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ІІ. Исходные данные 

1. Решение Одесского городского совета про разработку детального 

плана территории в границах улиц  Николая Гефта, Атамана Чепиги, 7-й 

Пересыпской в г. Одессе №2778-VI от 19.02.2013.  

2. Письмо Главного управления  государственной санитарно-

эпидемиологической службы в Одесской области № 3-2/815 от 20.03.2013 

3. Письмо Одесского городского управления земельных ресурсов № 

01-15/8-08 от 20.03.2013 

4. Письмо Управления экологии и развития рекреационных зон 

Одесского городского совета № 528/03-1/13 от 20.03.2013 

5. Письмо Управления инженерной защиты города и развития 

побережья № 03-281 от 21.03.2013 

6. Письмо Суворовской районной администрации № 01-03-03-42/14 

от 20.03.2013 

7. Государственного управления охраны окружающей среды в 

Одесской области № 2000/03-06/05 от 25.03.2013 

8. Государственного управления охраны окружающей среды в 

Одесской области № 1861/04-06/01 от 27.03.2013 

9. Письмо Управления охраны объектов культурного наследия 

Одесской областной государственной администрации № 01-12/657 от 

25.03.2013 

10. Письмо Департамента экономического развития и торговли 

Одесской областной государственной администрации № 563/03.1-31/794 от 

26.03.2013 

11. Письмо Управления развития морехозяйственного комплекса, 

транспорта и связи Одесской областной государственной администрации № 

03/01-15/453/517 от 27.03.2013 

12. Письмо Службы автомобильных дорог в Одесской области № 

01/630 от 25.03.2013 

13. Письмо Главного управления статистики в Одесской области № 05-

03-20-585 от 20.03.2013 

14. Письмо Украинского научно-исследовательского института 

медицинской реабилитации и курортологии МОЗ Украины № 241 от 20.03.2013 

15. Письмо Одесской общеобразовательной школы №66 I-III ступени 

Одесского городского совета Одесской области №214 от 17.04.2013 

16. Письмо Одесской общеобразовательной школы №30 I-III ступени 

Одесского городского совета Одесской области от 17.04.2013 

17. Письмо Коммунального предприятия «Горзелентрест» №783 от 

11.04.2013 
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1. Вступление 

«Детальный план территории  в границах улиц Атамана Чепиги, 7-й 

Пересыпской, акваторией залива Черного моря, ул. Николая Гефта в г. Одессе» 

разработан на основании решения Одесского городского совета от от 

19.02.2013 г. № 2778-VI и договора с управлением  архитектуры и 

градостроительства Одесского горсовета.  

Проект разработан в соответствии с заданием на проектирование, 

утвержденным заказчиком. 

Основной целью проекта было уточнение и детализация проектных 

решений генерального плана г. Одессы в части  планировочной структуры и 

функционального назначения  территории  в границах ДПТ с учетом 

инвестиционных предложений потенциальных застройщиков. 

В проекте использованы проекты-аналоги предлагаемых к строительству 

общественных сооружений с технико-экономическими показателями, которые 

не  противоречат решениям генерального плана и соответствуют 

государственным строительным нормам. 

В детальном плане территории сформулированы принципы планировочной 

организации застройки и ее пространственной композиции.  

Проектные решения детального плана разработаны на период расчетного 

срока генерального плана – 2031г. с выделением первого этапа реализации –  от 

3 до 7 лет.  

По составу и содержанию проект отвечает действующим нормативам:  

 ДБН Б.1.1-14:2012 «Склад та зміст детального плану території». 

 ДБН 360-92** «Містобудування. Планування і забудова міських і 

сільских поселень»; 

 специализированным нормативным документам по инженерному 

оборудованию территории. 

При выполнении Схемы зонирования территории использован 

национальный стандарт ДСТУ-Н Б Б.1-1-12:2011 «Настанова про склад та зміст 

плану зонування території (зонінг)».  

Детальный план территории после утверждения будет являться основным 

документом, в соответствии с которым должны предоставляться 

градостроительные условия и ограничения застройки земельных участков для 

последующей разработки проектной документации на строительство 

конкретных объектов. 
 

2. Анализ сложившейся градостроительной ситуации и 

характеристика земельного участка. 

 

2.1. Характеристика современного использования территории 

Рассматриваемая территория расположена в промышленной зоне 

«Пересыпь» в Суворовском административном районе и занимает площадь 

154,53га Границами разработки проекта принята территория, ограниченная 

улицами Атамана Чепиги, 7-й Пересыпской, акваторией залива Черного моря, 

ул. Николая Гефта. 

Существующая застройка территории неоднородна, представлена 

кварталами промышленной, смешанной жилой и общественной застройки.  
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На землях промышленности, транспорта и другого назначения 

расположены такие объекты: ОАО "Одессельмаш", ЗАО "Одесский 

мясокомбинат", ОАО Машиностроитнльный  завод «Красная гвардия» 

(недействующие предприятия), ГП Одесская ТЭЦ, участок ЗАО "Синтез-Ойл", 

ОАО "Эксимнефтепродукт" (нефтеперевалочный комплекс, участок №2), 

Укрэнерго, ОАО "Чорноморгидрожелезобетон", АЗС, строительная база ОВБУ 

№6, а также районная пожарная часть и другие объекты. 

На землях жилищной и общественной застройки расположены: жилая 

застройка, спорткомплекс ОАО "Одессельмаш", Одесский юридический 

институт Национального университета внутренних дел, районный суд,  

прокуратура Суворовского района, гипермаркет электроники, рынок. 

Земли рекреационного назначения представлены сквером, пляжем и 

акваторией моря. Территория улиц отнесена к землям общего пользования. 

Современное распределение территории в пределах разработки проекта 

приводится ниже (Таблица 2.1.1). 

Таблица 2. 1.1  

 

п/п 

 

 

 

Элементы територии 

 

 

Всего в границах 

розработки 

проекта 

га % 

1. Жилая застройка  10,3 6,66 

2 Учреждения и предприятия обслуживания  6,7 4,33 

3 Производственная застройка 90,5 58,56 
4 Коммунально-складская застройка 9,2 5,95 

5 Зеленые насаждения  5,6 3,62 
6 Улицы, площади  32,23       20,85 

Всего 154,53 100,0 

 

Перечень объектов расположенных на рассматриваемой территории в 

пределах разработки проекта см. таблицу 2.1.2. 

Таблица 2. 1.2  

№

№ 

Наименование Сфера деятельности Адрес 

1 ЧАО «Облтопливо» Торговая фирма 

 

ул.  Черноморского 

 

 казачества, 70/2 

2  

 

Научно-

производственная 

фирма ООО 

«Реафарм»  

Производство 

изделий из пластмасс 

ул.  Черноморского 

казачества, 70/2 

3 Автомойка ООО 

«Стиль» ООО 

Автомойка ул.  Черноморского 

казачества, 70 а 

4 ОАО 

«Одессельмаш» 

 

Производство 

почвообрабатывающе

й техники 

ул.  Черноморского 

казачества, 72 

5 СТО  «Автосоюз»  Авторемонт и ул.  Черноморского 
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 техобслуживание казачества, 72/1 

6 Комплекс 

автосервиса 

«Тройка» 

 

Авторемонт,  мойка 

  

ул.  Черноморского 

казачества, 78 

7 Производственная 

фирма «Одесский 

мясокомбинат»  

Мясо, полуфабрикаты 

 

ул.  Черноморского 

казачества, 80 

8 Строительно-

производственная 

компания 

Металлоконструкции 

для строительства 

зданий, сооружений 

ул.  Черноморского 

казачества, 80 

9 Строительно-

монтажная 

компания 

«АртБуд» 

 

Строительство дач, 

коттеджей, 

строительство / 

ремонт дорог  

 

ул.  Черноморского 

казачества, 80/2 

10 Производственно-

строительная 

фирма «Армис» 

 

Жилищное 

строительство, 

Монтаж 

климатических 

систем, Изготовление 

мебели под заказ 

ул.  Черноморского 

казачества, 80/2 

11 АЗС Укрнафта 

 

Автозаправочная 

станция 

ул.  Черноморского 

казачества, 80/3 

12 Государственная 

пожарно-

спасательная часть 

№4 ГТУ МЧС 

Украины в 

Одесской области 

Суворовского 

района 

 ул.  Черноморского 

казачества, 88 

13 Стадион завода 

«ЗОР» 

 ул.  Черноморского 

казачества, 90/1 

14 
Центр отдыха 

«Private elling» 

 Черноморского 

Казачества, 92 

15 АЗС ООО 

«Барвинок» 

 

 Черноморского 

Казачества, 96б 

16 Судоверфь 

«Украина»  

Судостроение, 

судоремонт 

ул.  Николая Гефта, З 

17 Судоремонтное 

предприятие 

«Совморпол ЛТД»  

Судостроение, 

судоремонт 

ул.  Николая Гефта, З а 
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2.2. Характеристика зеленых насаждений и других элементов 

благоустройства. 
 

