудови на території військового містечка №1 по вул. Михалевича» (станом на 09.2010р.) розроблений Українським державним науково-дослідним інститутом проектування міст «Діпромісто» згідно з договором №565-01-1-2010 від 16.09.2010р. з Центральним територіальним управлінням капітального будівництва Міністерства оборони України. 
Підставою для розробки проекту є:
· рішення сесії Чернігівської міської ради від 6 серпня 2010р. про надання
дозволу на розроблення проекту змін до Генерального плану міста щодо
розміщення багатоквартирної житлової забудови на території військового
містечка № 1 по вул. Михалевича;

· лист Управління архітектури та містобудування Чернігівської міської ради
від 27.08.2010р. №01-30/261;

· лист Центрального територіального управління капітального будівництва
Міністерства оборони України від 1.09.2010р. №1/861;
· завдання на проектування, погоджене начальником Управління
архітектури і містобудування Чернігівської міськради та затверджене
Міським головою м. Чернігова і замовником.
Основним завданням роботи є зміна функціонального призначення земельної ділянки автопарку №2 військової частини А-2622 у військовому містечку №1 з зони спецпризначення на сельбищну з урахуванням рішення Чернігівської міської ради щодо розміщення багатоквартирної житлової забудови на території військового містечка №1 по вул. Михалевича.
Завданням на проектування визначена також необхідність, в зв'язку з вказаними змінами до Генерального плану, коригування графічної частини Місцевих правил забудови м. Чернігова (План зонування), затверджених рішенням сесії Чернігівської міської ради від 31.05.07р.
Проектом враховані наступні вихідні дані:
· лист Міністерства оборони України від 22.10.2008р. №220/4369 про
    забезпечення житлом військовослужбовців Збройних Сил України;
· план-схема військового містечка №1 в Чернігові;
· план зовнішніх меж землекористування території автопарку №2
військової частини А-2622 у військовому містечку №1 м. Чернігова.
Даний вид містобудівної документації розробляється на підставі ДБН Б. 1-3-97,
Проектні рішення прийняті з урахуванням ДБН 360-92** "Містобудування. Планування і забудова міських і сільських поселень";
Робота виконана в архітектурно-планувальній майстерні №3 (керівник Ісаков В.А.) авторським колективом бригади № 31 (керівник Несвіт Т.Р.) у складі:
Головний архітектор проекту
Т. Несвіт
Головний спеціаліст-архітектор
Я.Родзевич
Провідний інженер-економіст
А. Ярошенко
1. СУЧАСНЕ ВИКОРИСТАННЯ ТЕРИТОРІЇ. АНАЛІЗ РЕАЛІЗАЦІЇ
ГЕНЕРАЛЬНОГО ПЛАНУ.
Земельна ділянка, щодо якої розглядається можливість зміни функціонального призначення, розташована у Деснянському адміністративному районі м. Чернігова на території військового містечка №1 і обмежена:
· з північного заходу - вул. Михалевича;

· з заходу - кварталом багатоквартирної житлової забудови та
проїздом;
· з інших сторін - територією військового містечка.

На сьогодні на земельній ділянці, площа якої складає 1,7745га, розташований автопарк №2 військової частини А-2622 у складі наступних будівель і споруд: сховища для техніки, майстерні, пункту заправки, КТП та ін. Ділянка має залізобетонну огорожу.
Згідно з Генеральним планом Чернігова (розробник - інститут «Діпромісто»,   2002р.,   затверджений   рішенням   десятої   сесії  двадцять
четвертого скликання Чернігівської міської ради від 25.12.2003р.), будь-які функціональні зміни територій спецпризначення у місті не передбачалися, в тому числі і військове містечко №1 зберігалося на перспективу без змін. З метою забезпечення зручних транспортних зв'язків генпланом передбачалося формування магістральної вулиці районного значення - продовження вул. Горького, яка проходила територією військового містечка до перетину з вул. Михалевича та з подальшим виходом на вул. Кільцеву.
До обмежуючих факторів, які впливають на територію військового містечка №1 в цілому, відносяться:
По екологічних та інженерно-будівних умовах:
· 50-метрова санітарно-захисна зона від заводу №171;
· в південно-західній частині території невеликі ділянки - у зоні
потенційного підтоплення ґрунтовими водами та у зоні забруднення
ґрунтів важкими металами.

