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1. ЗАГАЛЬНІ ПОЛОЖЕННЯ
Містобудівний моніторинг ‑ система спостережень, аналіз реалізації містобудівної документації, оцінки та прогнозу стану і змін об’єктів містобудування, які проводяться відповідно до вимог містобудівної документації та спрямовані на забезпечення сталого розвитку територій з урахуванням державних і громадських інтересів.
Завданням Моніторингу є отримання показників стану і змін об’єктів містобудування відповідно до містобудівної документації для оцінки та прогнозу впливу на забезпечення сталого розвитку територій з урахуванням державних та громадських інтересів. З цією метою проводиться збір показників інформації щодо:

· розвитку території за видами та режимами переважного використання;

· розвитку системи розселення;

· забезпечення сталого розвитку населеного пункту;

· розвитку інженерної та транспортної інфраструктури;

· стану довкілля;

· динаміки функціонального використання земель, демографічного, соціально-економічного та територіального розвитку, розвитку в межах відповідної адміністративно-територіальної одиниці загальнодержавної, регіональної та місцевої інфраструктури; 

· узагальнених обсягів та напрямів сталих виробничих, трудових, культурно-побутових, рекреаційних взаємозв'язків із суміжними адміністративно-територіальними одиницями;

· узагальнених результатів встановлення кількості та структури, природного та механічного руху, зайнятості населення, рівня освіти та професійної кваліфікації економічно активного населення, балансу трудових ресурсів;

· рівня розвитку соціальної інфраструктури;
· інвестиційної привабливості території;

· прогнозних параметрів розвитку економіки, чисельності населення, додаткових потреб у територіях різного функціонального призначення;
· надання містобудівних умов та обмежень;

· надання у власність та користування земельних ділянок під будівництво;

· стану проектної роботи, інженерної підготовки, інженерного обладнання;

· даних програм економічного і соціального розвитку та виконання заходів щодо їх реалізації;

· реалізації містобудівної документації.
2. ВИЗНАЧЕННЯ ОБ’ЄКТА МОНІТОРИНГУ
У руслі процесів, пов’язаних з приватизацією землі, які є складовою частиною структурних змін при соціально-економічному реформуванні України, актуальними стають питання розвитку населених пунктів, планувальної організації їх території згідно із сучасними вимогами.

Сучасні соціально-економічні процеси викликають на цих землях розвиток житлового будівництва, створення нових підприємств малого та середнього бізнесу, вдосконалення соціальної, транспортної та інженерної інфраструктури.
Місто Южноукраїнськ засновано у 1975 році, а з 1987 року є містом обласного підпорядкування. Місто розташоване в степовій зоні України, в центрі Миколаївської області в 153 км від гирла р. Південний Буг. Поряд розташовані великі промислові міста: Миколаїв, Одеса, Кіровоград, Кривий Ріг. В 100 км від міста знаходяться аеропорт та морський порт. Через місто проходить автомобільна дорога державного значення Р-06 Миколаїв – Уль’янівка.
Відповідно до Постанови Верховної Ради України “Про встановлення меж міста Южноукраїнська Миколаївської області” від 03. 02. 93 р. № 2986-ХΙΙ встановлено територію міста Южноукраїнська загальною площею 2437,9 га.

Чисельність населення складає 40500 чол.
Сельбищна зона складається з територій житлової, громадської забудови та ландшафтно-рекреаційних.

Процес формування громадського центру в місті практично завершено. Об’єкти культурно-побутового обслуговування знаходяться на розрізнених ділянках, переважно в центральній частині населеного пункту - це Палац культури “Ерергетик” із залом на 625 місць, у складі: танцювальний зал, бібліотека і читальний зал, картинна галерея, кафе, а також багатопрофільний сучасний інформаційно-культурний центр “Імпульс” у складі: танцювальний зал, робочі кабінети, класи для занять, спорткомплекс “Олімп” у складі:25 м басейн, 5 спортивних залів, спортивні корти, стадіон на 5000 місць; шість дитячих дошкільних установ на 285, 273, 283, 540, 434 та 260 місць, чотири школи І-ІІІ ступенів на 661, 605, 1068, 866 місць, Южноукраїнська гімназія № 1 на 361 учня, а також три позашкільні навчальних заклади, відділення зв’язку, 2 храми, перукарні, існуючі магазини продовольчих та промислових товарів, заклади громадського харчування та побутового обслуговування. Працюють два ринки.