Система зеленых насаждений территорий  представлена объектами 

зеленого строительства улицы Черноморского казачества. Их общая площадь 

составляет 5,6 га (в границах разработки, ориентировочно 2,16 га). 

Зеленые насаждения, расположенные на территориях предприятий, 

тяготеют к улице Черноморского казачества, создавая вместе с объектами 

зеленого строительства улицы единый объем. 

В границах разработки отсутствуют природоохранные территории. 

 

2.3. Характеристика существующей инженерно-транспортной 

инфраструктуры. 

В радиальном направлении от  прямоугольной системы уличной сети 

центральной части города, расположена магистраль общегородского значения 

регулируемого движения ул. Черноморского казачества, связывающей центр 

города с промышленной зоной «Пересыпь» и поселком им. Котовского.  В 

непосредственной близости от территории проходит железнодорожная ветка на 

ст. «Одесса-Пересыпь». Это одно из наиболее загруженных направлений в 

городе (См. таблицу 2.3.1). 

Классификация магистральной сети принята по значению улиц в системе 

магистралей города, с учетом интенсивности движения. 

Ул.Черноморского Казачества - магистральная улица общегородского значения 

регулируемого движения. Играет важную функцию в магистральной сети 

города, являясь частью мощного транспортной связи, которая связывает центр 

города с направлением на север. Имеет выход на Николаевскую дорогу, 

которая, в свою очередь, выходит на проспект Добровольского, который 

заканчивается выходом на Николаев. 

Существующая интенсивность движения по ул. Черноморского 

Казачества представляет 2100 приведенных единиц в час "пик" в одном 

направлении. Ширина существующей проездной части представляет 11,0 м (3 

полосы движения в обоих направлениях). По непарной стороне 

улицы устроены трамвайные пути. Балтская дорога - улица местного значения. 

Ширина проезжей части - 7,0 м. Существующая интенсивность движения 

транспорта представляет 300 приведенные единицы в час "пак" в одном 

направлении. 

Улица Николая Гефта служит для обслуживания территорий нефтяного 

района Одесского морского порта. 

Внутри территории квартала расположены переулки Солонцеватый, 1-й 

Солонцеватый, Пересыпский связывающие улицу Черноморского казачества с 

ул. Атамана Головатого и служащими для обслуживания застройки квартала.  
Проезжая часть улиц имеет твердое асфальтовое покрытие.  

Кроме автомобильного транспорта, рассматриваемую территорию 

обслуживает городской электро- и автобусный транспорт: трамвай №7, 

автобусы № 15, 32, 100, 100а, 105, 110, 130, 140, 141, 143, 144, 151, 155, 166, 

170, 177, 190а, 232а, 240, 250, маршрутные такси № 16, 120, 121, 131, 145, 146, 

156, 165, 168, 190, 241, 242. Перевозка пассажиров в режимах экспресса 
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осуществляется автобусами большой вместимости, а в режиме маршрутного 

такси в основном среднего класса. В обычном режиме движения перевозка 

осуществляется с обеспечением перевозки всех льготных категорий населения. 

Остановочные пункты городского транспорта находятся на улице 

Черноморского казачества.   

На  рассматриваемой территории предусмотрена комплексная   инженерная 

инфраструктура, включающая централизованные системы водоснабжения и 

канализации,   энергоснабжения, проводного вещания,  телевидения и  других  

видов   инженерного   оборудования,   которая обеспечивает охрану  

окружающей среды и благоприятные условия для работающих. Ее состояние, 

как и состояние тротуаров требует проведения, в большей части, капитального 

ремонта, модернизации. 

 

2.4. Характеристика инженерно-строительных условий  

2.4.1. Климат 

Проектируемая территория относится к степной зоне с короткой и тёплой 

зимой и продолжительным жарким летом. Непосредственное влияние моря 

формирует микроклиматические особенности территории. Основные отдельные 

элементы метеорологических показателей, которые необходимы для 

обоснования и принятия необходимых планировочных решений, приведены по 

данным многолетних наблюдений метеостанции “ Одесса-порт ” (2мБС). 

Температура воздуха:   

-    среднегодовая + 9,8 ºС; 

-    абсолютный минимум – 28,0 ºС; 

-    абсолютный максимум + 37,0 ºС. 

Расчётная температура:  

- самой холодной пятидневки – 17,0ºС; 

- зимняя вентиляционная – 5,8ºС. 

Отопительный период: 

- средняя температура + 1,0 ºС; 

- период - 165 дней. 

Глубина промерзания почвы:                          

- средняя 39 см; 

- максимальная 70 см. 

Продолжительность безморозного периода: 

- средняя 216 дней, 

Среднегодовая относительная влажность воздуха 76 %. 

Атмосферные осадки: 

- среднегодовое количество 374 мм: в т. ч. тёплый период − 236 

мм,  

       холодный −  138 мм, 

- среднесуточный максимум 19 мм; 

- наблюдённый максимум - 599  мм (1952 р.). 

Высота снежного покрова: 

- среднедекадная 5-7 см; 

- максимальная 17-29  см; 

- количество дней со стойким снеговым покровом − 34. 
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Радиационный и световой режим: 

- годовое солнечное сияние – 2308 год; 

- годовая суммарная радиация – 6857 МДж/м2. 

Максимальная скорость ветра (вероятная): 

           за год – 22 м/сек.; 

           за 5-10 лет – 24 м/сек.; 

           за 15-20 лет – 26 м/сек. 

Преобладающие направления ветра и их повторяемость: 

- холодный период: С. - 16,8% 

- тёплый период: С. - 18,4% 

Повторяемость направлений ветра и штилей(%) 

Период року С СВ В ЮВ Ю ЮЗ З СЗ Штиль 

МС “Одесса-порт” (2 мБС). 

Теплый 

период 
18,4 10,7 7,6 8,4 16,4 11,7 10,4 16,4 1,4 

Холодный 

период 
16,8 14,6 13,2 7,0 10,2 11,0 11,8 15,4 1,0 

Год 17,8 12,3 9,8 7,8 13,8 11,4 11,0 16,0 1,2 

 

Согласно строительно-климатическому районированию (ДБН 360-92), 
территория относится к ІІІ Б подрайону  ІІІ строительно-климатического 

района, для которого ориентация окон жилых комнат односторонних квартир в 

пределах сектора  горизонта от 310 до 50 и от 200 до 290 не допускается. Среди 

факторов формирования мезоклиматических особенностей города 

определяющим является влияние Чёрного моря и рельефные особенности 

территории.  

Относительно метеорологических условий участок относится к 

территориям с умеренным природным потенциалом загрязнения атмосферного 

воздуха и характеризуется менее благоприятными условиями рассеивания 

промышленных выбросов в атмосферу (районирование Украины по потенциалу 

загрязнения).  

Планировочное решение учитывает существующий характер ветрового 

режима. Данные характеристики также учтены при формировании 

поверхностного стока, озеленения территорий и при создании комфортных 

условий проживания.  

2.4.2. Геологическое строение 

В геоструктурном отношении территория приурочена к северному склону 

Причерноморской впадины. Территория расположена на косе, разделяющей 

Хаджибейский лиман и Черное море. 

Инженерно-геологическое строение рассматриваемой территории до 

глубины 40 м характеризуется развитием лиманно-морских и аллювиальных 

отложений, представленных переслаиванием песков различной крупности, 

супесей и илов, мощностью до 10 м. Ниже по разрезу залегают илистые 

суглинистые грунты, подстилаемые, на глубинах 28-30 м, серо-зелеными 
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глинами мэотиса. С поверхности породы перекрыты насыпным слоем. 

Территория относится к не подработанной. 

Гидрогеологические условия территории характеризуются, наличием 

водоносного горизонта в лиманно-морских отложениях. Глубина залегания его 

уровня в большинстве случаев не превышает 2,0 м от дневной поверхности.  

