
               

Замовник:  Берегівська міська рада.    

 

Мета:    зміна цільового призначення земель 11.02, для розміщення та 
експлуатації основних, підсобних і допоміжних будівель та споруд підприємств 
переробної, машинобудівної та іншої промисловості під 03.08 -  для будівництва 
та обслуговування об’єктів туристичної інфраструктури та закладів громадського 
харчування. 
 

 

Детальний план території  на земельній ділянці з кадастровим номером 
2110200000:01:051:0039,  м. Берегове, Бучанський проїзд, 4.  
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Склад проекту: 

 І.    Стратегія просторового розвитку території територіальної громади.   
ІІ.    Графічна частина.  

Зміст стратегії просторового розвитку території територіальної громади:   
1. Вступ. 

2. Частина І. Комплексна оцінка території. 

2.1. Просторово-планувальна організація території. 
2.2. Землеустрій та землекористування. 
2.3. Природоохоронні та ландшафтно-рекреаційні території. 
2.4. Обмеження у використанні земельних ділянок. 
2.5. Забудова територій та господарська діяльність. 
2.6. Обслуговування населення. 
2.7. Транспортна мобільність та інфраструктура. 
2.8. Інженерне забезпечення території, трубопровідний транспорт та телекомунікація. 
2.9. Інженерна підготовка та благоустрій території. 
3. Частина ІІ. Обґрунтування проектних рішень. 

3.1. Просторово-планувальна організація території. 
3.2. Природоохоронні та ландшафтно-рекреаційні території. 
3.3. Обмеження у використанні земельних ділянок. 
3.4. Функціональне зонування території детального планування. 
3.5. Забудова територій та господарська діяльність. 
3.6. Обслуговування населення 

3.7. Транспортна мобільність та інфраструктура 

3.8. Інженерне забезпечення території, трубопровідний транспорт та телекомунікація. 
3.9. Інженерна підготовка та благоустрій території. 
3.10.  Землеустрій та землекористування. 
3.11. Охорона навколишнього середовища. 
3.12.  Інженерно-технічні заходи цивільного захисту. 
3.13. План реалізації містобудівної документації. 
3.14. Додатки. 
3.15. Графічні матеріали 

 
Склад графічних матеріалів.  

1. Схема розташування території детального плану території в системі планувальної 
структури населеного пункту; 

2. Схема сучасного використання території та схема існуючих обмежень у використанні 
земель М1:500; 

3. Проектний план та схема проектних обмежень у використанні земель. Схема транспортної 
мобільності та інфраструктури. План функціонального зонування території М 1:500;  

4. План функціонального зонування території М 1:500; 
5. Схема інженерної підготовки, благоустрою території та вертикального планування  та 

червоні лінії М1:500; 
6. Схема інженерного забезпечення території. План червоних ліній. Креслення поперечних 

профілів вулиць. М 1:500; 
7. Схема інженерно-технічних заходів цивільного захисту на мирний час М 1:500; 
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ВСТУП 
 

Проект " Детальний план території  на земельній ділянці з кадастровим номером 
2110200000:01:051:0039,  м. Берегове, Бучанський проїзд, 4. "  

Межі визначені як межі існуючої ділянки з кадастровим номером 
2110200000:01:051:0039, за адресою: м. Берегове, проїзд Бучанський, 4, площею 0,6293 га, 
площа розроблюваної території 1,0548 га. 
Розрахунковий термін реалізації  ДПТ – 5 років.  

 
Проект розроблений згідно чинних норм, правил та державних стандартів: 

1. Закон України «Про регулювання містобудівної діяльності». 
2. ДБН Б.2.2-12:2019 «ПЛАНУВАННЯ ТА ЗАБУДОВА ТЕРИТОРІЙ». 
3. ДСП -173 «Державні санітарні правила планування та забудови населених пунктів»,  
4. Постанова Кабінету Міністрів України від 1 вересня 2021 р. № 926 "Про затвердження 

Порядку розроблення, оновлення, внесення змін та затвердження містобудівної 
документації".           

5. Закон України №711-ІХ " Про внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо 
планування використання земель" 

6. ДБН В.2.3-5:2018 «Вулиці та дороги»; 
7. ДСТУ-Н Б В.1.1-27:2010 «Кліматологія»;  
8. ДБН В.2.5-23:2010 «Проектування електрообладнання об‘єктів цивільного 

призначення»; 
9. ДБН В.1.1.7-2016 «Пожежна безпека об‘єктів будівництва»; 
10. ДБН В.1.2-4-2019 «Інженерно-технічні заходи цивільного захисту». 

 
Підстава для розроблення детального плану території. 

Детальний план території на замовлення Берегівської міскої ради, Закарпатської області.  
Рішення 40 сесії VIII скликання Берегівської міської ради  № 2839, від  02.08. 2024р.. 
Кліматичні умови. 
        Кліматичні та рельєфні умови в південних і північних частинах району істотно 
відрізняються. Умовно вони поділяються на три зони: низинну, передгірську та гірську. 
Потужний хребет захищає територію від північних вітрів — переважають західні та південно-
західні. Клімат району теплий, помірний і вологий у передгір’ї, прохолодний і дуже вологий — 
у високогір’ї. За даними метеостанції Уголька (470 м н. р. м.), середньомісячна температура 
січня становить -4,5°, липня – +17,2°, середньорічна — +7,1°С. Середньорічна кількість опадів 
складає 1390 мм. 
  Географо-геологічні умови. 
Закарпатська область з її лісистими горами і швидкими ріками, з потопаючими в садах і 
виноградниках, обновленими містами і селами, історичними пам'ятниками, курортами і 
будинками відпочинку є одним із найкрасивіших куточків України. 
Розташована в південно-західній частині України, Закарпатська область займає південні схили 
Лісистих Карпат і прилягаючу до них низовину. 
З північного сходу до Закарпаття межує з Львівською та Івано-Франківською областями, на 
півдні воно має кордони та пропускні пункти з Румунією й Угорщиною, на заході - з 
Словаччиною, на північному-заході - з Польщею. 
Площа області складає 12,8 тис. км2. 4/5 території займають гори, покриті густими лісами і 
зеленню буйних трав, і лише п'ята частина всієї території області припадає на рівнину. Гірська 
частина області являє собою три групи хребтів; у центрі ланцюг Полонинських гір, до півночі 
від них Бескиди і Горгани, на півдні - ужгородсько-хустський вулканічний хребет. На 
крайньому південно-сході піднімаються Гуцульські Альпи. Південніше Ужгородсько-
Хустського хребта простирається Закарпатська низовина, що є частиною Середньо-Дунайської 
низовини. 
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Ґрунтовий покрив. 
Ґрунтовий покрив досить різноманітний.  Ґрунтовий покрив Карпат сформувався в 

умовах складної літологічної диференціації ґрунтоутворюючих порід та рельєфу, що обумовило 
його значну різноманітність. Для кожного з регіонів області характерні свої геологічні та 
біокліматичні особливості, але в цілому для всієї території властиве кисле буроземне 
утворення. 