Медичне обслуговування різних верств населення міста проводиться кількома медичними закладами, які входять до складу спеціалізованої медико-санітарної частини № 2. У місті працює три поліклініки: дитяча, для дорослих та стоматологічна, а також стаціонар на 250 місць, жіноча консультація, станція швидкої допомоги, санепідемстанція, профілакторій та мережа аптек.

Житлова забудова міста складається із садибної, блокованої і переважно з багатоквартирної забудови. Територія забудови багатоквартирними будинками розміщена кількома мікрорайонами на території міста. Площа житлової забудови складає 169,53 га.

Виробнича зона включає в себе не тільки об’єкти виробництва, а також об’єкти комунально-складського і комерційного призначення.

Громадські центри первинного рівня обслуговування розміщуються серед кварталів існуючої і нової житлової забудови, а також передбачається розміщення об’єктів культурно-побутового обслуговування, торгівлі та інших видів підприємницької діяльності, фізкультурно-оздоровчих та спортивних споруд у складі території рекреаційного призначення.

Враховуючи радіуси обслуговування населення установами культурно-побутового обслуговування, проектним рішенням в нових житлових кварталах передбачається розмістити необхідні об’єкти обслуговування, у яких існує нагальна потреба.

Ведення особистого господарства передбачається на присадибних ділянках, площа яких для нової садибної забудови прийнята 0,10 га.

Місто Южноукраїнськ у містобудівному плані – видовжений в напрямку північ-південь, із сформованою внутрішньою функціональною структурою. 

Вигідне географічне положення та наявність зручних транспортних зв’язків визначає інвестиційну привабливість території м. Южноукраїнськ, а аналіз інвестиційних пропозицій свідчить про бажання освоєння цих територій. Сукупність позитивних факторів створює умови для успішного розвитку території, покращення умов проживання та створення робочих місць

3. ОСНОВНІ РІШЕННЯ МІСТОБУДІВНОЇ ДОКУМЕНТАЦІЇ
Відповідно до ст. 16 Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності» передбачено можливість оновлення містобудівної документації на місцевому рівні, зокрема генеральних планів населених пунктів. При цьому зазначено, що порядок оновлення має бути визначений центральним органом виконавчої влади, що забезпечує формування державної політики у сфері містобудування, тобто Міністерством регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального господарства.

Оскільки на сьогодні такий порядок Міністерством не визначений, а перелік робіт із оновлення, зазначений в цій же статті Закону, аналогічний розробленню нового генерального плану, дана містобудівна документація виконана відповідно до вимог ДБН Б.1.1-15:2012 «Склад та зміст генерального плану населеного пункту».

Генеральний план м. Южноукраїнськ Миколаївської області розроблено на підставі таких даних:

· завдання на проектування від 10.10.2012 р. вх. № 996;

· топографічна основа, яку виготовлено у 2011 році ДНВП “Геосистема” м. Вінниця у цифровому вигляді для масштабу 1:2000;

· довідки;

· вихідні документи та натурні обстеження.

Під час розроблення містобудівної документації було враховано законодавчі та нормативні документи:

· Земельний кодекс України;

· Водний кодекс України;

· Постанова Кабінету Міністрів України «Про забезпечення реалізації Закону України «Про Генеральну схему планування території України»;

· Закон України «Про основи містобудування»;

· Закон України «Про регулювання містобудівної діяльності»;

· ст.31 Закону «Про місцеве самоврядування в Україні».

