
ОДЕСЬКА МІСЬКА РАДА

Д Е П А Р Т А М Е Н Т  А Р Х І Т Е К Т У Р И  Т А  М І С Т О Б У Д У В А Н Н Я
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За дорученням заступника міського голови департаментом архітектури 

та містобудування Одеської міської ради (далі - департамент) розглянуто Ваш 

інформаційний запит, що був надісланий через сайт «Доступ до Правди» 

28.01.2020 р. (вх. № ЗПІ-117 від 28.01.2020 р.) стосовно надання інформації та 

відповідних документів щодо забудови земельної ділянки за адресою: м. Одеса, 

вул. Дача Ковалевського, 91.

У  м е ж а х  к о м п е т е н ц і ї  (стосовно питання № 8 )  повідомляємо, що в 

департаменті зареєстровані містобудівні умови та обмеження для 

проектування об’єкта будівництва за адресою: м. Одеса, вул. Дача

Ковалевського, 91 № 01-06/319 від 12.12.2019 р., з намірами забудови — нове 

будівництво готельного комплексу з вбудованими приміщеннями 

обслуговування та громадського призначення. Замовник будівництва — фізична 

особа - підприємець Могильніков В.Д. Копію на 3-х аркушах додаємо.

З повагою,

в. о. директора департаменту - /

головний архітектор міста , /  М.О. Шайденко

ЛОА.  £010 №

н а  № t о т

пані Катерині

Орловська

Шелковенко
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 №_______________

н а № _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ о т ____________  ЗАТВЕРДЖЕНО

Наказ департаменту архітектури та 

містобудування Одеської міської ради
( н а й м е н у в а н н я  у п о в н о в а ж е н о г о  

о р г а н у  м іс т о б у д у в а н н я  т а  а р х іт е к т у р и )

М іс т о б у д ів н і  у м о в и  т а  о б м е ж е н н я  

д л я  п р о е к т у в а н н я  о б ’є к т а  б у д ів н и ц т в а

Нове будівницт во гот ельного комплексу з вбудованими приміщеннями 

обслуговування т а громадського призначення.
(н а з в а  о б ’є к т у  б у д ів н и ц т в а )

З а г а л ь н і  д а н і :

1. Нове будівницт во готельного комплексу з вбудованими приміщеннями 

обслуговування та громадського призначення за адресою: м. Одеса, 

Київський район , вул. Д ача Ковалевського. 91, з і знесенням існуючих на 

ділянці неж илих будівель.
( в и д  б у д ів н и ц т в а ,  а д р е с а  а б о  м і с ц е з н а х о д ж е н н я  з е м е л ь н о ї  д іл я н к и )

2. Фізична особа -  підприємеиь М огильніков Валент ин Дмит рович (далі -  

ФО-П М огильніков В .Д .), адреса реєст рації: Одеська область, 

Овідіопольській р а й о н , с. Лиманка, ж /м Чорноморка , вул. Майстерська, 2/8.
( ін ф о р м а ц ія  п р о  з а м о в н и к а )

3. Згідно з договором оренди землі від 04.12.2019 у., зауеєстрованим в 

реєстрі за  №  710, земельна ділянка, загальною  площею 2,3187 га, 

кадастровий ном ер  - 5110136900:47:001:0037, ило розт аш ована за адресою: 

м. Одеса, вул. Д ача  Ковалевського , 91, надана Одеською міською  радою, що 

діє від імені та в інт ересах Територіальної громади м. Одеси , в оренду 

ФО-П М огильнікову В .Д .. строком на 20 років , для будівництва і
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обслуговування гот ельного комплексу з  вбудованими приміщеннями 

обслуговування.

Відповідно до вит ягу з  Д ерж авного реєст ру речових прав на нерухоме майно  

про реєст рацію  інш ого речового права, сф ормованого приватним  

нотаріусом О деського м іського нот аріального округу Калгановою  М.В.