      Кислий буроземотворчий процес проходить під широколистяними (дубово-буково-
грабовими) та хвойними (смереково-ялиновими) лісами, сільськогосподарськими культурами, а 
також під високогірними луками (полонинами) в умовах теплого, помірного та холодного 
вологого клімату на достатньо дренованих породах. Під впливом цього процесу утворюються 
буроземи кислі, які характеризуються достатньо глибоким профілем (70-90 см), рихлою 
будовою, грудочкуватою структурою, жовтувато-палевим, палево-бурим забарвленням. Якщо 
ґрунтоутворюючі породи слабоводопрониклі, то формуються різні буроземні оглеєні ґрунти, які 
сильно диференційовані за підзолистим типом. 
     Основними показниками всіх буроземних ґрунтів є інтенсивне глино утворення, сильна їх 
елювійованість за відношенням до Са, Мg, К, Na, Fе, А1 та інших елементів; висока 
кислотність, сильна не насиченість основами; нагромадження великої кількості обмінного 
алюмінію; гуматно-фульватний склад гумусу, який пов’язаний з полутораокислами та 
зафарбовує ґрунт в бурий, пальовий, сірувато-жовтий колір; відносне збагачення ґрунту 
рухомими полутораокислами; дуже мала кількість рухомого фосфору, інколи азоту, тощо. 

 

2. Частина І. Комплексна оцінка території. 

 2.1. Просторово-планувальна організація території. 
Згідно технічної документація із землеустрою щодо інвентаризації земель, земельна 