 

2.4.3. Инженерно-строительная оценка. 

В соответствии со “Схемой инженерно-геологического районирования 

Украины”, территория относится к категории повышенной сложности 

инженерно-геологических условий освоения. Напряженная инженерно-

геологическая ситуация в обусловлена наличием небезопасных геологических 

процессов, как природного так и антропогенного происхождения. К ним 

относятся: высокий уровень грунтовых вод, просадочность.  

Водоносный горизонт имеет тесную гидравлическую связь с Хаджибейским 

лиманом с разгрузкой в Черное море. В паводковые периоды, когда подъем 

воды в Хаджибейском лимане достигает критической отметки, создается 

угроза прорыва защитной дамбы. 

Со стороны моря построены причальные сооружения нефтегавани, 

выполняющие также берегозащитную функцию. Далее на север вдоль уреза 

моря установлены берегозащитные сооружения, возведенные по заказу 

промышленных предприятий. 

Рельеф территории застройки спокоен, с небольшим уклоном в восточном 

направлении(в сторону моря), абсолютные отметки территории складывают 2,1 

- 2,9м. Почвы - дерново-супесчаные.  

В соответствии с ДБН В.1.1-12:2006 “Строительство в сейсмических 

районах Украины” согласно карты „ОСР 2004-А Украины” для проектирования 

и строительства объектов и сооружений массового гражданского, 

промышленного назначения, различных жилищных объектов в городской и 

сельской местности, территория относится к сейсмичной зоне  (7 баллов).  

Таким образом, при застройке этих территорий необходимо предусмотреть 

комплексный подход особенных правил застройки с геологическим 

обоснованием в плане их инженерной защиты. 

Современные инженерно-строительные технологии позволяют 

строительное освоение на  любых территориях.  Но при этом стоимость 

инженерной подготовки территории потребует дополнительных финансовых 

затрат.  

 

2.5. Характеристика экологических условий. 

В экологическом отношении территория района "Пересыпи" относится к 

сложным условиям освоения, что обусловлено имеющимся промышленным 

комплексом со сложной системой планировочных ограничений. 

Наиболее опасным объектом промрайона "Пересыпь" является 

перевалочный комплекс сжиженного газа пропана и бутана (ОАО "Синтез-

Ойл", перевалочный комплекс сжиженного газа пропана и бутана ООО 

"Укрлоудсистем"), где в случае взрыва на его объектах зона разрушений может 

достигать 2,5 км. В зоне такого взрыва находятся практически все объекты этой 

территории. Потенциально аварийная опасная ситуация на этой территории 
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промрайона "Пересыпь" усложняется расположением на ней объектов, которые 

обеспечивают жизнедеятельность г. Одессы, таких как ТЭЦ и раздаточная 

«Одесагаз». 

На территории Одесского торгового порта размещен нефтетерминал 

пропускной способностью 24 млн. топы нефтепродуктов (резервуары для 

хранения темных нефтепродуктов на 340 тыс. тонн и светлые - на 70 тыс.тонн), 

который также имеет значительные мощности по переваливанию и хранению 

сжиженных газов. Нефтетерминал расположен в пределах территории, которая 

рассматривается, и в непосредственной близости от центральной части города. 

Вблизи от нефтескладов проходят магистральные железнодорожные пути, по 

которым двигаются грузовые и пассажирские поезда. Так же поблизости 

проходят автомобильные дороги городского и межгородского соединения. На 

прилегающей к слогам территории находятся промышленные предприятия и 

жилищная застройка. Указанную территорию пересекают продуктопроводы. 

При размещении этих объектов нарушенные нормы, которые 

приписывают необходимость соблюдения разрывов между нефтескладами и 

соседними предприятиями. Нефтесклады расположены частично в прибрежной 

зоне (100 м), частично - в водоохранной зоне Черного моря. При объемах 

грузооборота более 0.8 млн.т./год размер санитарно-защисной зоны 

нефтескладов должен быть более 400 м. 

В санитарно-защитную зону попадает жилищная застройка по ул. 

Известковой, ул. Черноморского казачества (за территорией ОАО "Красная 

Гвардия", вдоль Балтской дороги). Таким образом, градостроительный анализ 

этой части промрайона "Пересыпь" показал, что территориальное размещение 

потенциально опасных объектов выполнено с нарушениями.  
 

2.5.1. Атмосферный воздух 

По метеорологическим условиям  г. Одесса относится к территориям с 

умеренным потенциалом загрязнения атмосферного воздуха. В структуре 

выбросов 30,5% выпадает на стационарные источники 69,5% - передвижные 

(автотранспорт). Район Пересыпи является проблемной территорией со 

значительным уровнем загрязнения. Основными  из стационарных источников 

являются промышленные объекты, самым крупным из которых является ОАО 

„Эксимнефтепродукт" - 94,4 тон в год (расстояние до рассматриваемой 

территории 500 м), ОАО „Одесская ТЭЦ" - 124,7 тон в год (расстояние до 

рассматриваемой территории 2000 м). Контроль уровня загрязнения 

рассматриваемой территории осуществляется на  стационарном посте № 10 

системы Гидромета по ул. Черноморского казачества. По данным наблюдений 

на посту в 2012 году наблюдались превышения по таким веществам: 

формальдегид - 1,4 ПДК(июль, ноябрь), оксид углерода - 1,6 ПДК(июнь), сажа - 

0,9ПДК(сентябрь, октябрь, декабрь), фенол - 0,9 ПДК(май, июнь, сентябрь, 

октябрь), фтористых водовод - 0,9 ПДК(июнь, июль), сероводород - 0,8 

ПДК(май-декабрь), пыль - 0,8 ПДК(март, октябрь). 

Индекс загрязнения атмосферного воздуха в районе составляет  17,31 

выше среднего по Украине (по Украине складывает 8, 2). Высокий уровень 

обусловлен значительным уровнем загрязнения формальдегидом, оксидом 

углерода, фенолом, фтористым водородом, сажей и тому подобное. 
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2.5.2. Грунты 

Основными источниками загрязнения грунтов является 

производственная деятельность промышленных предприятий І-ІІІ класса 

вредности, работа коммунальных служб и деятельность автотранспорта. 

Основными предприятиями района в целом, и прилегающих территорий, в 

частности – источниками небезопасных отходов являются ОАО „Элакс"», 

ОАО „Одесская ТЭЦ", ОАО „Эксимнефтепродукт" (таблица 2.5.2.1).  
 

Таблица 2.5.2.1 

№ 

п/п 

Предприятие Адрес Вид отходов 

1 ОАО „Элакс" ул. Известковая, 

37 

255,0 т/год 

2 ОАО „Одесская ТЭЦ" ул. Церковная, 29 2,9 т (отработанные 

масла) 

3 ОАО „Эксимнефтепродукт"  Промышленный 

район „Пересыпь" 

Шламонакопитель 

На предприятии ООО „Укрпластмед" по Николаевской дороге, 124 

проводится утилизация полимерных отходов. 

Часть промышленных предприятий имеют собственные очистные 

сооружения промышленных и ливневых стоков (таблица 2.5.2.2). 
 

Таблица 2.5.2.2 
 

 

№ 

п/п 

Предприятие Адрес Существующие 

очистные 

сооружения 

1 

AО „Лукойл-ОНПЗ" Шкодовая гора, 1 Очистные 

сооружения 

промышленных 

стоков  

2 ОАО „Одесская ТЭЦ" ул. Церковная, 29  

3 
КП „Одесская меховая 

фабрика" 

ул. Черноморского 

казачества, 103 

4 

ООО 

„Мясоперерабатывающий 

завод" 

Николаевская 

дорога, 235 

5 

ЗАО „Синтез-ойл" 

(нефтеперевалочная база, цех 

№2) 

Промышленный 

район „Пересыпь" 

6 

ОАО „Эксимнефтепродукт" 

(нефтеперевалочный 

комплекс, участок .№1) 

Промышленный 

район „Пересыпь" 

ул. Наливна,15 

7 

ООО „Одесский автоцентр 

Камаз" 

Николаевская 

дорога, 231 

Очистные 

сооружения 

ливневых стоков 
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Уровни загрязнения атмосферного воздуха находятся в пределах 

нормативных величин (ДСН 173-96). Основным потенциальным источником 

загрязнения воздуха является автотранспорт.  При этом фактор загрязнения не 

относится к планировочным ограничениям, он находится в постоянно 

динамическом состоянии и зависит от многих составляющих. Система 

организации дорожного движения, которая намечена комплексом мероприятий 

генерального плана города, направлена на решение данной проблемы.  
 