04.12.2019 p., індексний номер витягу: 191553912, земельна ділянка , 

загальною площ ею  2,3187 га, кадастровий номер 5110136900:47:001:0037, 

надана О деською  м іською  радою, що діє від імені та в інтересах 

Терит оріальної гром ади м. Одеси, в оренду Ф О -П  М огильнікову В.Д., 

строком до 04.12.2039 p., для будівниитва і обслуговування готельного 

комплексу з  вбудованим и приміщ еннями обслуговування.

Витяг з  Д ерж авного  земельного кадастру про зем ельну ділянку, загальною  

площею 2 ,3187  га, кадастровий номер 5110136900:47:001:0037, що 

розт аш ована за  адресою : м. Одеса , вул. Д ача  Ковалевського , 91,

сформований 25.10.2019 р. номер витягу: Н В -5112161632019.

Відповідно до вит ягу з  Д ерж авного реєст ру речових прав на нерухоме майно  

про реєст рацію  права власност і сф ормованого К П  Н овоселівської 

сільської ради «Регіональне бюро держ авної реєст рації» О деської област і,

27.05.2019 p., індексний номер витягу: 168157967 , гр. М огильнікову В.Д. на 

праві приват ної власност і, частка 1/1, належ ать неж илі будівлі, загальною  

площею 2303,1 м 2. що розт аш овані за адресою : м. Одеса , вул. Дача  

К овалевського , 91. як і в цілому складаються з насосної літ. «В», підсобного 

літ. «Г». навісів літ . «Ж. Ф , Ч». бензосховищ а літ. «О», погрібу літ. «Т». 

т рансф орм ат орних літ. «Ю, Я». П ідст ава виникнення права власності -  

акт прийм ання-передачі нерухомого майна від 04.01.2019 р. б /н; технічний 

паспорт , вигот овлений К П  «ОМ БТІ ma РОН» ст аном на 25.12.2008 р.

Згідно з  «Генеральним  планом м. Одеси», зат вердж еним  ріш енням Одеської 

міської ради від 25.03.2015 p. №  6489-V, зем ельна ділянка за адресою: 

м. Одеса, вул. Д ача  Ковалевського , 91. розт аш ована в зоні установ 

ст аціонарної рекреації.

В ідповідно до «П лану зонування т ерит орії м. Одеси» (зонінг), 

зат вердж еного ріш енням  О деської м іської ради від 19.10.2016 p. №  1316-VII, 

земельна ділянка за  адресою: м. Одеса, вул. Д ача  К овалевського , 91, 

розт аш ована в зон і уст анов відпочинку і т уризм у (К ВТ'), призначеної 

для розм іщ ення пансіонатів, курортних готелів, гот ельних комплексів, 

т уристичних баз, оздоровчих таборів, кемпінгів , о б ’єкт ів обслуговування 

та ін.

Категорія зем ель за  основним цільовим призначенням  - зем лі оздоровчого 

призначення. В ид цільового призначення згідно з  Класиф ікацією  видів 

цільового призначення земель  -  D .06.03 (для інш их оздоровчих цілей). Вид 

використання зем ельно ї ділянки -  для будівниит ва і обслуговування 

гот ельного ком плексу з  вбудованими приміщ еннями обслуговування.

Земельну ділянку використ овуват и в м еж ах вимог, вст ановлених Законом до 

використ ання зем ель ц ієї категорії. з урахуванням м іст обудівної 

т юкщ Яіт аиії, докум ент ації із землеуст рою , з  дот риманням обмеж ень щодо



використання вказаної зем ельної ділянки відповідно до п. 8.1 розділу 8 

«Обмеж ення (обт яж ення) щодо використання зем ельної ділянки» договору 

оренди зем лі від 04.12.2019 о. у/н 710.