Під час проектування враховано вимоги:

· ДБН 360-92** «Планування і забудова міських і сільських поселень»;

· ДБН Б.1.1-15:2012 «Склад та зміст генерального плану населеного пункту»;

· СНиП II-89-80 «Генеральные планы промышленных предприятий»;

· ДБН В.2.3-5-2001 «Споруди транспорту. Вулиці та дороги населених пунктів»;

· ДБН В.2.3-4-2007 «Автомобільні дороги»;

· Державні санітарні правила планування та забудови населених пунктів.
На основі проведеного комплексного містобудівного аналізу території м.Южноукраїнськ містобудівною документацією, як одним з основних напрямків розвитку населеного пункту, передбачається упорядкування функціональних зон - житлової, установ обслуговування, виробничої, комунально-складської, зелених насаджень загального користування.

Генеральним планом міста передбачено нові території для громадської забудови, житлової садибної, блокованої та багатоквартирної забудови, яка проектним рішенням розміщується на вільних від забудови територіях.

Головними вулицями міста залишаються проспект Незалежності і вулиця Дружби народів.

Житлова зона формується з існуючих і перспективних житлових територій.

Території нової житлової забудови планується розвивати у північному напрямку. На розрахунковий етап території нової житлової забудови формуються кварталами садибної, блокованої та багатоквартирної забудови з об’єктами культурно-побутового обслуговування.

Житловий фонд м. Южноукраїнськ складають багатоквартирні житлові будинки та індивідуальні садибні житлові будинки.

На території міста розташовано 139 багатоквартирних житлових будинків і 287 садибних житлових будинків. Площа присадибних ділянок становить від 0,06 га до 0,25 га.

Проектним рішенням нове житлове будівництво передбачається здійснювати відповідно до структури житлової забудови, визначеної завданням на розроблення генерального плану. 

Загальна кількість нового житла на кінець розрахункового етапу (20 років) становитиме 2358 квартир (2032 квартири в 6-му мікрорайоні, 40 квартир – вул. Гардова і Степова, 286 квартир – добудова в 1-му мікрорайоні). 

Разом з існуючими 15350 квартирами у багатоквартирній забудові та 287 садибними будинками загальна кількість квартир буде становити 17995.

Передбачається будівництво житлових будинків ІІ і ІІІ ступеня вогнестійкості.

З урахування року заснування м. Южноукраїнськ (1975 р.) та причин його виникнення (місто для обслуговування Южно-Української АЕС) вибуття аварійного та ветхого житла в місті немає. Містобудівною документацією передбачається поліпшення умов проживання в існуючому житловому фонді за рахунок його ремонту, реконструкції, впровадження передових технологій з економії енергоресурсів. 

Відповідно до інформації щодо квартирного обліку (801 особа) містобудівною документацією передбачено будівництво 2358 квартир різного типу житла, що значно перевищує потребу в житлі мешканців, які це потребують.
Головний громадський центр міста на даний час практично сформовано. Окремі заклади громадського обслуговування розташовано дисперсне по території міста, але досить компактно. Містобудівною документаціє, в зв’язку з виникненням нових житлових утворень в північній частині передбачається будівництво не тільки дитячої дошкільної установи, а і формування центру громадського обслуговування з об’єктами міського значення (магазин будівельних матеріалів) та первинного рівня, який буде включати в себе магазини, спортивні споруди, заклади громадського харчування, центри дозвілля, амбулаторії сімейної медицини, стоматологічні кабінети, підприємства побутового обслуговування, громадські вбиральні. 

Ділянки громадських центрів мають зручні транспортні та пішохідні зв’язки з існуючою забудовою.

Враховуючи радіуси обслуговування населення установами культурно-побутового обслуговування, проектним рішенням передбачається в житлових масивах розмістити необхідні об’єкти обслуговування.

Для формування та завершення архітектурного ансамблю забудови міста проектним рішенням передбачається встановлення малих архітектурних форм, облаштування території, її благоустрій та озеленення.