 

2.5.3. Радиационное состояние. 

В соответствии с постановлением КМУ №106 от 23.07.1991 г. та №600 от 

29.08.1994 г., город Одесса не входит в число территорий, которые пострадали 

от аварии на ЧАЭС. Уровни гамма-фона составляют  12-15 мкр/год., плотность 

загрязнения почв (цезием-137) < 1 ки/км2. Природная радиоактивность не 

превышает нормированных величин, выходы природного  „радона-222” не 

зафиксированы. 

Система планировочных ограничений по данному фактору – отсутствует.  

 

2.5.4. Электромагнитный фон 

Источники  излучения  электромагнитных волн выявлены в виде 

радиотехнических объектов „сотовой” спутниковой связи. Их размещение 

осуществляется на основании санитарных паспортов, разработка которых 

регламентируется специальными расчетами в каждом конкретном случае 

органами охраны здоровья. Главным критерием их размещения является 

мощность и высота размещения антенн с учетом высотности прилегающей 

застройки. В плане градостроительного развития территории объекты 

мобильной связи не являются лимитирующим фактором.  

 

2.5.5. Акустический режим 

Основным источником шума является магистральная уличная сеть и 

железнодорожные ветки. В основу анализа акустической ситуации на 

рассматриваемой территории легли данные обследования интенсивности 

движения с учетом грузового и общественного транспорта в потоке, средней 

скорости движения на магистральной улице общегородского значения 

Николаевской дороге и железнодорожных путях. 

 
Таблица 2.5.5.1 

Интенсивност

ь движения 

(авт./час) 

 

Средняя 

скорость 

движения 

км/час 

% грузового и 

общественного 

транспорта в 

потоке 

Уровень 

шума на 

территории 

жилой 

застройки, 

дБА 

 

Превышение 

допустимого 

уровня шума, 

дБА 

Шумо 

защищаю

щий 

разрыв, м 

3920 60 20 78 13 80 
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Таким образом, уровни акустического загрязнения находятся в пределах 

82 метров от линии движения по Николаевской дороге и 80-170 для 

железнодорожных путей. Данные параметры будут оставаться такими и на 

перспективу с возможностью их уменьшения на 10 % за счет 

реконструктивных мероприятий. Снижение уровня шума до нормативного 

может быть достигнуто за счет строительно-акустических мероприятий с 

учетом звукоизолирующих свойств ограждающих конструкций зданий и 

оконных проемов в соответствии с требованиями СНиП 11-12.  

 
Таблица 2.5.5.2 

Железнодор

ожная ветка 

Интенсивн

ость 

движения 

(ед./час) 

 

Средняя 

скорость 

движения, 

км/час 

Уровень 

шума на 

территори

и жилой 

застройки, 

дБА 

Превышение 

допустимого 

уровня шума, 

дБА 

Шумоза

щищающ

ий 

разрыв, 

м 

Одесса 

Сортировоч

ная – Одесса 

Пересыпь 

6 30 74 19 170 

Одесса-

Порт – 

Одесса 

Пересыпь 

2 30 69 14 80 

 

 

 

2.6. Планировочные ограничения, распространяющиеся на земельный 

участок. 

- санитарно-защитные зоны от объектов, которые являются 

источниками выделения вредных веществ, запахов, повышенных уровней 

шума, вибрации, ультразвуковых и электромагнитных волн, электронных 

полей, ионизирующих излучений 

Санитарно-защитная зона нефтяного района Одесского морского порта 

составляют 300 м; 

санитарно-защитная зона железнодорожных путей 100 м; 

санитарно-защитная зона АЗС 50 метров. 

- зоны санитарной охраны от подземных и открытых источников 

водоснабжения, водозаборных и водоочистных сооружений, водоводов, 

объектов оздоровительного назначения  

В границах разработки подземных и открытых источников 

водоснабжения, водозаборных и водоочистных сооружений, объектов 

оздоровительного назначения не выявлено. 

- зоны охраны памятников культурного наследия, археологических 

территорий, исторического ареала населенного пункта 

В 2008 г. утверждена приказом Министерства культуры и туризма 

Украины  №728/0/16/08 от 20.06.2008 г. научная работа «Историко-
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архитектурный опорный план. Проект зон охраны. Определение границ 

исторических ареалов г.Одессы» (НИИ памятникоохранных  исследований - г. 

Киев). Рассматриваемая территория не входит в границы исторических ареалов 

г. Одессы.  

На рассматриваемой территории расположены памятники местного 

значения различных категорий. Их перечень приведен в таблице 2.6.1. 

Охранные зоны этих объектов не определены. 

Таблица 2.6.1 

№ 

п/п 

Наименование  Адрес Вид и категория 

объекта 

№ и дата 

решения о 

взятии на 

государствен. 

учет 

1 Здание Центрального 

предприятия 

электросетей, где до 

Великой 

Отечественной войны 

работал Артемцев 

О.Д. - Герой 

Советского Союза  

ул. 

Черноморского 

казачества, 70 

Памятник истории 

местного значения 

Решение 

Одесского 

облисполкома 

от 25.12.1984 

№ 652 

2 Историко - 

мемориальные здания 

завода им. 

Октябрьской 

революции (2 

сооружения), где: 

во время героической 

обороны Одессы в 

1941 году рабочие 

завода обеспечили 

производство и 

ремонт вооружения и 

военной техники; 

в 1938-1941 гг. 

работал Хорошенко 

О., - разведчик, 

партизан, казненный 

фашистами в марте в 

1944 г. 

ул. 

Черноморского 

казачества, 72, 

территория 

завода 

«Одессельмаш

» 

Памятник истории 

местного значения 

Решение 

Одесского 

облисполкома 

от 27.07.1971. 

№ 381 

3 Памятник рабочим-

воинам завода, 

которые погибли в 

годы Великой 

Отечественной войны  

ул. 

Черноморского 

казачества, 72, 

перед главным 

входом завода 

«Одессельмаш

Памятник 

монументального 

искусства местного 

значения  

Решение 

Одесского 

облисполкома 

от 25.12.1984 

№ 652 
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»  

4 Памятный знак 

рабочим - воинам 

сахарорафинадного 

завода, погибшим в 

годы Великой 

Отечественной войны  

ул. 

Черноморского 

казачества, 78  

Памятник 

монументального 

искусства местного 

значения 

Решение 

Одесского 

облисполкома 

от 25.12.1984 

№ 652 

5 Электростанция инж. 

В.И.Кундерт  

 

ул. 

Черноморского 

казачества, 119 

Памятник 

архитектуры и 

градостроительства 

местного значения 

Решение 

Одесского 

облисполкома 

от 27.12.1991  

№ 580 

6 Могила лейтенанта 

авиации Плохого 

М.М.  

ул. 

Черноморского 

казачества, 

179, 

Ярмарочный 

сквер  

Памятник истории 

местного значения 

Решение 

Одесского 

облисполкома 

от 27.07.1971. 

№ 381 

 

-  прибережные защитные полосы, водоохранные зоны 

Рассматриваемая территория располагается в водоохранной зоне Черного 

моря.  

- другие охранные зоны (около особо ценных природных объектов, 

гидрометеорологических станций, вдоль линий связи, электропередачи, 

объектов транспорта)  

По центру участка в направлении север - юго-запад проходит воздушная 

линия электропередачи напряжением 110 кВт. Ее санитарно-защитная зона 

представляет территорию вдоль трасы и имеет границы по обе стороны от ЛЭП 

на расстоянии от проекции крайних проводов на землю в размере 20 м.  

- зоны особого режима использования земель около военных объектов 

Вооруженных Сил Украины и других военных формирований, в 

приграничной полосе 

В границах разработки военные объекты Вооруженных Сил Украины и 

других военных формирований отсутствуют.   

- границы красных линий улиц 

Красные линии проходят вдоль улицы Черноморского казачества и улиц 

Проектных.  

Красные линии улицы Черноморского казачества приняты согласно 

утвержденных градостроительных обоснований размещения 

многофункционального торгово-развлекательного комплекса по ул. 