( в ід п о в ід н іс т ь  ц іл ь о в о г о  т а  ф у н к ц і о н а л ь н о г о  п р и з н а ч е н н я  з е м е л ь н о ї  д іл я н к и  м і с т о б у д і в н і й  д о к у м е н т а ц і ї  н а  

м іс ц е в о м у  р ів н і )

Містобудівні умови та обмеження:

О б ’єкт зм інної поверховості. Гранично допуст иму висот у о б ’єкту, що 

проектується, прийнят и орієнтовно від + 19,800 мет рів, але не більше ніж  

+26,500 мет рів. П ри цьому, гранично допустима висот а о б ’єкту повинна 

бути ут очнена з  урахуванням дотримання нормат ивного часу інсоляції 

прилеглої забудови . вимог Д Б Н  Б.2.2-12:2019 «П ланування і забудова 

територій», Д Б Н  В .1.1-12:2014 «Будівництво у сейсмічних районах 

України», табл. 8 п. 9.4 розділу 9 Д Б Н  В .2.2-20-2008 «Готелі» із змінами, 

п.п. 6.2, 6.3 розд ілу 6 Д Б Н  В .2.2-9-2018 «Гром адські будинки та споруди. 

Основні полож ення».
( г р а н и ч н о  д о п у с т и м а  в и с о т н іс т ь  б у д и н к ів ,  б у д ів е л ь  т а  с п о р у д  у  м е т р а х )

2. М аксимально допустимий відсоток забудови зем ельної ділянки 

розрахувати відповідно до вимог розділу 5 Д Б Н  В .2.2-20-2008 

«Готелі», із змінами, розділу 5 Д Б Н  В .2.2-9-2018 «Громадські будинки 

та споруди. О сновні полож ення», вимог п.п. 8,4, 8,5 додатку Е.4 

Д Б Н  Б .2.2-12:2019 «Планування і забудова т ерит орій», а також  з 

урахуванням обмеж ень щодо використання вказаної земельної ділянки 

відповідно до п. 8.1 розділу 8 «Обмеж ення (обт яж ення) щодо використання 

земельної д ілянки» договору оренди землі від 04.12.2019 р. р/н 710.
(м а к с и м а л ь н о  д о п у с т и м и й  в ід с о т о к  з а б у д о в и  з е м е л ь н о ї  д іл я н к и )

3. Не змінюється.
( м а к с и м а л ь н о  д о п у с т и м а  щ іл ь н іс т ь  н а с е л е н н я  в м е ж а х  ж и т л о в о ї  з а б у д о в и  в і д п о в і д н о ї  ж и т л о в о ї  о д и н и ц і  

(к в а р т а л у , м ік р о р а й о н у ) )