По умовах охорони культурної спадщини:
південно-східна частина містечка знаходиться у третій археологічній охоронній зоні.
Однак, перелічені обмежуючі фактори не розповсюджуються на забудову земельної ділянки колишнього автопарку №2, що розглядається.
2. ПЕРЕДУМОВИ ТА ПРОПОЗИЦІЇ СТОСОВНО ЗМІНИ ФУНКЦІОНАЛЬНОГО ПРИЗНАЧЕННЯ ТЕРИТОРІЇ.
Аналіз містобудівної ситуації, що на сьогодні склалася в місті Чернігові, підтверджує, що освоєння територій, передбачених Генеральним планом під житлове будівництво за межами Чернігова є складним. Це, насамперед, стосується площадок „Масани" та «Новий Білоус». Освоєння цих територій під багатоквартирне будівництво можливе лише при умові ліквідації звалища токсичних промислових відходів, рекультивації та оздоровлення його території, а також вилучення сільськогосподарських земель, що з часу введення в дію Генерального плану міста не здійснюється.
Крім цього, як показали розрахунки Інституту демографії і соціальних досліджень НАН України («Прогноз чисельності та статево-вікового складу населення Чернігівської області до 2030 року», м. Київ, 2007р), чисельність постійного населення м. Чернігова може збільшитися і становити 30.1,0 тис. осіб вже в 2026 році (2025р. - розрахунковий період генерального плану).
Тобто, питання зростання обсягів житлового будівництва є актуальним. Розміщення додаткових, в порівнянні з генеральним планом, обсягів житлового будівництва дає можливість збільшити показники житлової забезпеченості на 1 людину орієнтовно до 30 м2, що відповідає сучасній тенденції поступового покращення соціальних умов населення м. Чернігова.
Враховуючи викладені обставини, на сьогодні виникає необхідність пошуку додаткових територій, які придатні для розміщення житлової забудови, крім передбачених Генеральним планом, .
Насамперед, слід розглядати внутрішньоміські територіальні ресурси з метою інтенсифікації їх використання, зокрема за рахунок збільшення обсягів реконструктивних заходів, таких як вибуття житлового фонду різних категорій, освоєння під житлово-громадську забудову територій недіючих виробничих та комунально-складських об'єктів, а також спецоб'єктів, як не відповідних за своєю функцією сельбищній зоні, в якій вони, переважно, розташовані.
Виявлені внутрішньоміські територіальні ресурси обумовлюють необхідність внесення у Генеральний план змін, пов'язаних з розміщенням не передбаченої цією документацією житлово-громадської забудови, та відповідною трансформацією функціонального використання окремих територій.
Викладене стосується і частини міської території, що розглядається даним проектом: в умовах дефіциту вільних територіальних ресурсів наявність в межах міста поблизу його центру з високою містобудівною цінністю такого об'єкту, як фактично не функціонуюче військове містечко площею орієнтовно 80га, є недоцільним та економічно не ефективним.
Доцільність зміни використання окремої ділянки військового містечка, а в подальшому, можливо, і всієї його території на сельбищну функцію обумовлюється, крім вищевказаних, рядом інших факторів, зокрема:
· вигідним місцеположенням поблизу головної магістральної вулиці
міста - пр. Миру;

· близькістю до місць прикладання праці;

· розташуванням        поблизу        сформованих        мікрорайонів
багатоквартирної   забудови,   забезпечених   інженерними   мережами   та
соціальною інфраструктурою;