ділянка 11.02 для розміщення та експлуатації основних, підсобних і допоміжних будівель та 
споруд підприємств переробної, машинобудівної та іншої промисловості розташована за 
адресою: м. Берегове, проїзд Бучанський, 4, площею 0,6293 га, площа розроблюваної території 
1,0548 га. На проектованій території цінні зелені насадження відсутні. На час обстеження на 
ділянці присутня забудова.  
Берéгове (угор. Beregszász, словац. Berehovo, нім. Bergsaß) — місто на заході України, 
в Закарпатській області. Центр Берегівської міської громади та Берегівського району. Берегове 
розташоване в межах Закарпатської низовини біля підніжжя острівних вулканічних гір[4], при 
західних відрогах Берегівського низькогір'я, над річкою Верке, у долині річки Тиса, за 70 км на 
південний схід від Ужгорода, близько 5 км від перетину кордону з Угорщиною Лужанка-
Берегшурань. Берегове славиться своїми виноробськими традиціями. В околицях міста 
розвідані термальні й мінеральні води, що сприяють одужанню серцево-судинної системи та 
лікують хвороби шкіри. 
Площа міста — 0,01 тис. км². Містом проходить низка важливих автошляхів, серед 
них Е58 та Е81. 
Берегове має морський клімат (Кеппен: Cfb) з невеликими добовими та річними амплітудами 
температури повітря, високою відносною вологістю, прохолодним літом та м'якою зимою. 
Середньорічна температура становить +9,8 °C. Найпрохолодніший місяць січень, зі середньою 
температурою -2,4 °С, найтепліший місяць липень, з середньою температурою +20.1 °C. 
Опадів більше випадає у червні, у середньому 86 мм, найменше у лютому — 38 мм опадів. У 
рік випадає близько 666 мм опадів. 
території міста виявлено залишки пізньопалеолітичної стоянки (понад 12 тис. років тому), 
поселення епохи неоліту (4–5 тисячоліття до н. е.), доби пізньої бронзи (кінець 2 тисячоліття до 
н. е.), часу Великого переселення народів, а також поселення слов'ян X—XI століть. 
Місто засноване в 1063 році угорським принцом Лампертом, молодшим сином угорського 
короля Бели I, який побудував тут свій палац. Наприкінці XI століття місто 
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називалося Лампертхаза (Lamperthaza), пізніше Лампертсас[3]. Інколи заснування міста 
датують 1247 роком. 
1241 року місто було сильно зруйноване військами хана Батия, що змусило угорського 
короля Белу IV переселити сюди нових поселенців і надати їм низку привілеїв. 1247 року для 
відбудови міста й заселення території король Бела IV запросив німецьких переселенців 
із Саксонії. На честь «сасів» (саксонців) місто почало називатися Лампертсас. Мешканці міста 
отримали право вільного пересування, користування лісом, від 1247 року — право вільної 
торгівлі[3]. 
З 1271 року місто стало центром комітату Береґ. 
У XIII—XIV століттях місто стало значним торговим центром із правом проведення ярмарків. 
1342 року отримало статус королівського міста, за іншими даними — того року місто 
отримало Магдебурзьке право. Від середини XV століття набуває розвитку ремісництво. 
1396 року угорський король Жігмонд подарував Березький комітат з центром у 
Лампертсасі подільському князеві Федору Корятовичу. 
З XIV—XV століть відомий історичний герб Берегового: на блакитному тлі — золотий лев, над 
яким — півмісяць та шестикутна зірка (у XIX столітті лев у гербі виступав без побічних фігур). 
Зображення лева, імовірно, пов'язане з перебуванням міста під владою галицького князя Лева 
Даниловича у другій половині XIII століття. 
У грамоті 1499 року вперше згадується назва Берегсас (Beregszász)[3]. 
1566 року місто зруйнували татари, 17 червня 1657 його спалили польські війська під проводом 
князя Любомирського (помста місцевому князю Дьєрдю (Юрію) II Ракоці, союзнику Богдана 
Хмельницького), 1686 року — війська Габсбургів. 
Наприкінці XVII століття місто входить до складу Австрії. Мешканці міста брали участь 
в угорському повстанні 1703—1711 років під проводом князя Ференца II Ракоці 
проти Габсбургів. 22 травня 1703 року на торговій площі Берегового Томаш Есе оголосив 
повстання проти Габсбургів. Після придушення повстання Карл VI Габсбург забрав місто разом 
із маєтками в роду Ракоці та передав його (1728) роду Шенборнів (нім. Schönborn). 
У 1824 році Берегове отримало право проведення ярмарків 12 разів на рік. Із скасуванням 
кріпацтва починався промисловий розвиток міста. З'явилися підприємства, відкривалися банки, 
ощадна каса, кредитні установи. 
27 квітня 1919 року місто окупували чехословацькі та румунські війська[3]. Наприкінці 1919 
року за Сен-Жерменським мирним договором ввійшло до складу Чехословаччини[3]. 
У часи входження до складу Чехословаччини місто було осередком українського культурного 
життя на південному Закарпатті[4]. У 1930-ті роки в місті діяла українська гімназія, було 
розвиненим виноробство та виготовлення керамічних виробів. 
Від 4 листопада 1938 року перебувало під владою Угорщини. 26 жовтня 1944 року місто 
зайняла Червона армія. За договором між СРСР і Чехословаччиною від 29 червня 1945 року 
Берегове у складі Закарпатської України увійшло до складу УРСР. 1946 року отримало статус 
міста. У 1946—1953 роках було центром округи, від 1953 року — центр Берегівського району. 
17 травня 2001 року Берегове отримало статус міста обласного значення. 
29 грудня 2016 року єпископ Ужгородський і Закарпатський Варсонофій в Береговому освятив 
Свято-Троїцький храм УПЦ КП. 
Населення міста Берегове, станом на 1 січня 2019 року, налічувало — 23,732 особи. 
За переписом населення України 2001 року населення в межах підпорядкування Берегівської 
міськради становило 26 554 особи, зокрема 26 050 міського — в місті Берегові і 504 сільських 
мешканців Затишного. В етнічному складі населення переважають угорці (48,1 %) 
та українці (38,9 %). 
Станом на 1 січня 2007 року чисельність населення міста Берегове становило 24,985 осіб, тобто 
2,1 % від загальної чисельності населення області. Щільність населення на 1 км² — 0,8 тис. 
осіб. Народжуваність (на 1000 жителів) — 9,6 осіб. Смертність (на 1000 жителів) — 14,5 осіб. 
Природне скорочення населення — 125 осіб. Середній вік населення міста станом на 1 січня 
2007 року склав 35,5 років, із них чоловіків — 34,0 років, жінок — 36,7 років. 
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Працездатне населення міста становить 50 %. 
Економіка міста представлена такими галузями матеріального виробництва 
як промисловість, будівництво, транспорт, торгівля і громадське харчування, матеріально-
технічне постачання, житлово-комунальне господарство, а також нематеріальною сферою: 
побутове обслуговування населення, охорона здоров'я, фізкультура, соціальне 
забезпечення тощо. 
У Єдиному Державному реєстрі підприємств міста Берегове станом на 2006 рік налічувалося 
770 одиниць, що на 39 одиниць більше 2005 року. Статус юридичних осіб мали 95 % від 
загальної кількості суб'єктів. Переважну частину становили підприємства приватної власності 
(62,3 %). 
Основу промислового виробництва в місті становить обробна промисловість — 100 %. В 
обробній промисловості виділяється харчова промисловість — 77 %, деревообробна 
промисловість — 10 %, машинобудування — 8 %, легка промисловість — 4 % та поліграфія — 
1 %: 
Обсяг реалізованої продукції харчової промисловості за 2006 рік в чинних цінах становив 
231508,3 тис. грн. Частка зайнятого працездатного населення в харчовій промисловості була 
найбільшою і становила 28,9 % від загальної кількості робітників у промисловості. 
Значні підприємства Берегового: 
ТОВ «Нумінатор» 
СП «Айсберг» 
СП «Котнар» 
ЗАТ «Берегів. радіозавод» 
ЗАТ «Укрпроджест — Берегівська швейна ф-ка» 
радгосп-завод «Берегівський»  
У місті діє центральна районна лікарня, поліклініка, обласна психіатрична лікарня, декілька 
готелів. Наявна залізнична станція. Розвинене таксі, автобусне сполучення 
з Ужгородом та Мукачевом. У місті діють 9 загальноосвітніх шкіл, школа-інтернат, медичне 
училище, ПТУ, музична школа, Закарпатський угорський педагогічний інститут імені Ференца 
Ракоці II. Працює також професійний ліцей сфери послуг, Берегівський ліцей імені Есе Томаша, 
угорська гімназія Берегівської районної ради, Берегівський міський будинок дитячої та 
юнацької творчості, Дитяча юнацька спортивна школа, Берегівська Вечірня (змінна) школа. 
Серед закладів загальної середньої освіти — Берегівська українська гімназія, 5 шкіл І-III 
ступенів — Берегівська ЗОШ № 1, Берегівська ЗОШ № 3 імені Зріні Ілони (з угорською та 
українською мовами навчання), Берегівська ЗОШ № 4 з угорською мовою навчання імені 
Лайоша Кошута, Берегівська ЗОШ № 5 з поглибленим вивченням англійської мови імені Тараса 
Шевченка, Берегівська ЗОШ № 10 з угорською та російською мовами навчання; 3 школи І-II 
ступенів — Берегівська ЗОШ № 6 з угорською мовою навчання імені Ганни Горват, Берегівська 
ЗОШ № 7 з угорською мовою навчання, Берегівська ЗОШ № 9 з угорською мовою навчання; 14 
закладів дошкільної освіти. У школах навчаються 3440 учнів. Працюють в них 346 вчителів. У 
закладах дошкільної освіти виховуються 1045 дітей дошкільного віку. У місті діє Український 
народний театр, районний Центр дозвілля і культури, 2 бібліотеки. Встановлено пам'ятник 
воїнам, полеглим під час визволення міста. 
Місто Берегове має будинок культури, дитячу школу мистецтв імені Золтана Кодая, бібліотеки 
та краєзнавчий музей «Музей Берегівщини». Берегове є осередком угорської культури на 
Закарпатті. У 1990-х роках Берегове пропонували як столицю угорського автономного округу. 
Але й нині місцевий Закарпатський угорський інститут імені Ференца Ракоці ІІ готує найбільшу 
в Україні кількість бакалаврів з угорської філології. 
У Береговому відомі два оздоровчі комплекси з термальними басейнами. 
 