Черноморского казачества, 80 и автозаправочного комплекса с АЗС и пунктом 

сервисного обслуживания водителей, пассажиров, с кафе, автомойкой, 

автосалоном и офисными помещениями по ул. Черноморского казачества, 159.  
Красные линии улиц Проектных приняты согласно утвержденного 

градостроительного обоснования размещения многофункционального 

торгово-развлекательного комплекса по ул. Черноморского казачества, 80. 
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3. Основные принципы планировки и застройки территории, 

формирование архитектурной композиции. 

Согласно действующему генеральномуплана города 1989 г., территория в 

пределах разработки ДПТ, сохранила производственное назначение. 

Функциональное назначение территории определило на долгие годы 

архитектурный облик окружающей застройки и его планировочную структуру 

– характерная застройка укрупненных кварталов промышленной зоны с 

типичными параметрами застройки промышленных предприятий.  

В "Проекте определения размеров водоохранных зон моря и лиманов в 

городе Одессе и режима ведения хозяйственной деятельности на них" были 

разработаны обобщенные предложения по усовершенствованию работы 

предприятий и организаций, которые находятся в пределах водоохранных зон 

г. Одессы. В частности, было рекомендовано вынести все предприятия 

промрайона "Пересыпь", в первую очередь те, которые не связаны с 

морехозяйственным комплексом, и расположены на территории между 

береговой полосой моря и ул. Черноморского. В соответствии с этим 

проектом, вышеуказанная территория расположена в пределах водоохранной 

зоны Черного моря, на которую распространяются ограничения 

хозяйственной деятельности согласно Водного Кодекса Украины. 

Концепцией развития г.Одессы территория бывшего завода 

"Одессельмаш" рассматривалась под развитие контейнерного терминала 

Одесского морского торгового порта. Генеральным планом г, Одессы (2007г.) 

данное решение Концепции не было принято, учитывая тот факт, что для 

размещения контейнерного терминала, так называемого "сухого порта", в 2006 

г. был отведен земельный участок площадью около 50 гектар па территории 

бывших полей фильтрации. 

Согласно новому генеральному плану г.Одессы, территория промрайона 

"Пересыпь" сокращается и ограничивается ул. Черноморского Казачества. 

На расматриваемой территории намечается строительство ряда 

комплексов, зданий, сооружений и инженерных сетей, а также 

рекреационных участков с устраиванием набережной и пляжа. 

Архитектурно-планировочными решениями данного проекта 

предусматривается застройка территории объектами общественного 

назначения, а также благоустройство существующего и устраивание нового 

пляжа общей площадью 0,8га и строительство набережной протяженностью 

1,66 км. 

Ниже в таблице  3.1 приведено проектное распределение территории в 

пределах разработки проекта. 

Таблица 3.1 
 

 

п/п 

 

 

 

Элементы територии 

 

 

Всего в границах 

розработки 

проекта 

га % 

1. Жилая застройка  10,3 6,66 

2 Учреждения и предприятия обслуживания  6,7 4,33 
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3 Производственная застройка 90,5 58,56 
4 Коммунально-складская застройка 9,2 5,95 

5 Зеленые насаждения  5,6 3,62 
6 Улицы, площади  32,23       20,85 

Всего 154,53 100,0 

 

 

4. Разделение территории по функциональному использованию, 

размещение застройки на свободных территориях и за счет реконструкции, 

структура предлагаемой застройки. 

Учитывая расположение района в зоне значительной градостроительной 

ценности, дальнейшее функционирование в этом районе производственных 

объектов, не связанных с морехозяйственным комплексом, таких, как завод 

"Одессельмаш", мясокомбинат и ряда других, является нецелесообразным.  

Такое решение создает условия для упорядочивания и оздоровления 

городской среды, более рационального использования территорий. Размещение 

территории одновременно вдоль магистральной улицы и морского побережья 

значительно повышает эффективность ее использования. С учетом 

перспективной магистрально-уличной сети и прогнозных транспортных потоков, 

в районе Пересыпи формируются центры на пересечениях меридиональных (ул. 

Черноморского Казачества, ул. Атамана Головастого) и широтных (Балтськая 

дорога, ул. Проектная в районе полей фильтрации) магистралей. Исходя из этого, 

в межмагистральном пространстве этих улиц предусмотрено формирование 

многофункционального общегородского центра. 

Территория в пределах разработки расположена именно в этом центре. 

В функциональном отношении территория, на период функционирования на 

прилегающих территориях объектов нефтегазового комплекса) отнесенная к 

территориям общественной застройки. 

Схемой функционально-планировочной организации территории 

предусматривается выделение в составе многофункционального общественного 

центра отдельных функциональных зон по видам их использования. 

Административно-деловая зона  предусмотрена для размещения 

коммерческо-деловых заведений общегородского значения. Это 

представительства и офисы организаций, фирм, выставочно-экспозиционные 

залы, кредитно-финансовые учреждения, информационные центры, гостиницы, 

рестораны, кафе, клубы, специализированные торговые заведения, и тому 

подобное. 

Культурно-зрелищно-спортивная зона - предусмотрена для размещения 

выставочно-экспозиционных центров, молодежных клубов, спортивных залов, и 

тому подобное, за счет использования существующих промышленных 

помещений завода "Одессельмаш", ближайших к морскому побережью.  

Торгово-развлекательная зона выделена па территории бывшего 

мясокомбината и предусмотрена, исходя из необходимости насыщения этой 

части города заведениями торговли, для размещения крупного 

центроформирующего объекта торгового профиля. Может дополняться другими 

объектами спортивного и развлекательного характера, гостиницами и бизнес-

центрами. 
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Рекреационная зона выделена вдоль морского побережья и включает 

набережную, которая проектируется, и парковую зону с восточной стороны 

торгово-развлекательной зоны. Разработанный План зонирования дает 

ориентировочный перечень допустимых видов использование и застройки 

земельных участков в пределах определенных зон на расчетный период генплана. 

 

5. Система обслуживания населения, размещение основных объектов. 

На территории в границах разработки Детального плана  предполагается 

формирование коммерческо-деловой и общественно-культурной зоны в составе  

центра «Пересыпь». 

Ниже, в таблице 5.1, приведена характеристика объектов сферы 

обслуживания, размещаемых в пределах детального плана, на І этап и 

расчетный период. 

Таблица 5.1 

№ 

п/п 

Наименование объекта 

 

Единица 

 измерения 

Показатели 

1 этап 

реализации  

Расчетный 

период  

Организации и учреждения управления, кредитно-финансовые учреждения, 

офисы, гостиницы  

1 Бизнес-центр раб мест 400 400 

2 Центр культуры, моды и стиля раб мест 0 200 

3 
Офисы и представительства 

фирм 
раб мест 

300 300 

4 Гостиничный комплекс номеров/мест 400/800 400/800 

5 Гостиница номеров/мест 0 400/800 

6 Гостиница номеров/мест 100/200 100/200 

7 Гостиница номеров/мест 0 100/200 

Предприятия торговли и общественного питания 

8 Торгово-развлекательный центр м2торговой 

площади 
120 000 120 000 

9 Супермаркет 
м2торговой 

площади 
1200 1200 

10 Ресторан  мест 200 200 

11 Кафе  мест 100 100 

12 
Рыночный комплекс торговых 

мест 
200 200 

Физкультурно-спортивные, культурно-просветительские учреждения 

13 
Универсальный зрелищный 

комплекс 
мест 0 10 000 

14 Спортивный комплекс мест 10 000 10 000 

15 Выставочный комплекс мест 0 5000 

16 Яхтенный комлекс    
 

Обеспечение жителей существующих домов учреждениями культуры и 

искусства, предприятиями торговли, общественного питания и бытового 
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обслуживания будет удовлетворяться новыми объектами сферы обслуживания, 

в котором население сможет удовлетворять потребности повседневного,  

периодического и  эпизодического уровней. 

 

6. Уличная сеть, транспортное обслуживание, организация движения 

транспорта и пешеходов, размещение гаражей и автостоянок. 

Генеральным планом развития г. Одессы предусмотрено дальнейшее 

развитие магистральной сети города, а именно: создание системы 

магистральных улиц непрерывного движения, реконструкция существующих 

магистральных улиц с расширением проездной части, строительство 

транспортных развязок в разных уровнях на их пересечениях. 