· наявністю крупної рекреаційної зони   - лісопарку «Ялівщина» з
р. Стрижень;
-
сприятливими інженерно-будівельними та екологічними умовами.
Враховуючи викладене, спираючись на рішення Міністерства оборони
України (лист від 22.10.2008р. №220/4369) про забудову земельних ділянок військових містечок в м. Чернігові з метою забезпечення житлом військовослужбовців, зокрема земельної ділянки автопарку №2 по вул. Михалевича, даним проектом концептуально розглянута також можливість повного освоєння території військового містечка №1 під житлово-громадську забудову на більш віддалену перспективу - за межами розрахункового строку (2025р.), прийнятого в діючому Генеральному плані міста.
3. ТЕХНІКО-ЕКОНОМІЧНЕ ОБГРУНТУВАННЯ ЗМІНИ ФУНКЦІОНАЛЬНОГО ПРИЗНАЧЕННЯ ТЕРИТОРІЇ.
Виходячи з наведеного, освоєння території військового містечка №1 передбачається здійснювати поетапно.
На розрахунковий строк Генерального плану (2025р.) розглядається земельна ділянка колишнього автопарку №2 військового містечка № 1, площа якої уточнена з урахуванням перспективних червоних ліній магістральної вулиці районного значення - вул. Михалевича (35м). В їх межі потрапляє 0,07га території земельної ділянки. В порівнянні з попередньо визначеною
площею (1,7745га) вона скоротилася і складає 1,7045га. На даній території передбачається розміщення групи багатоквартирних житлових будинків без окремо розміщених елементів обслуговування мікрорайонного значення. Оскільки обмежуючі висоту будинків фактори тут відсутні, для попередніх розрахунків ємності площадки прийнята поверховість 9-12 пов.
На період містобудівного прогнозу Генерального плану (після 2025р.) розглядається можливість повної трансформації спецтериторії у сельбищну зону з освоєнням під житлово-громадську забудову. Планувальною структурою передбачається формування 5 житлових мікрорайонів та кварталів, громадського та спортивного центру. Для освоєння вказаної території необхідне проведення заходів з інженерної підготовки та рекультивації, забезпечення інженерними мережами та спорудами.
Слід  відмітити, що строки освоєння території прийняті умовно, в прив'язці до Генерального плану і можуть коригуватися, виходячи з конкретної ситуації та фінансових можливостей.
Чисельність та щільність населення.
Розрахункова чисельність населення у багатоквартирній житловій забудові на землях спецпризначення визначалася диференційовано по періодах освоєння:
На розрахунковий строк (ділянка автопарку №2) - виходячи із площі житлової території 1,7045га та мінімальної розрахункової площі ділянки на 1 мешканця   при   забудові   9-12-поверховими   житловими   будинками   -12,2м2/люд. (ДБН 360-92**, п.3.8, примітка 1) чисельність населення складе: 1,7045га : 12,2м2/люд. = 1,4тис. чол.
Щільність населення становитиме 1400чол. : 1,7045га = 821 чол./га. 
Щільність населення збільшена проти нормативної (ДБН 360-92**,  п.3.7, примітка 2) в зв'язку з тим, що в житловій групі не передбачається організація в повному обсязі комплексу установ і підприємств повсякденного обслуговування (відсутні дитячий садок, школа, тощо). Планується, що частина об'єктів соціально-гарантованого рівня (установ культури, торгівлі і
побутового   обслуговування)   можуть   бути   розташовані   у   вбудовано-прибудованих приміщеннях житлових будинків.
На період містобудівного прогнозу (територія військового містечка № 1 в цілому) - виходячи із площі мікрорайонів 66га та щільності населення 450 люд./га, що враховує розташування даної території в центральній зоні міста (ДБН 360-92**,п.3.7, примітка 1), чисельність населення складе:
 66га х 450люд./га = 29,7 тис. чол. 
Щільність населення, як вказано вище, становитиме 450 люд./га.
Об'єм житлового фонду.
Об'єм житлового фонду (загальна площа квартир), що передбачається до будівництва, визначається, виходячи із вищевказаної чисельності населення та середньої житлової забезпеченості на 1 мешканця, яка передбачена в Генеральному плані м. Чернігова - 25,0м2/люд. на розрахунковий строк та 30,0 м2/люд. - на період містобудівного прогнозу.
Таким чином, загальна площа квартир становитиме:
на розрахунковий строк - 1400люд. х 25м2/люд. = 35,0 тис. м2. 
на період містобудівного прогнозу - 29700люд. х 30 м2/люд. = 891,0 тис. м2. 
Розрахункова (потенційно можлива) кількість  квартир  визначена, виходячи із розрахункової чисельності населення та середнього розміру сім'ї (з урахуванням одинаків). Згідно останнього перепису населення    цей показник в середньому по Чернігову становить 2,5 людини. Виходячи з цього, орієнтовна кількість квартир складе: 
на розрахунковий строк - 560 квартир;
на період містобудівного прогнозу - 11880 квартир.
Таким чином, загальна сельбищна ємкість території військового
містечка №1 становитиме орієнтовно 926,0 тис. м2 загальної площі (12440 квартир) при чисельності населення 31,1 тис. чол.
Нижче, у зведеному вигляді представлені техніко-економічні показники по забудові території.
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    Установи і підприємства обслуговування.
Система громадського обслуговування міста Чернігова, передбачена в генеральному плані, створює умови для оптимального забезпечення всебічних потреб його населення у різних видах послуг. Чисельність населення м. Чернігова в цілому та Деснянського адміністративного району зокрема, залишається на рівні показників, передбачених в діючому генеральному плані, відповідно 290,0 та 130 тис. чоловік. В зв'язку з цим, виконані в генеральному плані розрахунки необхідної місткості установ і підприємств обслуговування загальноміського значення та житлового району залишаються без мін. В даному проекті виконані розрахунки ємності об'єктів обслуговування повсякденного і періодичного обслуговування мікрорайонного значення. Розрахунок потреб в підприємствах та установах обслуговування проводився згідно з нормативами ДБН 360-92**, виходячи з чисельності населення житлової групи - 1400 чоловік, яка створюється на території автопарку.
Ємкість дитячих дошкільних установ та загальноосвітніх шкіл розрахована на основі розрахунку перспективної демографічної структури населення дошкільного та шкільного віку, виконаного в генеральному плані на період до 2025 року (показник забезпеченості дошкільними установами - 28 місць на 1,0 тис. чол., школами - 106 місць на 1,0 тис. чол.).
Нижче, в таблиці наведено розрахунок соціально гарантованого мінімуму підприємств та установ обслуговування.
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Проведений аналіз забезпеченості населення даної території дитячими навчальними закладами та загальноосвітніми школами показав, що в межах радіусу нормативної пішохідної доступності 300м та 750м-2км відповідно (згідно ДБН 360-92**, додаток 6.3), існуючі установи освіти у прилеглих мікрорайонах здатні забезпечити нормативну потребу житлової групи на розрахунковий період.
На період містобудівного прогнозу для обслуговування населення необхідна організація мережі установ і підприємств соціально-гарантованого рівня повсякденного та періодичного обслуговування, розміщення яких повинно бути визначено на стадії розробки Детального плану території.
Протипожежне обслуговування може здійснювати існуюче пожежне депо по пр. Миру, 190а.
ВИСНОВКИ.
1. На підставі рішення сесії Чернігівської міської ради від 6 серпня 2010р., з урахуванням рішення Міністерства оборони України по забезпеченню військовослужбовців Збройних Сил України житлом шляхом розміщення комплексу багатоквартирних житлових будинків на території військового містечка №1 по вул. Михалевича, з метою ефективного використання земель та упорядкування функціонального зонування міста, даним проектом вносяться зміни до діючої містобудівної документації - Генерального плану м. Чернігова, в частині:
· зміни функціонального призначення ділянки автопарку №2 площею
1,7045га   військового   містечка   №1   по   вул.   Михалевича   зі
спецпризначення на сельбищне (житлово-громадська забудова);
· розміщення 35,0тис.м2 загальної площі квартир за рахунок часткової
реконструкції спецтериторії (ділянки автопарку №2) та відповідного
скорочення     об'єму  житлового  фонду,   передбаченого  діючим
Генеральним планом до розміщення на позаміських територіях;
· на   період   містобудівного   прогнозу   (після   2025р.)   -   зміна
функціонального призначення території   військового містечка №1
площею   78,3га   зі   спецпризначення   на   сельбищне   (житлово-
громадська забудова).

