Пояснювальна записка

до проекту рішення Чернігівської міської ради «Про надання дозволу на розроблення проекту Детального плану території багатоквартирної житлової забудови в кварталі обмеженому вулицею Любецькою, територією молокозавода та залізничною колією»

     Згідно з Генеральним планом розвитку м. Чернігова (далі – Генплан міста), затвердженим рішенням Чернігівської міської ради від 25 грудня 2003 року (10 сесія 4 (24) скликання), до основних факторів, які сприяють розвитку міста, відноситься наявність значної кількості вільних виробничих та комунально-складських територій, обладнаних необхідною інфраструктурою. 

     Станом на 01.01.2003 року загальна площа всіх промислових підприємств та будівельних організацій (844 га), територій спецпризначення (224,7 га), комунально-складських об’єктів (215,6 га), організацій зовнішнього транспорту і зв’язку складала близько 20 % території міста.

     Аналіз території виробничої та комунально-складської зони міста виявив, що вона використовується недостатньо ефективно: фактично незабудовані ділянки складають близько 75 га. Крім того, має місце так званий умовний резерв, тобто території в межах промислових підприємств, які можуть бути вивільнені в разі реконструкції та ущільнення промислової забудови, раціональної організації промислової території. Такий умовний резерв складає по місту понад 115 га. Таким чином, виробнича та комунально-складської зона міста має значний територіальний резерв.

     Генплан міста намітив стратегію по відношенню до цієї зони міста, виходячи з передумови створення здорового середовища для жителів міста і необхідності інтенсифікації використання земельних ресурсів в промислових та комунально-складських зонах, яка полягає у наступному: максимальне використання виробничих площ та земельних ділянок; вивільнення частини земельних ділянок та виробничих площ для організації нового виробництва або передачі їх іншим користувачам; винесення, перебазування чи перепрофілювання підприємств за екологічними та архітектурно-планувальними умовами тощо.

     На сьогодні житлова проблема в місті є однією із найважливіших соціальних проблем. ЇЇ вирішення можливе за рахунок створення умов, за яких кожен мешканець міста вільно, відповідно до своїх потреб і можливостей, зможе або отримати комунальне житло, або самостійно його збудувати, або придбати у власність чи взяти в оренду.

     До того ж, до основних факторів, які ускладнюють ефективний розвиток міста в цілому і житлового будівництва зокрема, відноситься наявність об’єктивних обмежень просторового (територіального) розширення міста: на півночі – аеродром; на сході та півдні – р. Десна; на заході – об’їзна дорога.

     Проведений у Генплані міста аналіз міських територіальних ресурсів виявив майже 300 га вільних від забудови земель станом на 01.01.2003 року, які при відповідних умовах можливо використати для забудови на розрахунковий період до 2020 року. 

     Для забезпечення житлом мешканців міста відповідно до розрахунків Генплану міста потреба у територіях для житлового будівництва на розрахунковий період до 2020 року становить 650 га (серед якої 390 га – території, які пропонувалися включити до проектної межі міста (райони «Масани» та «Новий Білоус»))..

     Аналіз містобудівної ситуації, яка на сьогодні склалася в місті Чернігові, підтверджує, що освоєння територій, передбачених Генпланом міста під житлове будівництво за його межами, є досить складним. 

     Питання зростання обсягів житлового будівництва в місті залишається актуальним. Розміщення додаткових, в порівнянні з Генпланом міста, обсягів житлового будівництва дає можливість збільшити показники житлової забезпеченості на 1 людину орієнтовно до 30 кв.м, що відповідає сучасній тенденції поступового покращення соціальних умов населення міста Чернігова.
     Враховуючи викладені обставини,  на цей час виникає необхідність пошуку 
додаткових територій (у тому числі, територій недіючих виробничих та комунально-складських об’єктів), які придатні для розміщення житлової забудови, крім передбачених Генпланом міста.