Берегівський район.   район Закарпатської області в Україні, утворений 2020 року. 
Адміністративний центр — місто Берегове, адміністративно-територіальна одиниця у південно-
західній частині Закарпатської області Поверхня Берегівського району має переважно 
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рівнинний рельєф, який на сході переходить в масиви Карпат. По території, району протікають 
річки Боржава, Тиса, канали Верке та Чорний Мочар. З корисних копалин тут є поліметалічні 
руди, барити, алуніти, вугілля, будівельні матеріали, зокрема перліти. 
Район вкрито густою сіткою шосейних шляхів, серед них Е58 та Е81. Територією району також 
проходить залізнична лінія Чоп-Батьово-Виноградів. 
Територія району заселена з давніх-давен. Виявлено багато стоянок, найдавніші з яких датовані 
понад 12 тис. років тому. З приходом угорських племен в Х ст. на території району 
засновуються нові укріплені поселення. В ХІ ст. засновано м. Лампертсас, яке пізніше 
одержало назву Берегсас. У 1241 році територію району спустошили орди хана Батия. Після 
навали місто та навколишні поселення почали заселяти нові переселенці. Землі мали багато 
привілеїв. 1271 року місто стає центром Березької жупи. 
1347 року місту надано статут королівського міста, воно одержало свою печатку. На початку 
XVIII ст. Берегівщина стає одним з центрів визвольної війни угорців під проводом Ференца ІІ 
Ракоці проти Габсбургів. Після розгрому повстання 1711 року місто стає власністю 
австрійського графа Шенборна—Бухгейма. Основним заняттям населення в ті часи 
було землеробство та виноградарство. Після першої світової війни територія району, як і 
Закарпаття ввійшла до складу Чехословаччини. 
У березні 1929 року робітники провели Берегівський страйк виноградарів, домоглися 
підвищення заробітної плати.  
1938 року угорські війська захопили територію Берегівського району. У жовтні 1944 року 
радянські війська зайняли територію району. В 1946 році був утворений Берегівський округ з 
центром в Берегові. В 1953 році утворений Берегівський район. 

2.2 Землеустрій та землекористування. 

Згідно технічної документація із землеустрою щодо інвентаризації земель, межі визначені як 
межі існуючої ділянки за адресою: м. Берегове, проїзд Бучанський, 4, площею 0,6293 га, площа 
розроблюваної території 1,0548 га. 
Проектована територія межує: 

 З півночі межує з земельною ділянкою з КН 2110200000:01:051:0158. 03.07 Для 
будівництва та обслуговування будівель торгівлі; 

 зі сходу з червоною лінією Бучанського проїзду; 
 з півдня  з земельною ділянкою невизначеного призначення; 
 з заходу межує з земельною ділянкою з КН 2110200000:01:051:0145. 01.05 Для 

індивідуального садівництва.  
Природоохоронні та ландшафтно-рекреаційні території. 

На проектованій території цінні зелені насадження відсутні.  
2.4. Обмеження у використанні земельних ділянок. 

 
        Обмеження у використанні земельних ділянок -  згідно графічних матеріалів 
землевпорядної частини, наданих інженером – землевпорядником та згідно технічної 
документація із землеустрою щодо інвентаризації земель. 
В межах детального плану території відсутні планувальні обмеження.  

Згідно ДБН Б.2.2-12:2019 "Планування та забудова територій", розроблені габарити і 
прив'язки, запроектованих до меж ділянки. На час проектування на ділянці присутня забудова, 
яка підлягає реконструюванню. Відстань між водозабором та існуючою забудовою не менш 
8,00 м. Проектовані відстані від проектованого об'єкту до існуючих будинків не менш 8,00 м. 
До сусідніх меж, враховуючи неправильну форму ділянки - 5,60 м, 11,00 м. До червоної лінії 
18,50 м (врахована можливість влаштування автостоянок та водозабору на 1 чергу. Мінімальна 
відстань від ЛОС до забудови 15,00 м). 

2.5. Забудова територій та господарська діяльність. 

     В межах земельної ділянки, що пропонуються для зміни цільового призначення присутня 
забудова, яка підлягає реконстроюванню. 
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2.6. Обслуговування населення. 

В межах опрацювання ДПТ об’єкти обслуговування населення є відсутні. На прилеглих 
ділянках розташований офіс водоканалу, по вул. б. Хмельницького є кафе та магазини. 

2.7. Транспортна мобільність та інфраструктура. 

Територія опрацювання примикає до  сформованої вуличної мережі. Основою 
транспортної інфраструктури для проектованих території, є існуючі вулиці.  Ширина вулиці в 
межах червоних ліній становить – 23,00 м, проїзду Бучанський - 12,00 м..  

Громадський транспорт представлений  мікроавтобусами (маршрутним таксі), маршрути 
яких проходять по основним вулицям міста. В межах проектованої території рух транспорту 
присутній. 

2.8. Інженерне забезпечення території, трубопровідний транспорт та 

телекомунікація. 

Згідно наданих матеріалів і вихідних даних для проектування території опрацювання 
детального плану частково забезпечена інженерними мережами. присутня ЛЕП низької 
напруги. Територія  не охвачена каналізуванням та водопостачанням. На першу чергу 
передбачено локальне водопостачання. Запроектоване на 1 чергу локальне каналізування 
(ЛОС). Друга черга передбачає можливість централізованого водопостачання та каналізування. 