4. Відповідно до вимог п. 6.1.20, 6.1.23, 6.1.25 т а п. 15.2, табл. 15.2 

Д Б Н  Б .2.2-12:2019 «Планування і забудова територій», розділу 5 

Д Б Н  В .2.2-20-2008 «Готелі» із змінами, п. 4 .6 «Держ авних санітарних 

правил планування т а забудови населених пункт ів» т а Д Б Н  В .1.1.7-2016  

«Пож еж на безпека о б ’єктів будівництва», із ' визначенням ступеню  

вогнест ійкост і от очую чих будівель та споруд. З  м ет ою  виключення спірних 

питань з будівницт ва о б ’єкта та не залучення департ амент у архітектури 

та м іст обудування у судові справи в якост і т рет іх осіб, рекомендуємо 

проектні р іш ення з будівництва о б ’єкта, узгодит и з власниками будівель, 

розт аш ованих на суміж них з о б ’єктом проект ування земельних ділянках, а 

також  з сум іж ним и землекористувачами. П ід час проект ування також  слід 

приділити увагу заходам  щодо обмеж ення пош ирення пож еж і м іж  

о б ’єктом проект ування та існуючими о б ’єкт ами на суміж них земельних 

ділянках. А саме: зниж енням пож еж ної небезпечност і будівельних



м ат еріалів, я к і використ овуют ься в зовніш ніх огоуодж увальт  

конст рукціях, у т. ч. облицювання, оздоблення, опорядж ення Фасади 

будинку, а  т акож  у покриттях; заст осуванням конст рукт ивних ріш ень , 

спрямованих на ст ворення переш коди пош ирення пож еж і м іж  будівлями 

(влаш тування прот ипож еж них ст ін. обмеж ення площ і віконних та інших 

прорізів у зовн іш ніх ст інах або використання вогнест ійкого скління віконних 

прорізів, прот ипож еж них завіс, тощо).

Розміст ити о б ’єкт, у т.ч. й приямки, дренаж і, оглядові колодязі і м ереж і, 

обслуговую т ь будівлю , на ділянці за м еж ам и червоних ліній  оточуючих 

вулиць (проїзд ів) т а поза меж ами охоронних зон інж енерних комунікацій, не 

поруш уючи м еж і землекорист ування зем ельної ділянки.
( м ін ім а л ь н о  д о п у с т и м і  в ід с т а н і  в ід  о б ’є к т а ,  щ о  п р о е к т у є т ь с я ,  д о  ч е р в о н и х  л і н і й ,  л і н ій  р е г у л ю в а н н я  

з а б у д о в и ,  і с н у ю ч и х  б у д и н к і в  т а  с п о р у д )

5. П ланувальні обм еж ення прийняти відповідно до підрозділу 14.11 розділу 14 

Д Б Н  Б. 2 .2-12:2019 «П ланування і забудова т ериторій». П роект ування вести 

відповідно до Д Б Н  А .2 .2-3-2014 «Склад та зм іст  проект ної документ ації на 

будівництво», Д Б Н  Б. 2.2-12:2019 «П ланування і забудова територій», 

«Держ авними саніт арним и правилами планування т а забудови населених 

пунктів», Д Б Н  Б .2.2-5:2011 «Благоустрій терит орії», Д Б Н  В .2.3-5-2018  

«Вулиці т а дороги населених пункт ів», Законом України «Про охорону 

культ урної спадщ ини», Д Б Н  В .2.2-20-2008 «Готелі», із змінами, 

Д Б Н  В .2 .2-9-2018 «Громадські будинки та споруди. О сновні полож ення», 

Д Б Н  В .1.2-14-2009 «Загальні принципи забезпечення надійності та 

конст рукт ивної безпеки будівель, споруд, будівельних конст рукцій та основ» 

(зі зм іною  №  1), Д Б Н  В. 2.2-40:2018 «Інклюзивніст ь будівель і споруд. Основні 

полож ення», Д Б Н  В .2.5-28:2018 «П риродне і ш т учне освітлення», 

Д Б Н  В .2 .3 .-15-2007 «Автост оянки й гараж і для легкових автомобілів», 

Д С ТУ -Н Б В .2 .5-35:2007 «Теплові м ереж і т а м ереж і гарячого  

водопост ачання з використанням попередньо теплоізольованих 

трубопроводів», Д Б Н  В .2.5-13-98 «Пож еж на авт ом ат ика будівель та 

споруд». Д Б Н  В .1 .1 .7 -2016  «Пож еж на безпека о б ’єкт ів будівництва», 

Д Б Н  В .1.1-12-2014 «Будівництво у сейсм ічних районах України», 

Д Б Н  В .2.5-74:2013 «Водопостачання. Зовніш ні м ереж і та споруди», 

Д Б Н  В .2 .5-64:2012 «Внут ріш ній водопровід та каналізація»,

Д Б Н  В .2.5-75:2013 «Каналізація. Зовніш ні м ереж і та споруди», 

Д Б Н  В .2 .5-39:2008 «Інж енерне забезпечення будівель та споруд. Зовніш ні 

мереж і та споруди. Теплові мереж і», Д Б Н  А .2.1-1-2014 «Інж енерні 

виш укування для будівницт ва» та «П орядком розроблення проект ної 

документ ації на будівницт во о б ’єктів», зат вердж еним  М іністерством  

регіонального розвитку, будівництва та ж ит лово-комунального  

господарст ва України від 16.05.2011 р. №  45.