     Виявлені внутрішньоміські територіальні ресурси обумовлюють необхідність внесення у Генплан міста змін, пов’язаних з розміщенням не передбаченої цією документацією житлово-громадської забудови, та відповідною трансформацією функціонального використання окремих територій.
     Рішенням міської ради "Про надання дозволу на розроблення проекту містобудівної документації "Внесення змін та доповнень до Генерального плану м. Чернігова" від 31 березня 2016 року № 6VII-26 управлінню архітектури та містобудування міської ради надано дозвіл на розроблення проекту містобудівної документації "Внесення змін та доповнень до Генерального плану м. Чернігова" з розробкою плану зонування території міста, історико-архітектурного опорного плану та детальних планів окремих територій міста.

     Приватне акціонерне товариство "Комплекс "Любецький" (лист від 03.11.2016 № 86) звернулося до Чернігівської міської ради з проханням надати дозвіл на розроблення Детального плану території багатоквартирної житлової забудови в кварталі обмеженому вулицею Любецькою, територією молокозавода та залізничною колією.
     Відповідно до протоколу Загальних зборів акціонерів від 18 квітня 2011 року (протокол №1) ПАТ "Чернігівський мясокомбінат" перейменовано у ПРАТ "Комплекс "Любецький".
     Рішенням виконавчого комітету міської ради від 25.04.2000 № 93 згідно з проведеною інвентаризацією земель закритому акціонерному товариству «Чернігівський м’ясокомбінат» затверджена площа земельної ділянки 8,2095 га, наданої в постійне користування, по вул. Любецькій, 80. Своїм рішенням від 14 листопада 2008 року «Про надання, вилучення і передачу земельних ділянок юридичним та фізичним особам в межах м. Чернігова» (32 сесія 5 скликання) Чернігівська міська рада, враховуючи договір купівлі-продажу нерухомого майна від 26.06.2008 року № 2357, вилучила із постійного користування закритого акціонерного товариства «Чернігівський м’ясокомбінат» земельну ділянку площею 0,3045 га по вул. Любецькій, 80.
     Відповідно до планувальної структури міста земельна ділянка публічного акціонерного товариства «Чернігівський м’ясокомбінат», загальною площею 7,9050 га, розміщена у північно-західній частині промзони «Е» Центрального промислового району міста.
      Територія промзони «Е» розташована між двома крупними житловими районами міста: № 1 (райони «Стара Подусівка», «Нова Подусівка» та «Масани») та № 2 (у межах просп. Миру - вул. Щорса - просп. Перемоги - вулиць Привокзальної – Старобілоуської – Любецької - 50 років ВЛКСМ – Кірова - Авдєєнка, Тичини - Мозирської - Польової). 
     Згідно з Генпланом міста земельна ділянка публічного акціонерного товариства «Чернігівський м’ясокомбінат» відноситься до територій промислових підприємств, а відповідно до плану зонування – до зони В-2 «Виробнича зона з підприємствами ІУ-У класу санітарної шкідливості виробництв» (санітарно-захисна зона таких підприємств 50 – 100 метрів), в якій не передбачено будівництво багатоквартирних житлових будинків.
     Доцільність зміни використання цієї ділянки на сельбищну територію обумовлюється рядом факторів: забезпеченість стабільними транспортними зв’язками з іншими районами міста та інженерними мережами; вигідне місцеположення поблизу однієї з головних магістралей міста – вулиці Любецької; близькість до місць прикладання праці; сприятливі інженерно-будівельні умовами.
      Враховуючи викладене, пропонуємо надати управлінню архітектури та містобудування Чернігівської міської ради дозвіл на розроблення проекту Детального плану території багатоквартирної житлової забудови в кварталі обмеженому вулицею Любецькою, територією молокозавода та залізничною колією із залученням коштів вказаного вище підприємства, користувача земельної ділянки, для його розроблення.

      Додаток. Схеми розміщення території  та пропозіції по забудові.
Начальник управління архітектури 

та містобудування міської ради                                                       С. С. Калюжний