Благоустрій території включає в себе заходи з облаштуванням території для проведення масових громадських заходів, автостоянок, чіткого прокладання проїздів з твердим покриттям і пішохідних доріжок, благоустрій берегової смуги р. Південний Буг, упорядкування прилеглих територій. Біля будівель громадських центрів та на територіях загального користування встановлюються лави для відпочинку, вази з квітами, урни, світильники паркового типу. Територія перед громадськими будівлями озеленюється та облаштовується.

У зв’язку з перспективним розвитком міста і його впорядкуванням генеральним планом передбачено значно збільшити кількість зелених насаджень загального і спеціального призначення за рахунок створення рекреаційних територій вздовж р. Південний Буг озеленення санітарно-захисних зон та створення невеличких парків та скверів, що покращить санітарно-гігієнічні умови проживання і відпочинку мешканців міста та подорожніх. 

Виробничі існуючі території залишаються в своїх межах, в основному, у східній та південній частинах території міста. 
До комунальних об’єктів на території міста входять: пожежне депо, яке підлягає розширення місткості до 5 пожежних машин та проектне пожежне депо на 5 автомашин (спецавтомобілі  з обладнанням АП і АД), проектне підприємство промислової переробки побутових відходів, території існуючих очисних споруд, гаражі, КНС.

Для дотримання санітарно-захисних розривів від існуючих виробничих будівель до існуючої житлової забудови містобудівною документацією передбачається скорочення санітарно-захисних зон за рахунок їх перепрофілювання, території яких не повинні розглядатись як резерв розширення підприємств, сельбищної території і прирівняних до них об'єктів.

Генеральним планом озеленені території за функціональною містобудівною ознакою поділяються на озеленені території загального користування, озеленені території обмеженого користування, озеленені території спеціального призначення.
Планувальна структура вуличної мережі в місті запроектована у вигляді єдиної системи з урахуванням функціонального призначення окремих вулиць і доріг, інтенсивності транспортного, велосипедного руху архітектурно-планувальної організації території і характеру забудови, вимог охорони навколишнього середовища, існуючих магістральних інженерних мереж і забезпечує:

· зручні зв’язки сельбищної зони з виробничою зоною, комунальними територіями і зоною відпочинку;

· необхідні швидкості руху;

· безпеку руху пішоходів і транспортних засобів.

Основні параметри плану, поперечного і поздовжнього профілю вулиць прийнято відповідно до рекомендацій ДБН В.2.3-5-2001 «Вулиці та дороги населених пунктів» та ДБН 360-92** «Планування і забудова міських і сільських поселень».

Вулично-дорожня мережа в основному відповідає сучасним вимогам і зберігається на рівні існуючого стану. Деякі дільниці передбачені під реконструкції. 

 Мережа доповнюється системою велодоріжок. 
В межах міста передбачається розчищення та поглиблення водойм, ставків.

В південній частині міста, поблизу АЕС ставки які заболочені потребують розчищення та поглиблення, з берегоукріпленням та благоустроєм. Загальна площа зони поширення заболоченості складає S=51,4 га. Благоустрій берегів передбачається у вигляді зелених насаджень. 

Вздовж водойм потрібно виконати берегоукріплення. Берегоукріплення потребують тільки ті водойми, що захаращенні. Загальна довжина берегоукріплення складає 
L =30,29 км.
Для забезпечення господарсько-питних та протипожежних потреб району нової житлової забудови передбачається влаштування об’єднаної кільцевої мережі господарсько-питного та протипожежного водопостачання з введенням води в кожну будівлю. Передбачається підключення проектної мережі централізованого водопроводу до існуючих мереж господарсько-питного водопостачання міста. 
Відповідно до розрахункових показників чисельності населення, розвитку промислового виробництва і підвищення рівня інженерного обладнання житлового фонду, потреба міста у воді на розрахунковий етап складе: питної якості – 18,02 у тис. м3/ добу.
Міська система водовідведення включає в себе 3 каналізаційні насосні станції (КНС), напірний колектор довжиною 14,07 км (3 нитки: 1 нитка ДУ800 – діюча, дві нитки ДУ400 – відключені, знаходяться в неробочому стані) і самопливну каналізаційну мережу – 71,7 км, які обслуговує КП ТВКГ.

