2.Підстава для розроблення плану детального планування території.
План детального планування території земельної ділянки площею 0.2864га та 0.0839 по вул. Берегівська в м. Мукачево Закарпатської області розроблений на підставі: рішення Мукачівської Міської Ради №1425 від 27.06.2019 року «Про розробку містобудівної документації детального плану території земельної ділянки по вул. Берегівська, 41 А міста Мукачева з метою зміни цільового призначення.» та завдання на розробку, затвердженого замовником (ТОВ «Факел») та погодженого головним архітектором міста Мукачева .

3.Характеристика планувальної структури, просторова організація забудови території.
Метою забудови території є створення житлового кварталу середньоповерхової  багатоквартирної житлової забудови з громадськими приміщеннями в першому рівні, суть якого розкривається замовником в додатку 1.
Другою планувальною особливістю є лінійна структура кварталу з чітким визначенням прямокутної форми ділянок. Земельна ділянка для  будівництва розташована вздовж вулиць Карловського Берталона та Герца Юрія. Зазначена ділянка здатна забезпечити будівництво багатоквартирних будинків середньої поверховості з озелененням території та будівництвом допоміжних споруд та майданчиків. Плани будинків наведені в частині 5.3.
     
 4.Розміщення земельних ділянок.
Земельні ділянки, які передбачені для будівництва багатоквартирних будинків, розташовані в центральній частині міста Мукачева. 
Місто Мукачево – адміністративний центр Мукачівського району Закарпатської області України. Важливий промислово-культурний центр, розташований на р. Латориця. Населення міста становить 82000 людей (2011).
Завдяки вдалому географічному  розташуванню ( на відстані 40-50 км від кордонів з Угорською та Словацькою республіками та, відповідно, 90-100 км від кордонів с Румунією та Польщею), Мукачево є потужним транспортним вузлом декількох міжнародних магістралей. 
Дані ділянки, згідно матеріалів інвентаризації земель, належать до комерційного використання.
Історичних пам’яток та пам’яток культурної спадщини на земельних ділянках немає.
Ділянки частково захаращені та незасвоєні.

5.Природно-кліматичні умови району.
Клімат Закарпаття є помірно континентальним з достатнім та надлишковим зволоженням, нестійкою весною, не дуже спекотним літом, теплою осінню і м’якою зимою. Зазначимо, що клімат Закарпаття в Українських Карпатах є найсприятливіший за кількістю комфортних днів для активного відпочинку. Тут переважає морське повітря помірних широт, яке південно-західними вітрами переноситься з Атлантичного океану і Середземного моря. Морське повітря зумовлює в зимовий період досить високі температури і відносну вологість повітря.
Неоднорідність рельєфу земної поверхні Закарпаття і особливості циркуляції повітря суттєво впливають на процеси поглинання і перетворення сонячного випромінювання, процеси теплового і водного обміну. Тому кліматичні умови на території області дуже різняться і залежать як від висоти над рівнем моря, так і від орієнтування та експозиції гірських схилів.
Структура земельної площі Закарпаття постійно змінювалась. У доаграрний період територія області була майже повністю залісеною (понад 90% земельних площ). У 1946 році площі лісового фонду ще переважали у структурі земельних площ (понад 70%), але після інтенсивного вирубування лісів у повоєнний період (особливо у 1949-1960 роках) кількість лісів постійно зменшувалась. Натомість їх площі покрились здебільшого чагарниками. Понад 35 тис. га таких площ використовуються населенням для випасання худоби, збору дикорослих, грибів тощо, а частково освоєні як землі сільськогосподарського призначення, зокрема, під сіножаті, пасовища та багаторічні насадження (виноградарство, садівництво). Зазначимо, що за даними державного управління лісового господарства, площа лісового фонду області складає 694 тис. га, тобто лісистість області – 51%. Сільськогосподарські угіддя становлять 37,1% від загальної площі території області. За призначенням їх структура в області така: рілля, пасовища, сіножаті, багаторічні насадження, перелоги.

2.2. ОБГРУНТУВАННЯ МІСТОБУДІВНИХ УМОВ ТА ОБМЕЖЕНЬ, АРХІТЕКТУРНО-ПЛАНУВАЛЬНЕ РІШЕННЯ.