2.9. Інженерна підготовка та благоустрій території. 

.      Територія вільна від цінних зелених насаджень. На період проведення обстеження території 
виявлені залишки благоустрою, які підлягають демонтуванню. На території опрацювання 
перепад висот становить орієнтовно 0,6 м (113,98-113,38) 

3. Частина ІІ. Обґрунтування проектних рішень. 

3.1. Просторово-планувальна організація території. 

     В межах земельної ділянки, що пропонуються для відводу присутня забудова, яка підлягає 
реконструюванню. 
      Обгрунтовуючі фактори для розміщення проектованого об`єкту на даній ділянках. 

 наміри інвесторів (забудовника); 
 привабливість  даної  ділянки саме  для будівництва та обслуговування об’єктів туристичної 

інфраструктури та закладів громадського харчування; 
 необхідність  ефективного  використання  земельного  фонду;                                                                                
 необхідність  залучення  коштів  у  бюджет  для  реалізації програми соціально-економічного  

розвитку. 
Згідно планувального рішення генерального плану, проектована ділянка відносяться до 
територій, які підлягають зміні цільового призначення.  
Вид об`єкту та його характеристика. 

Планувальне рішення ДПТ дає можливість найбільш комфортного проживання та 
доступності до громадських об‘єктів. Проектом пропонується розташування на території 
проектування готелю з рестораном та магазином (в будівлі, що підлягає реконструюванню) та 
будівництво спортивного об'єкту. Туристична привабливість міста вимагає потурбуватися про наявність 
готельних, розважальних та торгових об'єктів.  

Благоустрій ділянки передбачає виділення зон внутрішніх проїздів з асфальтобетонним 
покриттям, влаштування систем пішохідних зав’язків з замощенням бетонною бруківкою 
(ФЕМ), комплексний благоустрій та озеленення територій з влаштуванням газонів багаторічних 
трав та посадкою дерев, що сприятиме зменшенню забруднення повітря та покращенню 
мікроклімату території, влаштування водовідведення за допомогою укріплених лотків. 
Проектована територія межує: 

 З півночі межує з земельною ділянкою з КН 2110200000:01:051:0158.   
 03.07 Для будівництва та обслуговування будівель торгівлі; 
 зі сходу з червоною лінією Бучанського проїзду; 
 з півдня  з земельною ділянкою невизначеного призначення; 
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 з заходу межує з земельною ділянкою з КН 2110200000:01:051:0145. 01.05 Для 
індивідуального садівництва.  
3.2. Природоохоронні та ландшафтно-рекреаційні території. 

В межах опрацювання ДПТ не передбачаються ландшафтно-рекреаційні території. Вільна 
від забудови та замощення територія проектованої ділянки передбачена до влаштування 
озеленення.  

3.3. Обмеження у використанні земельних ділянок. 

        Обмеження у використанні земельних ділянок -  згідно графічних матеріалів 
землевпорядної частини, наданих інженером – землевпорядником та згідно технічної 
документація із землеустрою щодо інвентаризації земель. 
В межах детального плану території відсутні планувальні обмеження. 

 охоронні зони ЛЕП 0,4 кВ - 2,0 м по обидва боки від осі ліній електропередачі;  
 охоронна зона від мережі водопроводу – 5,0 м по обидва боки від осі водопроводу до 

фундаментів будинків і споруд; 
 санітарно-захисна зона локального водозабору - 8 м; 
 санітарно-захисна зона локальних очисних споруд - 15 м; 

 
Територія ДПТ розташована за межами зон охорони пам’яток культурної та археологічної 

спадщини. 
3.4. Функціональне зонування території детального планування  
Згідно класифікатора видів функціонального призначення територій та їх співвідношення 

з видами цільового призначення земельних ділянок, який відображено в постанові КМУ №821, 
дана територія відноситься до: 

 

Зона 10205.0 - території закладів торгівлі, громадського харчування та побутового 
обслуговування  
переважні види використання -  03.07; 03.08; 03.13; 08.01; 01.12 
супутні види використання  - 03.20; 04.10; 05.01; 07.07; 
11.04; 13.01; 13.03; 14.02 (в частині розміщення об’єктів розподільчих мереж) 
Територія проектування передбачається Для будівництва та обслуговування об’єктів 
туристичної інфраструктури та закладів громадського харчування, апартготелю.  
(код згідно КВЦПЗ- 03.08) Код зони за ДСТУ - Г-5. 
 

Зона транспортної інфраструктури ТР-3. зона транспортної інфраструктури населеного пункту. 
До зони транспортної інфраструктури ТР-3 відносяться території вулиць, майданів (в 
межах червоних ліній). 
 
 Територія проектування передбачається для будівництва та обслуговування об’єктів 
туристичної інфраструктури та закладів громадського харчування. Площа ділянки (без 
врахування вулиць) становить близько 60 % загальної площі ДПТ (площі – див. техніко-
економічні показники). 

Територія ДПТ за своїм функціональним призначенням розподіляється наступним чином: 
 основна забудова – об’єкти туристичної інфраструктури та заклад громадського 

харчування;  
 вулиці і проїзди, автостоянки, майданчик для сміттєвих контейнерів, майданчик для 

ЛОС. 
Конкретні параметри проектованого об'єкту у випадку його відхилення від рішення ДПТ 

(допускається уточнення контуру забудови, уточнення поверховості, благоустрою) 
визначаються ескізами намірів забудови та містобудівними розрахунками з відповідною 
ув'язкою з рішеннями ДПТ. У випадку необхідності у затверджений ДПТ можуть бути внесені 
зміни у встановленому законодавством порядку. 
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Територію, визначену детальним планом для містобудівного освоєння, слід  
використовувати за функціональним призначенням. 

Рішення детального плану повинні враховуватись і прийматись за основу. 
 

Основні містобудівні умови, які слід враховувати при оформленні документів на  

наступних стадіях проектування: 

 Переважним видом використання території є житлова забудова. 
 орієнтовна висота забудови в межах ДПТ - до 15 м; 
 відстань проектованого об'єкту до червоної лінії вулиці – 18,50  м. 
 максимальний відсоток забудови земельної ділянки 32,0%. 