Очисні споруди господарсько-побутової каналізації (ОСГПК) призначені для очищення господарсько-побутових стоків до гранично допустимих показників концентрації шкідливих речовин. Комплекс ОСГПК складається:

· з очисних споруд для міста продуктивністю 17,5 тис. м3 на добу, введені в експлуатацію в 1979 році перша черга будівництва, друга черга будівництва – 17000 м3 – введено в експлуатацію у 1991 році. Скид зворотніх вод у водойму виконується у Ташлицьке водосховище випуском озерного типу. Очисні споруди та випуск знаходяться в задовільному стані, ремонту не потребують.

Електропостачання споживачів електроенергії м. Южноукраїнськ здійснюється від ПС 150/35/10 кВ «Районна», що розташована на території АЕС. По території м.Южноукраїнськ проходять ПЛ-750 кВ, ПЛ-330 кВ, ПЛ-110 кВ (виробничі підприємства) та ПЛ -35 кВ та ПЛ-10 кВ (житлова забудова). 

На теперішній час теплопостачання міста Южноукраїнська здійснюється від ВП «Южно-Українська АЕС» ДП НАЕК «Енергоатом». Теплова енергія від АЕС до міста передається по двом тепломагістралям Ду700 мм та Ду400 мм (обидві тепломагістралі 
2-трубні). 

Згідно довідки №205 від 1.10.2012 р. на території міста Южноукраїнськ встановлено 12900 телефонів, розподільчі мережі кабельні, та 11000 радіоточок, що підключені до радіовузла типу УПВ-5 потужністю 5 кВт.

4. СТАН РЕАЛІЗАЦІЇ РІШЕНЬ МІСТОБУДІВНОЇ ДОКУМЕНТАЦІЇ
З урахуванням року заснування м. Южноукраїнськ (1975р.) та причин його виникнення (місто для обслуговування Южно-Української АЕС), попереднім генеральним планом міста, який був розроблений з певними містобудівними вимогами свого часу, практично виконує свої функції і на даний час.

З точки зору основних планувальних ідей та взаємного розміщення  територій з різним функціональним призначенням, кардинальних змін в планувальній структурі за період дії генерального плану міста не відбулось. 

Територіальний розвиток, закладений в Генеральному плані, знайшов відображення в сучасній планувальній структурі міста Южноукраїнськ. 

Генеральним планом передбачався розвиток територій житлової забудови мікрорайонами 1 - 6 та кварталами 7 – 10 із яких реалізовано будівництвом мікрорайони 1 – 5 та квартали 8 – 10.

Генеральним планом передбачалось створення рекреаційної зони вздовж р.Південний Буг, формування гідропарку та спортивного комплексу, що реалізовано.

Виробничі та комунальні території розвивалися відповідно до рішень генерального плану.

З проектних рішень, передбачених генеральним планом м. Южноукраїнськ (1992 р.) реалізоване лише наступне:

· перевершено запроектовану довжину міських магістралей: з 7,8 до 18,5 км.;

· мережа вулиць та доріг – проектна; 

· поперечні профілі вулиць – проектні;

· ширини проїзних частин – проектні.

· автопарк міста та транзитний автотранспорт забезпечені станціями технічного обслуговування та автозаправними станціями;

· легковий індивідуальний автотранспорт мешканців забезпечено місцями постійного їх зберігання (гаражі).
Виникла потреба уточнення вуличної мережі відповідно до виділених ділянок під забудову за останній рік.