Згідно кадастрового плану, площа земельної ділянки складає 0,2864 га та 0.0839га.
Відповідно намірів Забудовника на проектованій ділянці пропонується розмістити декілька багатоквартирних житлових будинків. Детальним планом території передбачено утворення внутрішнього квартального простору, якій має дитячий, господарський та відпочинковий майданчики розміром 118,0м.кв, 19,0м.кв та 50,6м.кв відповідно (згідно ДБН 360-92**).
Відповідно до «Правил використання і забудови території м. Мукачева» проектована територія входить в межі зони історичного ареалу,  відноситься до зони регулювання забудови суворого режиму (максимальна висота забудови – 12 метрів по парапету). Не попадає  в охоронну зону пам’яток архітектури, комплексну охоронну зону. Знаходиться в зоні середньо поверхової житлової, громадської та комерційної забудови; в зоні малоповерхової та середньої поверховості забудови.
Зона малоповерхової та середньої поверховості квартирної житлової забудови виділена для формування районів середньої щільності з розміщенням окремо стоячих і багатоквартирних житлових будинків, блокованих багатоквартирних житлових будинків поверховістю не вище 5-х поверхів, об’єктів обслуговування місцевого значення, інших видів діяльності.
Виходячи з рівня поверховості існуючої забудови кварталу і цінності ділянки, доцільно прийняти поверховість проектованого кварталу 4-5 поверхів. Будівлі, що будуються, можуть містити в першому поверсі торгові приміщення та заклади обслуговування населення.
Після вивчення містобудівної ситуації, існуючої містобудівної документації, основними обгрунтовуючими факторами розташування багатоквартирних будинків на даній ділянці є:
- значний дефіцит вільних територій в місті та, відповідно, необхідність максимально ефективного використання земельного фонду міста.
- привабливість ділянки щодо розвитку житлового фонду й відповідність переважаючий функції прилеглих територій;
- потенційно висока вартість нерухомості в даному районі міста;
Висока вартість землі в даній частині міста та необхідність її раціонального використання;
Невпорядкований теперішній стан даної території та прилеглих до неї ділянок;
Зручні транспортні та пішоході зв’язки з об’єктами обслуговування, пішоходна доступність до зупинок громадського транспорту, дошкільних та загальноосвітніх, культурних та релігійних закладів, рекреаційних зон.
Виходячи з існуючих планувальних обмежень, параметрів забудови сусідніх кварталів, рішень генплану, а також зважаючи на раціональне використання ділянки, доцільно прийняти проектований квартал 4-5-ти поверхової забудови з влаштуванням пішоходно-транспортних зв’язків, підземною автомобільною парковкою та озелененням території. Близькість торгових закладів (продовольчий магазин «Славія» по вул.. Берегівській), дитячих дошкільних закладів та середніх шкіл ( ЗОШ №1 по вул. Пушкіна, ЗОШ №4 по вул. Ілони Зріні) можуть задовольнити потреби жильців будинків.
Крім цього, для даного сформованого середовища, у відповідності з рекомендаціями ДБН 360-92**, додаток 2.1, доцільно прийняти коеффіціент цінності проектованої ділянки – 1,25.

Оріентовна стала коеффіціенту цінності ділянок міської території становить – 1,25 при  ІІІ зоні містобудівної цінності.
Умовна стала радіусів зон містобудівної якості відносно міського центру по групах поселень (при  ІІІ зоні містобудівної цінності) – 15/15. Згідно додатку 2.1 ДБН 360-92**.
При визначенні ширини вулиць та доріг в червоних лініях прийнято - 15 м (вулиці та дороги місцевого значення, б) п.7,32*.
Витрати часу  на пересування від місць проживання до місць роботи не повинні перевищувати: 30 хв. (в містах до 250 тис.чол.) згідно п.7.1. ДБН 360-92**.
Згідно намірів забудовника будинки планується проектувати чотириповерхові з мансардою в п’ятому рівні з підземним гаражем на 48 автомобілів та окремо стоячими майданчиками. 
Розрахункова площа майданчиків, відповідно п.6.1.28 т.6.4 ДБН Б2.2-12.2018 «Планування та забудова територій» визначаємо необхідну площу майданчиків:
Кількість мешканців будинку – 158 мешканців. Тобто площа майданчика для ігор дітей дошкільного і молодшого шкільного віку становить 158х0,7=110,0 м.кв.
Проектом передбачено розташування майданчика площею 118,0 м.кв.
Розрахункова площа майданчику для відпочинку дорослого населення становить:
158х0,1=16,0м.кв.
Проектом передбачено розташування майданчика для відпочинку дорослих площею 19,0 м.кв.
Розрахункова площа майданчика для господарських цілей становить:
158х0,3=48,0 м.кв.
Проектом передбачено розташування майданчика для господарських цілей площею 50,6 м.кв.

Загальна площа забудови -1188,56м2. 
Площа ділянки становить 2864 м.кв. 
2864\158=18,12м.кв на людину, що відповідає вимогам ДБН 360-92** при необхідних 20,2-17,0 м,кв\на людину (4-5 поверхів).
Интенсивність засвоєння території ядра центра - 452 чол/га. Що відповідає таблиці 2.1 ДБН 360-92**.
Ступінь озеленення кварталу становить 950 м,кв (з розрахунку 158х6=948) при необхідних 948 м.кв. 
Площа проїздів та тротуарів становить 17%.
Керуючись наказом МОЗ України №145 від 17.03.11 р. п.2.10, розташування контейнерів для сміття пропонується погодити з комісією органів місцевого самоврядування та санітарно-епідеміологічною станцією на подальших стадіях проектування.
Ширини тротуарів житлових вулиць прийнято 1,5м згідно табл.. 2.6. ДБН В.2.3-5-2001. Радіус з’єднання місцевих проїздів з проїзною частиною магістральних вулиць прийнято 12 м з улаштуванням бортового каменю заввишки не менше 15 см над покриттям проїзної частини.
Кількість і ширина смуг руху на основній проїзній частині вулиць і доріг з двостороннім рухом прийнято за розрахунками , але не менш наведенних у ДБН 360-92**.

2.3. Інженерне забезпечення.

Інженерне забезпечення проектованої забудови здійснюється від існуючих мереж м. Мукачева згідно технічних умов, виданих відповідними службами. 
Принципи інженерного забезпечення пропонується вирішувати на подальших стадіях.
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