Согласно решениям генерального плана, улица Черноморского Казачества 

определена магистральной улицей общегородского значения регулируемого 

движения и выполняет функцию дублера магистрали непрерывного движения 

"Север - Юг" на участке от Пересыпских мостов к выходу на Николаевскую 

дорогу. 

Принимая во внимание необходимость создания надежной дублирующей 

транспортной связи магистрали непрерывного движения "Север - Юг", на 

первую очередь проектными решениями генплана предусматривается 

реконструкция ул. Черноморского Казачества, с расширением ее проезжей 

части до 16,0 м, за счет ликвидации трамвайных путей и внедрения линии 

скоростного внеуличного пассажирского транспорта. На расчетный период 

предусмотрено устройство местных проездов, шириной по 7,0 м каждый, с 

обеих сторон вдоль всей пул. Черноморского Казачества, для обслуживания 

общественных центров. Ширина красных линий улицы определенна 50,0 м. 

Согласно генеральному плану развития г. Одессы Балтская дорога в 

магистральной сети города определена как магистральная улица 

общегородского значения регулируемого движения. Проектная интенсивность 

движения транспорта будет представлять 1500 приведенные единицы в час 

"пик" в одном направлении, в связи с чем предусмотренная реконструкция 

данной улицы с расширением ее проезжей части до 15,0 м (2 полосы движения 

транспорта в каждом направлении). 

На перспективу транспортное обслуживание района проектирования будет 

осуществляться с помощью проектной линии скоростного транспорта и 

существующих линий городского автобуса, которые проходят по улице 

Черноморского Казачества. 

Основными мероприятиями относительно реконструкции и развития 

уличной сети района проектирования на расчетный период, следующие: 

- реконструкция ул. Черноморского Казачества, с расширением ее проезжей 

части до 16,0 м и устройство местных проездов (50 м в красных 

линиях) - 2,0 км; 

- реконструкция Балтской дороги, с расширением ее проездной 

части до 15,0 м - 0,3 км; 

- строительство улицы Проектная - 0,6 км; 

- реконструкция местного проезда, с расширением проезжей части до 15 

м - 0,3 км; 

Параметры улиц в красных линиях были определены, исходя из 
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существующей градостроительной ситуации, перспектив развития 

магистральной сети города и требований нормативной документации ДБН 360 - 

92** "Планирования и застройка городских и сельских поселений", В.2.3 - 5 - 

2001 "Улицы и дороги населенных пунктов". 

Расчет потребности в местах временного хранения автомобилей 

сотрудников и посетителей новых объектов обслуживания, предусматриваемые 

в границах проектируемой территории, представлен ниже в таблице 6.1. 
 

 

Таблица 6.1 

№ 

п/п 

Наименование 

объекта 

 

Единица 

 измерения 

Показатель 

 

Нормативное 

количество 

на 100 

мест/м2 

площади  

Расчетное 

количество 

Организации и учреждения управления, кредитно-финансовые учреждения, 

офисы, гостиницы  

1 Бизнес-центр раб мест 500 5 25 

2 
Центр культуры, 

моды и стиля 
раб мест 

200 
10 20 

3 

Офисы и 

представительства 

фирм 

раб мест 

300 

5 15 

4 
Гостиничный 

комплекс 
номеров/мест 

400 

15 

60 

5 Гостиница номеров/мест 400 60 

6 Гостиница номеров/мест 100 15 

7 Гостиница номеров/мест 100 15 

Предприятия торговли и общественного питания 

8 Торгово-

развлекательный 

центр 

м2торговой 

площади 
70 000 5 3500 

9 Супермаркет 
м2торговой 

площади 
1200 3 36 

10 Ресторан  мест 200 8 16 

11 Кафе  мест 100 8 8 

12 
Рыночный 

комплекс 

торговых 

мест 
200 20 

80 

Физкультурно-спортивные, культурно-просветительские учреждения 

13 

Универсальный 

зрелищный 

комплекс 

мест 10000 15 1500 

14 
Спортивный 

комплекс 
мест 10 000 6 600 

15 
Выставочный 

комплекс 
мест 5000 15 750 
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Таким образом, общая потребность учреждений и предприятий 

обслуживания в местах временного хранения автомобилей составит 6700 

машино-мест на расчетный период. Результаты расчета количества 

необходимых машино-мест для обслуживания предприятий и учреждений в 

границах проектируемой территории (согласно табл. 7.6 изменений №4 ДБН 

360-92**, 2011 г.) и оценки емкости проектных открытых автостоянок говорят о 

кполном обеспечении местами временного хранения автомобилей. 

В границах разрабатываемого ДПТ предусматривается строительство 

автозаправочного комплекса с АЗС и пунктом сервисного обслуживания 

водителей, пассажиров, с кафе, автомойкой, автосалоном и офисными 

помещениями  по ул. ул. Черноморского казачества, 159.  

Мероприятия по развитию транспортной инфраструктуры проектируемой 

территории показаны на «Схеме организации движения транспорта и 

пешеходов» в составе проекта детального плана. 

 

7.  Инженерное обеспечение, размещение магистральных инженерных 

сетей, сооружений. 

7.1. Водоснабжение и канализация 

Подача воды предусматривается из централизованного городского 

водопровода с подключением к существующим городским сетям. Сеть района - 

кольцевая, противопожарная, низкого давления. Тушение пожаров 

предусматривается через гидранты, которые устанавливаются на сети 

хозпитьевого водопровода, и обеспечивают тушение каждого строения из двух 

гидрантов.  

В связи с тем, что централизованный водопровод является основным 

источником воды, полив предусматривается из хозяйственно-питьевого 

водопровода два раза в сутки по два часа в часы минимального 

водопотребления. 

Отвод бытовых сточных вод предусматривается с помощью самотечных 

коллекторов с подключением к существующему общесплавному коллектору по 

ул. Черноморского Казачества.  
Данные проектные решения являются исходными данными для 

подготовки технических условий на последующих стадиях проектирования. 

Места подключения и мероприятия, связанные с подключением к городским 

системам, а также по реконструкции сооружений и сети общегородских систем 

и их стоимость определяются на последующих стадиях проектирования 

согласно техническим условиям ЗАО "Одесводоканал". 

 

7.2. Электроснабжение 

Электроснабжение существующей застройки осуществляется по сети 

0,4кВ и 6кВ через распределительные пункты 6кВ (РП-6кВ) и 

трансформаторные подстанции 6/0,4кВ (ТП-6/0,4кВ). Источником 

электроснабжения существующих потребителей является высоковольтная 

линия электропередачи 110 кВт через главную понизительную подстанцию 

110/6кВ,  

Исходя из расчетов и местных условий источником электроснабжения 

остается существующая ПС 110/6кВ. Для обеспечения надежного 
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электроснабжения с учетом электроснабжения новых потребителей, которые 

предусмотрены Детальным планом,  рекомендуется проведение следующих 

мероприятий: 

- на I этап: 

Для распределения электроэнергии между потребителями 

рассматриваемого района рекомендуется предусмотреть сооружение 

необходимого количества закрытых трансформаторных подстанций 6/0,4кВ с 

двумя трансформаторами расчетной мощности (ТП-6/0,4кВ). Расположение, 

количество, мощность ТП-6/0,4кВ и присоединение их к распределительной 

электрической сети решается на последующих стадиях проектирования 

согласно с Техническими условиями энергоснабжающей организации. 

Электроснабжение рассматриваемого района предусмотрено на 

напряжении 6-0,4кВ кабельными линиями электропередачи от новых и 

существующих ТП-6/0,4кВ. 

Необходимо проводить реконструкцию и расширение электрических 

сетей 6кВ и 0,4кВ, замену изношенного и морально устаревшего оборудования, 

внедрять энергосберегающее оборудование и технологии. 

- на расчетный период: 

1. На главной понизительной подстанции провести реконструкцию.  

2. Для распределения электроэнергии между потребителями 

рассматриваемого района рекомендуется предусмотреть сооружение 

необходимого количества распределительных пунктов 6кВ (РП-6кВ), закрытых 

трансформаторных подстанций 6/0,4кВ с двумя трансформаторами расчетной 

мощности (ТП-6/0,4кВ). Расположение, количество, мощность РП-6кВ, ТП-

6/0,4кВ и присоединение их к распределительной электрической сети решается 

на последующих стадиях проектирования согласно с Техническими условиями 

энергоснабжающей организации. 