Після затвердження в установленому порядку, даний проект буде вважатися внесенням змін в Генеральний план м. Чернігова на 09.2010р. і повинен враховуватися на подальших стадіях розробки проектно-планувальної документації.
2. Моніторинг реалізації діючого генерального плану Чернігова виявив значні зміни основних параметрів розвитку міста - об'ємів житлового будівництва і об'єктів соціальної та транспортної інфраструктури, площадок розміщення житлової забудови, збільшення об'ємів реконструктивних заходів, що обумовлює необхідність внесення змін у Генеральний план міста в повному обсязі.
3. Проектом відкориговано План зонування Місцевих правил забудови м. Чернігова з переведенням території військового містечка №1 з «зони об'єктів спеціального призначення» (С) до «житлової зони багатоквартирної забудови» (Ж-2), «другорядної громадсько-ділової зони» (ГД-2) та «ландшафтно-рекреаційної зони загальноміського значення» (Р-2).
ДОКУМЕНТИ.
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3. Excinixantia Gyxinens Ta cnopya pificekosoro wicresxa Ne 1 . Yepwirin — |
ap.

3 nosarol

Havasiink LIeHTPATSHOTO TepHTOpIaTHHOrO
YUIpABHAA KaTITATBHOTO GyAiBHAIITEA B5.OKOBAJTb,

Boc Kaopia
o e
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10 BpaxoRyIOTHEA NP
npocktymani

T rcnepm-mn naan w. Uepnirona, saTncpaaeinii

s 10 cecii 24 ckanxaims UepniriBenkor MicuKol
T A 25,12 2003 p. porpobmmcTHTyT
«llinpowicton (. Kuis, 2002 p.);

Tpasiuza 125108 Ta BHKOPHCTANNA TEPITOPii
w.MepHirosa, sateepmker
cxankanus six 31.05. 2007
«Jlinpoicron (w.Kuris, 2007 p.