В межах детального плану території відсутні планувальні обмеження.  
 Згідно ДБН Б.2.2-12:2019 "Планування та забудова територій", розроблені габарити і 

прив'язки, запроектованих до меж ділянки. На час проектування на ділянці присутня забудова, 
яка підлягає реконструюванню. Відстань між водозабором та забудовою не менш 8,00 м. 
Проектовані відстані від проектованого об'єкту до проектованих будинків не менш 8,00 м. До 
сусідніх меж, враховуючи неправильну форму ділянки - 5,40 м, 11,00 м. До червоної лінії 18,50 
м (врахована можливість влаштування автостоянок).  

 
 Мінімальна відстань від ЛОС до забудови 15,00 м). 
 охоронні зони ЛЕП 0,4 кВ - 2,0 м по обидва боки від осі ліній електропередачі;  
 охоронна зона від мережі водопроводу – 5,0 м по обидва боки від осі водопроводу до 

фундаментів будинків і споруд; 
 до самопливної каналізації (побутової і дощової) — 3 м; від фундаментів будинків і 

споруд; 
 санітарно-захисна зона локального водозабору - 8 м; 
 

 

3.5. Забудова територій та господарська діяльність. 

Переважним видом використання території є житлова забудова. запроектовано 6 ділянок. 
 Обгрунтовуючі фактори для розміщення проектованого об`єкту на даній ділянках. 

 наміри інвесторів (забудовника); 
 привабливість  даної  ділянки саме  для будівництва і обслуговування житлового 

кварталу з розвинутою інфраструктурою; 
 необхідність  ефективного  використання  земельного  фонду;                                                                 
 необхідність  залучення  коштів  у  бюджет  для  реалізації програми соціально-

економічного  розвитку. 
Благоустрій проектованого об'єкту проводиться одночасно зі спорудженням будівель, з 

організацією твердого покриття, вулиць, проїздів, тротуарів, майданчиків, автостоянок споруд і 
прокладенням мереж водопостачання, каналізації, водовідведення та інших інженерних 
комунікацій та озеленення.  
3.6. Обслуговування населення. 
 Проектована ділянка знаходиться неподалік від об'єктів інфраструктури. Берегове є з 
достатньо розвинутою сіттю магазинів, кафе, об'єктів лікувально-профілактичного 
обслуговування, яки знаходяться навкруг від проектованої ділянки, в межах пішохідної та 
автомобільної доступності. Проектований об'єкт також відноситься до об'єктів обслуговування 
населення. Запроектовано готель з рестораном та магазином, спортивний об'єкт. Орієнтовна 
кількість номерів 25, орієнтовна кількість гостей 75 осіб. 

3.7. Транспортна мобільність та інфраструктура. 

Проектованими вулицями в даний час здійснюється рух громадського та приватного 
транспорту, по вул. Б. Хмельницького проходить рух громадського транспорту (автобуси, 
маршрутні таксі), там же знаходяться найближчі зупинки громадського транспорту (0,06 км). 
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Рух вулицею передбачений також епізодично для  спецтехніки (обслуговування інженерних 
мереж, забудови, підвезення замовлень, вивіз сміття, доступ пожежних машин, тощо). 

Оскільки проектована ділянка знаходиться в кварталі житлової та громадської забудови, 
запроектовано територію для розміщення автостоянок для тимчасового зберігання автомобілів 
(25 місць, 3 з яких для осіб з обмеженими можливостями.). Рух транспорту та пішоходів по 
території зображено на схемі транспортної мобільності та інфраструктури (аркуш 3). 

3.8. Інженерне забезпечення території, трубопровідний транспорт та 

телекомунікація. 

Водопостачання: 

Згідно проведених розрахунків водоспоживання (проведено по аналогії до проектованих 
об'єктів) складає 75 х 0,2= 15,0 м3/добу, з них 3,0 м3/добу – безповоротних витрат (на полив 
зелених насаджень та покриття). На першу чергу пропонується підключення до локального 
водозабору. 

На розрахунковий період та на період розвитку інженерної інфраструктури населеного 
пункту проектованого споживача передбачається підключити до запроектованої 
централізованої мережі водопостачання. 

Каналізація: 

         Об'єм водовідведення від проектованих житлових будинків приймається по 
водоспоживанню та складає –12 м3/добу. На 1 чергу запроектовані ЛОС, по типу "Біотал". 
         На розрахунковий період господарсько-побутову каналізацію передбачається вирішити 
влаштуванням в межах території детальної забудови централізованої каналізації з 
прокладанням каналізаційних мереж в червоних лініях вулиць і підключенням до 
каналізаційної мережі згідно технічних умов експлуатуючої служби. 
Санітарна очистка: 

Відповідно з генеральним планом передбачається планово-подвірна система очищення з 
вивозом сміття на сміттєзвалище.  
При нормі накопичення 280 кг/люд рік, кількість сміття для кожного проектованого будинку 
складає 75 х 0,28 = 21 тонн/рік. 
Побутові відходи вивозитимуться з кварталу спеціалізованим автотранспортом згідно 
відповідної угоди із спеціалізованою організацією на офіційне місце їх утилізації. 
Теплопостачання: 
      Опалення проектованого об’єкту приймається від індивідуальних опалювальних по 
квартирних установок (котла на газовому або ж електричному паливі) з високим коефіцієнтом 
корисної дії.  
Газопостачання: 

Газопостачання проектованої забудови згідно технічних умов експлуатуючої служби. 
Розрахунок витрат природного газу буде виконаний згідно ДБН В. 2.5-20-2001 

"Газопостачання", СНиП 2.04.05-91* "Отопление, вентиляция и кондицирование, СниП 

2.04.01-85 "Внутренний водопровод и канализация" та застосованих типових проектів 
Електропостачання: 

     Даний розділ проекту беде розроблений на подальших стадіях проектування.  
Всі конкретні питання по електропостачанню об'єкту вирішуватимуться на наступних етапах 
проектування. 
       Згідно п. 2.8. ДБН В.2.5-23-2010 електропостачання приймачів IІІ категорії надійності 
можливо здійснювати від одного джерела живлення, резервним джерелом живлення можуть 
служити власні акумулюючі батареї на нетривалий період ремонту неполадок в енергомережі. 
Відведення поверхневих стоків: 

      Відведення поверхневих стоків з території кварталу здійснюватиметься за допомогою 
дощоприймачів, що розташовуватимуться в межах червоних ліній проектованих вулиць. 
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Джерел забруднення поверхневих стоків нафтопродуктами та іншими забруднюючими 
речовинами на території кварталу немає. 