3. Электроснабжение рассматриваемого района предусмотрено на 

напряжении 6-0,4кВ кабельными линиями электропередачи от новых и 

существующих ТП-6/0,4кВ. 

4. В течение всего расчетного периода необходимо проводить 

реконструкцию и расширение электрических сетей 6кВ и 0,4кВ, замену 

изношенного и морально устаревшего оборудования, внедрять 

энергосберегающее оборудование и технологии. 

 

7.3.Тепло-газо-снабжение 

Теплоснабжение объектов существующей застройки и в дальнейшем 

предусматривается от сетей ПАО “Одесская ТЭЦ”, учреждений обслуживания 

– от собственных источников. При этом централизованное теплоснабжение 

предусматривает обеспечение застройки отоплением и горячим 

водоснабжением. 

В качестве основного расчетного топлива в котельных принят природный 

сетевой газ. 

С целью улучшения экологического состояния окружающей среды, 

экономии топливно-энергетических ресурсов, дальнейшего повышения 

коэффициента эффективности превращения энергии, в том числе за счет отказа 

от строительства внешних тепловых сетей, на дальнейших этапах 
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проектирования предлагается применение нетрадиционных источников 

теплоснабжения. Необходимо также рассмотреть возможность применения в 

архитектурных решениях объектов термо-ветро-установок в комплексе с 

теплогенераторами для систем отопления и горячего водоснабжения. 

Количество источников теплоты, места их размещения, трассы новых 

распределительных теплосетей уточняются на дальнейших этапах 

проектирования с учетом соответствующих Технических условий, полученных 

в установленном порядке. 

Газоснабжение существующих и новых потребителей на рассматриваемой 

территории решается от существующих сетей и объекта ГРП (ШРП). 

Место врезки в существующие газопроводы, трассу проектных 

распределительных газопроводов низкого давления уточняются на дальнейших 

этапах проектирования с привлечением специализированных проектных 

организаций. 

7.4.Сети связи. 

Подключение конкретных абонентов должно решаться на последующих 

стадиях проектирования на основании конкретных технических условий. 

Телефонная сеть предусматривается в существующей и проектируемой 

телефонной канализации.  Для качественной телефонной связи, организации IP-

телефонии и скоростной передачи данных на объектах рекомендуется 

использовать оптоволоконные кабели. 

Линии проводного вещания рекомендуется выполнять в отдельном канале 

телефонной канализации. Подключение конкретных абонентов должно 

решаться на последующих стадиях проектирования на основании конкретных 

технических условий. Кабели телевидения рекомендуется прокладывать в 

существующей и проектируемой телефонной канализации. 
 

7.5. Противопожарные мероприятия 

При разработке детального плана учитывались требования пожарной 

безопасности в соответствии с "Правилами пожарной безопасности Украины" и 

ДБН 360-92**. 

Проектом предусмотрены следующие противопожарные  мероприятия: 

▪ строительство системы магистральных улиц для обеспечения 

транспортных связей проектируемой территории с остальными районами 

города; 

▪ соблюдение нормативных противопожарных расстояний между зданиями 

и сооружениями; 

▪ размещение учреждений и предприятий обслуживания с обеспечением 

выхода на магистральные и жилые улицы и создание возле них зеленых 

насаждений; 

▪ организация единой системы зеленых насаждений, которые в случаях 

пожарной опасности должны быть путями эвакуации населения и подъезда 

пожарных машин. 

Существующая жилая застройка, учреждения и предприятия 

обслуживания, а также проектируемые объекты социальной инфраструктуры 

обслуживаются существующим пожарными депо СДПЧ №4 (ул. 

Черноморского казачества, 88). 



 - 27 -  

 

8. Инженерная подготовка и инженерная защита территории.  

Все мероприятия по инженерной подготовке и защите территории от 

неблагоприятных природных и антропогенных явлений следует разрабатывать  

с учетом инженерно-строительной оценки территории и учитывая тщательные 

инженерно-геологические и гидрологические изыскания и прогнозные 

изменения инженерно-геологических условий при разных видах использования 

территории.  

В соответствии с ДБН В.1.1-12:2006 “Будівництво в сейсмічних районах 

України”, территория относится к сейсмической зоне (7 баллов). При застройке 

таких территорий необходимо предусматривать проведение детальных 

тщательных инженерно-геологических и гидрогеологических исследований с 

целью выявления зон тектонических разломов, где вследствие увеличения 

сейсмической интенсивности и изменения физико-механических свойств 

пород, запрещается размещение зданий и сооружений без выполнения 

специальных мероприятий по инженерной защите территорий застройки. 

Инженерное обеспечение и благоустройство территории должны 

соответствовать ДБН Б.2.2-5:2011 «Благоустрій територій». 

Для предупреждения просадочности грунтов и достижения стойкой 

эксплуатационной надежности здании  и сооружений при строительстве 

выполнять как водозащитные так и повышенные качественно  конструктивные 

мероприятия (повышение крепости и общей пространственной жесткости 

сооружений, увеличение их податливости с помощью гибких и разрезных 

конструкций, которые обеспечивают нормальную работу оборудования при 

деформациях оснований).  

Схема вертикальной планировки разработана в увязке с планировочными 

решениями на топографическом материале масштаба 1:2000 в соответствии с 

ДБН 360-92**, ДБН Б.1.1-14-:2012.  При разработке схемы были решены 

вопросы рациональной организации рельефа, придания нормативного 

продольного профиля улицам,  способы и направления отвода дождевых и 

талых вод. 

На сегодня, на проектируемой территории отвод поверхностных вод 

осуществляется общесплавной системой канализации. В соответствии с 

решениями генерального плана на перспективу отвод поверхностных вод будет 

осуществляться по существующей схеме (общесплавной канализацией)  на 

Северные очистные сооружения. 

Вертикальное положение существующих улиц с твердым покрытием 

остается без коренных изменений. Вертикальная планировка выполняется на 

последующей стадии при освоении участков внутриквартальной территории с 

условием организации рельефа с уклонами в сторону проезжих частей улиц для 

обеспечения отвода поверхностных вод. 

В северной части территории застройки, со стороны моря у 

существующего пляжа и вдоль набережной, необходимо выполнить 

образования новой территории путем подсыпки (намыва) на площади у 8,0 

га. Кроме того необходимо устроить вдоль намечаемой набережной 

вертикальную подпорную стенку для защиты территории от размыва берега. 

Объемы необходимого подсыпаемого (намывного) грунта ориентировочно 
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составят около 640,0 тыс.куб.м. Пляж данным проектом намечается 

частично подсыпать песком с уклоном в сторону моря. Кроме 

вышеперечисленных мероприятий, предлагается на последующих стадиях 

проектирования рассмотреть вариант застройки территории с учетом 

незначительного поднятия территории (подсыпки) под отдельные здания 

(комплексы) и устройство вокруг капитальных строений кольцевого 

дренаж). Пляжи предлагается расширять за счет подсыпки с выполнением 

соответствующих расчетов по нагрузкам, учитывая также на 

благоустройство пляжной зоны и не нарушая подводных течений  у берегов 

Одессы. Общая площадь пляжей составляет около 0,8 га. 

Разработка конкретных мероприятий по организации рельефа 

внутриквартальных территорий, строительства  водоотводных лотков и 

внутриквартальной сети дождевой канализации выполняется на следующей 

стадии проектирования (П, Р). Стоимость мероприятий по вертикальной 

планировке и организации отведения поверхностных вод относится к 

стоимости проектирования зданий, сооружений, дорог и улиц. 

 

9. Комплексное благоустройство и озеленение территории. 

Соответственно требованиям ДБН 360-92** (п. 5.4, таблица 5.1) норматив 

зеленых насаждений общего пользования общегородского значения  составляет 

7-10 м2/чел.  

В результате проектных архитектурно-планировочных решений  площадь 

зеленых насаждений общего пользования в границах разработки ДПТ 

увеличивается на 8,7га за счет формирования пешеходных аллей в квартале 

общественной застройки.  

 Таким образом, площадь зеленых насаждений общего пользования на 

расчетный период составит 10,8 га. То есть порядка более 8% от площади 

территории в границах разработки.  

 

10. Градостроительные мероприятия относительно улучшения 

состояния окружающей среды. 

Генеральным планом предусматривается упорядочивание промышленных 

объектов с их передислокацией, сменой технологии производства и 

техническим переоснащением. Освободившиеся территории намечено 

задействовать – под общественную застройку, зеленые насаждения, культурно-

спортивные и оздоровительные учреждения. 