[ Ocnonni mmorn a sanzanns
pospoin mpockTy

Buecrn swinn a0 I'eneparwnoro miany w. Yeprirosa 3
ypaxymaIeN pinieiis UepHirinchKol MICHKOI pATH W00
POIUICHHS  CAATOKBAPTHHOI AMTIOBOT 3ayI0BM  Ha
Tepiropil siflenkonoro micteuka Nel o wyx. Miaiiiesiia
Ha semeiawmili ginsmui opicwrosnolo miomeo 1.77ra. sa
PAXYHOK J€MEITh CeLiATBHORD MpISHATCHI,

Biawopurysarn [Lran omysanis. wictiesi npann 3a6y10m
4 TICPEREICHIAM IEMETLHOT ALASHKN BIICHKOROTO MicTENKa
Nel opicutomnoio nromero 1.77 a3 «ionn o6 extin
CHCHATHHOND  NPHIHAYCHAAN 20 OKHTIOROT  0MN
GaraToKBaPTHPHOT 3A0YA0RIY.

Hazatw  nponosmuii wa  microbyaisuuii  npornos  (Ges
BIAYCHNA  CTPOKIB  peanisaui) W00 MEpCnEKTHANONO.
ocnocins yeici Tepuropi mifienxonoro icrenka Nel  nia
HTI0O-TpoNRIChKY 190y 10BY.

Buiani 1ani (azasomses
AMOBHHKON)

Tonorpadita 1 iowka semeannol Ak M 1:500 a6
1:1000 3 HateCe RN MERaMI Ta eKETIKALICO cHyious
Gymkin Ta criopyt.

Marepiai IeMETLHOr KaAacTpy (NP Hassiocti).

Hasip 5a6y708 JeMenHol sk,

‘Cronat vatepiarin npoexTy

T padinmi MaTepian (y CKIAT NOACHIOBLTIION TATCKH)
Terepauit 1i7an. Ochosie Kpecrienns (dparxent). M
1:5000;

enepatsimit nan. OcHosHe Kpecsicia (hparvent 3
siccenmi swinani). M 1:5000;

Tlpannsa sabyzomu (pparsent). M 1:5000:

Tlpanitia 3aGy o (PArverrT 3 Becenmi Winavi),
M1:5000:

PO A1 T8 YNTORKENTA NPOSRTY LHRCHIOE FINORIIK 13 STy ICHIAN, T HEOOXUAROSTI,

KB,

Tonomnuit apxiTexTop npoekty

== Hecnir T.P.

« 2010p.
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NOMIGI MICLKOT A 3 MTMIL SpXiTeNTYpH, GyAisiTEY T8 perymosai
NI BiIOCH Ta Kepyiowncs cratreio 10 3axowy Yepai «llpo
namysaing § saGysony TepITpily, cratreio 12 Jaxony Ypain «lipo ocios
AicToByaysanse, Micuxa paa mipitina :

wepIEI  teTpanLOrD  Tepiro
i Minicreperna_ofopos

1. Letrtpanstionty Tepuropiamsiioy ypanaimio kanitansiioro Gyaisirsa
Misticrepcrsa oGoporns Yapaim (Konanh 5. O. ) wanaru foasin 1a posposaciia
npoexty awin g0 lemepamworo mumy Micta Woio posmimeina
GaratoxsapTipHof KITI080T Ja6Y0BH Ha TepirTopi sifickkonoro icreuxa No |
10 symiui Muxanessa ipi ywosi Gy immnrrsa gl nonikinixt.

2. Bijgtiny an3Kin 3 rpoaiceKicnio wickol pamn (Conowaxa 1. ) Ta
KOMyHATGHOMY MiANpHEMCTBY (PenaKisis UepHiriackkol - wiceol raseri
«lepririnosti nistomoctin Ueptiriacexo micsxof pann (Moxpoyeosa 1. M)
ReCKTHAEHHTE TepMin OTpHTIONITH e pitenns.

3. KoHTpOM: 33 BHKOWQHHAM WHOTO HUEHES MOXAACTH Ha 33cTymMIK
MicsKoro ronosit Cepoka O. B, mavammika ynpaurinms spxitexrypin T
sicrobyaysais icsxol pamn Massincexy J1. B. Ta nocrifiuy Kouiciio Micuxol
Pa 3 NITalh, APXITEKTYPH, GYAIBIINITEA T PeryOBAHIA SENETIUTE BLAHOCHH
(Bepeaunit B. M)

Micsxi ronosa 0.B. Coxonos
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ГРАФІЧНІ  МАТЕРІАЛИ.
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