При проект уванні керуват ися Д Б Н  В. 1.2-4-2006 «Захисні споруди цивільного 

захист у (цивільної оборони) та Д С Т У  А .2.2-7:2010 «Розділ інж енерно- 

технічних заходів цивільного захист у (цивільної оборони) у складі проект ної 

документ ації об  ’єктів. Загальні полож ення».



Враховуючи розм іщ ення на суміж них земельних ділянках будівель та споруд 

рекреаційного т а оздоровчого призначення, у т. ч. дит ячих установ, до 

початку проект ування виконати висновок щодо впливу о б ’єкту. який  

проектується на от очую чу забудову, у т.ч. на умови інсоляції спальних та 

учбових корпусів, збереж ення стійкості конст рукцій т а пож еж ну безпеку. 

При проект уванні т а будівницт ві врахувати вимоги п. 5.3 розділу 5 «Умови 

збереж ення ст ану о б ’єкта оренди» договору оренди зем лі від 04.12.2019 р. 

р/н 710, щодо забезпечення належ ного саніт арного , протипож еж ного, 

екологічного ст ану зем ельної ділянки, будівель і споруд , що розташовані на 

ній та охорони зелених насадж ень.

При розробці проект ної документ ації особливу увагу приділити заходам  

щодо обмеж ення пош ирення пож еж і в будівлях , а т акож  забезпечення 

шляхів евакуації. А  саме: застосуванням конст рукт ивних та о б ’ємно -  

планувальних р іш ень , спрямованих на створення переш код поширенню  

небезпечних чинників пож еж і приміщ ень, а т акож  м іж  приміщеннями та 

поверхами; зм енш енням  пож еж ної небезпеки будівельних мат еріалів (у т.ч. 

й облицю вань), конст рукцій , елементів систем електропроводки , що 

заст осовую ться у приміщеннях; зменш енням вибухопож еж ної та 

пож еж ної небезпеки технологічного процесу, використ анням засобів, що 

переш кодж ають розливанню  та розтіканню горю чих рідин; застосуванням  

систем прот ипож еж ного захист у (автоматичних систем пож еж огасіння , 

систем прот идимного захист у), а також  інших інж енерно- технічних 

рішень. П ри проект уванні передбачити мож ливіст ь безперешкодного 

проїзду пож еж ної т ехніки до о б ’єкту, шо проектується, шляхом  

улаштування норм ат ивних пож еж них проїздів т а забезпечит и наявність 

пож еж них резервуарів т а пож еж них гідрант ів на прилеглій до о б ’єкту 

території. В ідповідно до постанови К абінет у М ініст рів України 

від 09.01.2014 р. №  6 та лист а Головного управління Д С Н С  України в 

Одеській област і від 06.02.2014 р. №  01/613/11 -  проект ування здійснювати  

з урахуванням вим ог інж енерно - технічних заходів цивільного захисту. 

Виконати інж енерну підгот овку і захист т ерит орії у відповідності до 

розділу 12 Д Б Н  Б .2.2-12:2019 «Планування і забудова територій». 

Забезпечити виконання комплексу заходів щодо захист у території від 

підтоплення ґрунт овими водами.