3.9. Інженерна підготовка та благоустрій території. 

     В склад заходів по інженерній підготовці території, згідно з характером наміченого 
використання та планувальної організації території, включені: 
вертикальне планування території; 
поверхневе водовідведення 
Проектовані та існуючі споруди можуть бути передбачені чи вже мають приміщення для 
розміщення технічних та допоміжних приміщень. 
Організацію поверхневого стоку передбачається здійснити відкритою водопровідною системою 
(канавами, кюветами, лотками) з влаштуванням містків або труб на пересіченнях з вулицями та 
проїздами. 
Комплексний благоустрій та озеленення території. 
      Благоустрій ділянок передбачає виділення зон внутрішніх проїздів з асфальтобетонним 
покриттям, влаштування систем пішохідних зав’язків з замощенням бетонною бруківкою 
(ФЕМ), комплексний благоустрій та озеленення території з влаштуванням газонів багаторічних 
трав та посадкою дерев, що сприятиме зменшенню забруднення повітря та покращенню 
мікроклімату території. 

Згідно з п. 4.27 ДБН Б.2.4-1-94, зовнішній благоустрій ділянки повинен включати 
влаштування огорож, проїздів, доріжок та господарських майданчиків, декоративне озеленення, 
що здійснюватиметься власниками у відповідності із загальними архітектурно-планувальними 
й санітарно-гігієнічними вимогами. 

3.10. Землеустрій та землекористування. 

В межах розроблення ДПТ сформована земельна ділянка до розроблення детального 
планування. Існуюча категорія земель - землі 11.02, для розміщення та експлуатації основних, 
підсобних і допоміжних будівель та споруд підприємств переробної, машинобудівної та іншої 
промисловості за адресою. Тип землевпорядного заходу - зміна цільового призначення земель 
під -03.08-  для будівництва та обслуговування об’єктів туристичної інфраструктури та закладів 
громадського харчування. Межі визначені як межі існуючої ділянки за адресою: м. Берегове, 
проїзд Бучанський, 4, площею 0,6293 га, з кадастровим номером 2110200000:01:051:0039. 

 
3.11. Охорона навколишнього природного середовища 

До містобудівних заходів регулювання основних показників якості навколишнього 
середовища відносяться: 

- функціональний розподіл території з врахуванням переважаючих напрямів вітрів; 
- раціональне планування вулично-дорожньої мережі для захисту від шуму та 

загазованості території та використання існуючого рельєфу; 
- вибір під забудову добре провітрюваних територій. 
Детальним планом території передбачено дотримання необхідних нормативних відстаней 

від проектованих об’єктів до існуючої можливої громадської та житлової забудови. Проектом 
не передбачено розміщення на території ДПТ об’єктів, що можуть здійснювати негативний 
вплив на навколишнє середовище. 

Поліпшення стану навколишнього середовища 

Основні заходи стосовно охорони і поліпшення стану навколишнього середовищам. В 
тому числі, проектованої території, висвітлені у  відповідному розділі генплану м. Берегове.  

 При цьому слід  доповнити перелік конкретних заходів щодо проектованої території, а 
саме: 

 Улаштування твердо покритих доріг. 
 реконструкцію існуючих інженерних мереж та влаштування 
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нових;  
 влаштування декоративного та санітарно-захисного озеленення вздовж вулиць. 

Охорона водного басейну 

Одним з важливих заходів по захисту водного басейну від забруднення є захист 
ґрунтових та поверхневих вод. Для цього передбачається провести каналізування 
проектованої території, організувати відвід поверхневих вод. Провести інженерну підготовку 
території та проводити планову санітарну очистку. Відповідно з генеральним планом 
передбачається планово-подвірна система очищення з вивозом сміття на сміттєзвалище. 
Побутові відходи вивозитимуться з кварталу спеціалізованим автотранспортом згідно 
відповідної угоди із спеціалізованою організацією на офіційне місце їх утилізації 

Охорона грунтів 

Заходи для забезпечення нормативного стану земельних ресурсів під час рекультивації 
та будівництва включають:  

1. Обов'язкове дотримання меж території, відведеної для будівництва.  
2. Складування рослинного ґрунту на спеціально відведених майданчиках з наступним 

використання його при рекультивації, вертикального планування будівельного майданчику.  
3. Всі будівельні матеріали мають бути розміщені на спеціально відведеній ділянці з 

твердим покриттям.  
4. Контроль за роботою інженерного обладнання, механізмів і транспортних засобів, 

своєчасний ремонт, недопущення роботи несправних механізмів.  
5. Заправка будівельної техніки лише закритим способом – автозаправниками.  
6. Складання будівельних матеріалів та конструкцій в межах території відведення на 

вільних майданчиках з метою уникнення загромадження проїздів та проходів.  
Тож у процесі будівництва та експлуатації даної проектованої забудови створення 

додаткових негативних впливів на ґрунти та надра не передбачається. Всі майданчики, 
під’їзди та доріжки передбачаються з влаштуванням мощення. Типи покриття прийняти із 
дотриманням діючих норм, виходячи з експлуатаційної доцільності. 

Заходи по захисту від шуму 

Під час будівництва, від роботи будівельної техніки можливе виконання тимчасового 
додаткового шумового навантаження.  

Під час експлуатації рівень технологічного шуму не перевищуватиме 75 ДБ. 
Проектований об'єкт не вимагає санітарно-захисної зони.  

3.12.  Інженерно-технічні заходи цивільного захисту 

. Загальні  питання цивільного захисту   
Забезпечення безпеки населення в надзвичайних ситуаціях, обумовлених стихійним 

лихом, техногенними аваріями і катастрофами, а також використанням сучасної зброї є 
загально державним завданням, обов’язковим для вирішення всіма територіальними та 
відомчими органами управління, службами, формуваннями, а також суб’єктами 
господарювання. 