Таким чином, аналіз сучасного стану міста, вихідні дані органів управління, підприємств, установ, проектні розробки останнього року (детальні плани територій житлової забудови) вказують на сталі тенденції щодо активних намірів потенційних і реальних забудовників освоювати нові території для садибної та багатоквартирної житлової забудови, а також вести підприємницьку діяльність. Ці наміри не в повній мірі відповідають рішенням чинного генерального плану м. Южноукраїнськ.
5. АНАЛІЗ МІСТОБУДІВНОЇ ДІЯЛЬНОСТІ ПІСЛЯ ЗАТВЕРДЖЕННЯ ГЕНЕРАЛЬНОГО ПЛАНУ М. ЮЖНОУКРАЇНСЬК
Час, який минув після затвердження генерального плану міста Южноукраїнськ показав, що в перспективному розвитку територій населеного пункту з об’єктивних причин потрібно врахувати ряд громадських та приватних інтересів. 
Динамічні зміни, які відбуваються в суспільстві, швидкі темпи забудови диктують потреби, які не могли бути враховані в генеральному плані. 
Для зменшення соціальної напруги у суспільстві є необхідність  надати учасникам АТО земельних ділянок для будівництва і обслуговування житлового будинку, господарських будівель і споруд.

Території, що  визначені під будівництво і обслуговування житлового будинку, господарських будівель і споруд, знаходяться в шостому мікрорайоні, де проектні рішення містобудівної документації формують дещо інші вимоги до основних стратегічних напрямків розвитку населеного пункту, а саме:
1. Змінити території багатоквартирної житлової забудови на території садибної житлової забудови;
2. Виникла потреба уточнення вуличної дорожньої мережі.
6. РЕЗУЛЬТАТИ МІСТОБУДІВНОГО МОНІТОРИНГУ
Містобудівний моніторинг виконано з метою встановлення відповідності показників містобудівної документації - генерального плану м. Южноукраїнськ, детальних планів територій, що розробляються  в реальній містобудівній діяльності на території міста.
При проведенні містобудівного моніторингу було виконано оцінку стану та прогноз змін об’єктів містобудування, їх вплив на забезпечення сталого розвитку територій з урахуванням державних та громадських інтересів. Встановлено розбіжності з питань використання земельних ділянок для містобудівних потреб. Для приведення у відповідність рішень містобудівної документації до потреб громади, окремих жителів, власників земельних ділянок, а також усунення деяких розбіжностей, що виникли за час реалізації генерального плану, необхідно внести зміни в генеральний план, зокрема:
1. Врахувати заміну типу житлової забудови на деяких ділянках;

2. Уточнити вулично-дорожню мережу з врахуванням уже здійсненого будівництва житлових і громадських будівель та на територіях, які роздано для ведення індивідуального садівництва, та привести до параметрів, які відповідають вимогам містобудівних, санітарних норм та правилам пожежної безпеки в Україні з врахуванням розміщення об’єктів інженерного забезпечення;
4. Передбачити розташування на нових територіях житлової багатоквартирної, садибної, громадської забудови, територій об’єктів торгівлі, соціального обслуговування  та інших видів підприємницької діяльності;
5. Передбачити зміну функціонального призначення на деяких ділянках;
6. Провести новий розрахунок перспективної чисельності населення та перерахунок основних показників генерального плану;
Результати містобудівного моніторингу засвідчують нагальну потребу внесення змін до генерального плану м. Южноукраїнськ.
Відповідно до ст.17 Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності» зміни до генерального плану населеного пункту можуть вноситися не частіше, ніж один раз на п’ять років. Такі зміни вносяться органом місцевого самоврядування, який затверджував генеральний план населеного пункту.
Питання про дострокове внесення змін до генерального плану населеного пункту може порушуватися за результатами містобудівного моніторингу перед відповідною сільською, селищною, міською радою відповідною місцевою державною адміністрацією.
Таким чином, висновок містобудівного моніторингу щодо необхідності внесення змін в генеральний план м. Южноукраїнськ має бути доведений до відома Миколаївської обласної державної адміністрації та Южноукраїнської міської ради для прийняття ними відповідних рішень.
Інв. № ориг.
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