Під ’їзди - виїзди до об ’єкта передбачити єдиною сист емою  з урахуванням  

функціонального призначення прилеглих вулиць, інтенсивності 

транспорт ного , піш охідного та велосипедного руху , характ еру забудови , 

вимог охорони навколиш нього середовища та наявної м іст обудівної 

документації, з  урахуванням вимог Д Б Н  Б .2.2-12:2019 «Планування і 

забудова т ериторій».
(п л а н у в а л ь н і  о б м е ж е н н я  ( о х о р о н н і  з о н и  п а м ’я т о к  к у л ь т у р н о ї  с п а д щ и н и ,  м е ж і  і с т о р и ч н и х  а р е а л ів ,  з о н и  

р е г у л ю в а н н я  з а б у д о в и ,  з о н и  о х о р о н ю в а н о г о  л а н д ш а ф т у ,  з о н и  о х о р о н и  а р х е о л о г і ч н о г о  к у л ь т у р н о г о  

ш а р у , в м е ж а х  я к и х  д і є  с п е ц іа л ь н и й  р е ж и м  ї х  в и к о р и с т а н н я ,  о х о р о н н і  з о н и  о б ’є к т ів  п р и р о д н о -  

з а п о в ід н о г о  ф о н д у ,  п р и б е р е ж н і  з а х и с н і  с м у г и ,  з о н и  с а н і т а р н о ї  о х о р о н и )

6. Охоронні зони  інж енерних комунікацій та відст ані від о б ’єкта до 

існуючих інж енерних м ереж  необхідно передбачат и згідно з розділом 11,



І .
.1

розділом 10. додат ком  И.1, додатком И. 2, додат ком И. З Д Б Н  Б. 2.2-12:2019 J 

«Планування і забудова територій», а т акож  Д Б Н  Д. 2.4-16-2000 «Зовніш ні , 

інж енерні м ереж і». Прокладку, перенесення , підклю чення та експлуатацію  

інж енерних ком унікацій здійсню ват и згідно з  т ехнічним и умовами . виданими 

інж енерними служ бам и міста. П ри проект уванні врахуват и вимоги п. 8.1 

розділу 8 « О бмеж ення (обт яж ення) щодо використ ання зем ельної ділянки» 

договору оренди зем лі від 04.12.2019 р. р/н 710 щ одо обмеж ень стосовно 

використ ання зем ельно ї ділянки , зокрема ст осовно охоронних зон  

інж енерних мереж .

На вимогу необхідност і виконання інж енерних виш укувань керуватися 

Д Б Н  А. 2 .1-1-2014 «Інж енерні вишукування для будівництва».

Згідно з ріш енням  виконавчого коміт ет у О деської м ісько ї ради №  289 

від 30.10.2014 p., яким  зат вердж ене П олож ення про інф ормаційні ресурси  

єдиної циф рової т опограф ічної основи (далі -  ЄЦТО) т ерит орії м іст а  

Одеси, я к  складово ї част ини системи баз даних м іст обудівного кадастру, до 

початку проект ування от римати наявну т опогеодезичну зйомку ділянки 

будівництва в К П  «Одеспроект», а після її коригування передати для 

внесення в базу даних ЄПТО.

Під час будівницт ва о б ’єкт у здійснюват и геодезичний контроль параметрів 

о б ’єкту згідно з  Д Б Н  В .1.3-2-2010 «Геодезичні робот и  у будівництві» (зі 

зміною 1, розділ 7), а саме:

а) геодезичній конт роль споруд та інж енерних м ереж  проект ним вимогам;

б) конт рольно-геодезичне знімання планового т а висот ного фактичного 

полож ення споруд т а підземних інж енерних мереж .

Д о прийнят т я о б ’єкт у в експлуатацію та от римання серт ифікат у, 

результ ат и конт рольного знімання о б ’єкт у необхідно надати до 

К П  «О деспроект » для внесення в базу даних ЄЦТО.
( о х о р о н н і  з о н и  о б ’є к т ів  т р а н с п о р т у ,  з в ’ я з к у , і н ж е н е р н и х  к о м у н ік а ц ій ,  в ід с т а н і  в ід  о б ’є к т а ,  щ о  п р о е к т у є т ь с я ,  

д о  і с н у ю ч и х  і н ж е н е р н и х  м е р е ж )