Вплив надзвичайних ситуацій, небезпечних об’єктів та природних  факторів  на 
проектований квартал 

Потенційно небезпечні об’єкти на території забудови відсутні. 

На територію забудови можуть впливати стихійні та небезпечні метеорологічні явища 
(сильний і дуже сильний вітер, опади у вигляді дощу і снігу, град, ожеледиця), що необхідно 
враховувати при експлуатації та  реконструкції існуючих, будівництві нових споруд та 
інженерних мереж.  
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На території району забудови  можливі землетруси, що вимагає при освоєнні територій, 
експлуатації і реконструкції діючих та будівництві нових споруд та інженерних мереж, 
врахувати вимоги ДБН В.1.1-12і 2006 “Будівництво у сейсмічних районах України” та 
комплекту карт загального сейсмічного районування ОС 17-2004- А, В, С. 

У разі руйнування будинків внаслідок надзвичайних ситуацій у мирний час і особливий 
період (землетрус, вибухи, застосування зброї) їх висота  та відстані від них до краю проїзної 
частини магістральних вулиць повинні забезпечувати проїзд і не утворювати завали на них. 

Захист населення 

При проектуванні підвальних приміщень передбачається їх подвійне використання: в 
мирний час – за призначенням, а в “особливий”  період чи при загрозі або виникненні 
надзвичайних ситуацій природного характеру – для укриття людей. 

Підвали  проектованих будинків, які в “особливий” період пристосовуються для укриття, 
повинні бути переобладнані для цього на протязі 24 годин.       

Захист території від небезпечних геологічних процесів 

На території проектування небезпечні геологічні процеси, затоплення та підтоплення, 
відсутні. 

Заходи сейсмічної безпеки 

Територія проектування має ймовірність 1% перевищення сейсмічної інтенсивності до 7 балів 
за шкалою MSK-64 впродовж 50 років ( період повторюваності землетрусів 1 раз на 5000 
років). Для забезпечення сейсмостійкості будівель і підсиленні будівель існуючої забудови на 
наступних стадіях проектування належить виконувати вимоги Державних будівельних норм. 

.Витрати води на зовнішнє пожежогасіння та кількість одночасних пожеж приймаються 
згідно з ДБН Б.2.4-1-94 (табл. 12.2) та ДБН В 2.5-74-2013 табл. 4 складають 10,0л/с. 
Розрахункова кількість одночасних пожеж - 1. 
Тривалість гасіння пожежі - 3 години. 
  Об‘єм води, необхідний для гасіння зовнішньої пожежі, становить 

 3108
1000

3360010
мW зовн

пож 


 . 

Гасіння зовнішніх пожеж на території передбачається від пожежних гідрантів, розміщених 
відповідно до схеми магістральних інженерних мереж. Пожежні гідранти передбачено 
розташувати уздовж вулиць та автомобільних доріг на відстані не більше ніж 2,5м від краю 
проїзної частини, але не ближче ніж 5м від стін будівель. 

Схема інженерно-технічних заходів цивільного захисту на мирний час розроблена з 
указаннями по розміщенню гучномовця, електросирени, ПРУ, безпечного місця збору 
населення для евакуації, місця роздачі питної води, вказівниками в напрямку медпункту, 
пожежного депо (22,4 км), найближчої зупинки громадського транспорту (800 м), поліклініки 
(1,1 км), шляхи евакуації. 

 Розрахунок необхідної місткості місць захисту житлового будинку 

 
 

Місця захисту 

Кількість населення, що 
потребує укриття, (чол.) 

Норма площі 
захисних 

споруд на 1 
людину (м²) 

Площа захисних споруд 
(м²) 

Існуючий 
стан 

Розрахун- 
ковий 
етап 

I-II клім. 
район 

В 
існуючих 
будівлях 

Розрахун- 
ковий етап 

1 2 3 4 5 6 
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Всього на території 
проектування: 

- 75 0.6 - 45 

. 
3.13. План реалізації містобудівної документації. 

              Розрахунковий термін реалізації детального плану території -  5 років. На цей період 
прогнозується здійснити будівництво житлових будинків (в межах ДПТ). 

Черговість реалізації ДПТ: 

 уточнення планувальної структури і функціонального призначення території, 
визначення функціонального призначення та параметрів забудови даної території; 

 будівництво будівель, запроектованих детальним планом території; 

 реконструкція та будівництво проектованих вулиць та проїздів для організації 
двостороннього та одностороннього руху транспорту 

 Техніко-економічні показники детального плану території. 

 

№ 

 
Показники 

Значення показників 

Одиниця 

виміру 

Існуючий 

стан 

Етап від 5 

років 

Етап від 

15 років 

1 2 3 4 5 6 

 Територія     

1 Територія в межах проекту 

у тому числі: 
га 1,0548 1,0548 - 

1.1 В межах червоних ліній " 0,6293 0,6293 - 

1.2 - площа під вулиціми " 0,4255 0,4255 - 

1.3 - площа обмежень " - - - 

 Населення     

2 Чисельність населення всього    тис. осіб - 0,075 

- 

- 

3 
Житловий фонд всього 

у тому числі: 

м
2
  

заг.площі  
- - - 

4 
Середня житлова 

забезпеченістьу тому числі: 
м

2
/люд. - 

- 

- 
- 

 

  5 

Протяжність вулично-

дорожньої мережі, всього 

(існуюча, будівництво) 

 

 

км 

 

 

- 

 

 

0,191 

 

 

- 
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Перелік вихідних даних. 

 
1. Рішення 40 сесії VIII скликання Берегівської міської ради  № 2839, від  02.08. 2024р. 
2. Завдання на проектування; 
3. Топографо-геодезична зйомка М 1:500; 
 
ПРИМІТКА: Відповідно до ст. 19 закону "Про регулювання містобудівної діяльності" на підставі 
та з урахуванням положень затвердженого детального плану території може розроблятися проект 
землеустрою щодо впорядкування цієї території для містобудівних потреб, який після його 
затвердження стає невід’ємною частиною детального плану території. 
Детальний план території не підлягає експертизі. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 