С целью формирования здоровой и комфортной среды мест приложения 

труда и обеспечения охраны природной среды проектом рекомендовано 

выполнение ряда планировочных и инженерных мероприятий по обустройству 

территории:  

- предусмотрено уменьшение СЗЗ предприятий на основании 

модернизации и экологизации производственной деятельности; 

 - проведение комплекса мероприятий по инженерной подготовке – 

упорядочение поверхностного стока; 

 - обеспечение территории централизованной системой водоснабжения и 

водоотведения ; 

 - внедрение системы раздельного сбора отходов и их своевременного 
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удаления,   общее благоустройство территории; 

-  для защиты от акустического загрязнения вдоль уличной сети и 

частично от железнодорожных путей, достижения нормативных показателей 

по состоянию атмосферного воздуха, необходимо применять 

шумоизоляционные материалы для фасадной части домов и внутренней 

планировочной организации помещений.  

- благоустройство и озеленение территорий, создание внутриквартального 

озеленения. 

Осуществление выше описанных мероприятий направлено на создание 

комфортных условий мест приложения труда и обеспечение экологической 

устойчивости городской среды.  

 

11. Предложения относительно режима использования территорий, 

предусмотренных для перспективной градостроительной деятельности, в 

т.ч. для размещения объектов социальной и инженерно-транспортной 

инфраструктуры. 

В основу планировочной структуры территории положена система 

магистральных и жилых улиц, разработанная в  проекте генерального плана 

города и уточненная данным Детальным планом территории. Структуру 

территории формирует магистральная улица Черноморского казачества.  

Остальные улицы на перспективу отнесены к категории жилых.  Проектом 

предусмотрена реконструкция с расширением проезжих частей улиц.  

Намечается широкое развитие социальнообщественной застройки, 

ландшафтного упорядочения и рекреационного использования с полным 

инженерно-коммуникационным обеспечением. В связи с этим, представляется 

целесообразным дальнейшее развитие (перспективное строительство и 

использование территорий за пределами расчетного периода) на 

рассматриваемой территории предприятий непромышленного профиля, 

модернизация существующих предприятий с учетом использования 

высокотехнологичных процессов производства, современных технологий, 

сокращающих вредные выбросы в окружающую среду, мероприятий, 

предусматривающих шумо- звуко- и пыле-изоляцию  и    сокращение, в 

конечном итоге, СЗЗ предприятий. 

Рекомендуется формировать объекты общественного назначения или 

перепрофилировать производственные предприятия  и коммунально-складские 

объекты в объекты гражданского (административного, коммерческого, др.) 

назначения. 

В связи с этим, необходима модернизация существующей социальной и 

инженерно-транспортной инфраструктуры рассматриваемого квартала:  

• формирование сети предприятий общественного питания и  

обслуживания (в т.ч. аптеки, пункты бытового обслуживания, финансовых 

учреждений, связи и др.); 

• совершенствование дорожно-транспортной сети улиц и пешеходных 

тротуаров, включая современное твердое дорожное покрытие, наружное 

освещение, благоустройство и озеленение, канализование,  уличную мебель и 

рекламу; 
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• устройство пешеходных переходов (на магистральных улицах в двух 

уровнях, без пересечения с проезжей частью), устройство велодорожек, 

остановочных комплексов, мероприятий для маломобильных групп населения 

на внутриквартальных объектах, улицах и проездах, пр.  

 

12. Предложения по зонированию территории, условиям и 

ограничениям застройки земельных участков 

12.1. Зонирование территории в границах разработки проекта. 

Согласно Закону Украины «Про регулювання містобудівної  діяльності» 

план зонирования территории устанавливает функциональное назначение, 

требования к застройке и ландшафтной организации территории. При этом 

зонирование территории осуществляется с учетом требований  предыдущих 

решений  по планированию и застройке территорий (генеральный план), 

установления для каждой зоны условий и ограничений, а также видов 

использования земельных участков и объектов недвижимости.   

На основе анализа существующей застройки и перспективного     

функционально-планировочного развития территории, выделены   

территориальные зоны, для каждой из которых устанавливается 

соответствующий градостроительный регламент. Территориальные зоны 

показаны на Схеме зонирования.  

Границами зон приняты: 

▪ граница разработки Детального плана территории; 

▪ красные линии улиц; 

▪ границы земельных участков; 

▪ границы крупных  сооружений (Потемкинская лестница). 

Градостроительный регламент, установленный для каждой 

территориальной зоны, определяет: 

 виды разрешенного (преимущественного и сопутствующего), а также 

допустимого использования земельных участков; 

 граничные параметры разрешенного нового строительства и 

реконструкции объектов архитектуры, которые излагаются в составе 

градостроительных условий и ограничений застройки земельных участков. 

На   рассматриваемой территории в границах разработки ДТП 

выделены   следующие территориальные зоны, индексация которых принята 

в соответствии с ДСТУ-Н Б Б.1-1-12:2011 «Настанова про склад та зміст плану 

зонування території (зонінг)»: 
Таблица 12.1.1 

 Территориальные зоны 

                 І. Непроизводственные (общественные) зоны: 

О-2 Административно-деловая зона   

О-4 Культурно-зрелищно-спортивная зона 

 

О-6 Торгово-развлекательная зона 

 

 ІІ. Жилые зоны: 

Ж-3 Зона смешанной многоквартирной жилой и общественной 
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застройки 

 ІІІ. Ландшафтно-рекреационные зоны: 

Р-3 Рекреационная зона озелененных территорий общего 

пользования 

 IV. Коммунально-складские зоны: 

КС-5 Зона размещения объектов V класса санитарной вредности 

 V. Зоны транспортной инфраструктуры: 

ТР-1 Зона  объектов внешнего транспорта (порт) 

ТР-2 Зона улиц, площадей, дорог 

            Предложения относительно застройки, землепользования, 

благоустройства территории и отдельных земельных участков 

сформулированы на основе  перечня разрешенных и допустимых видов 

использования земельных участков, единых условий и ограничений, которые 

действуют в пределах зон, определенных схемой зонирования, и 

распространяются в равной мере на все размещенные в одной зоне земельные 

участки и объекты недвижимости независимо от форм собственности. 

В границах территориальных зон, перечень которых приведен выше, 

устанавливаются: 

1) Разрешенные виды использования земельных участков, к которым 

относятся: 

- преимущественные виды использования; 

- сопутствующие виды разрешенного использования. 

2) Допустимые виды использования земельных участков. 

Допустимые виды использования могут быть разрешены при условии 

получения специального согласования с соответствующими органами 

исполнительной власти, специально уполномоченными органами 

градостроительства и архитектуры, а также разработчиком генерального плана 

(при необходимости). 

При отсутствии на земельном участке преимущественного вида 

использования, сопутствующий вид не разрешается. 

Инженерно-технические объекты, сооружения, коммуникации, которые 

обеспечивают реализацию преимущественных и допустимых видов  

использования отдельных земельных участков (электрообеспечение, 

водоснабжение, водоотведение, газоснабжение, телефонные сети, и т.п.) 

являются также разрешенными, при условии их соответствия     строительным    

нормам,  правилам и  стандартам.   

Виды использования земельных участков, которые отсутствуют в перечне 

разрешенного использования, являются запрещенными для соответствующей 

территориальной зоны. 

Ниже приведен перечень разрешенных и допустимых видов 

использования земельных участков расположенных в границах  

территориальных зон, который принят применительно к конкретной 

рассматриваемой территории.. Буквенная и цифровая индексация зон может 

быть откорректирована в процессе разработки Плана зонирования (Зонинга) на 

всю территорию города, который выполняется на основе утвержденного 

генерального плана.  
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12.2. Разрешенные  и допустимые виды использования и застройки 

земельных участков. 
 

І. Непроизводственные (общественные) зоны. 

 

О-2 – Административно-деловая зона. 

Преимущественные виды использования: 

 бизнес-центры; 

 информационные центры; 

 конференц-залы, 

 городские и специализированные библиотеки и архивы; 

 выставочные залы; 

 финансово-кредитные учреждения, банки; 

 рекламные агентства, издательства; 

 нотариальные конторы, другие юридические организации; 

 офисы различных организаций; 

 предприятия общественного питания; 

 предприятия бытового обслуживания; 

 гостиницы; 

 закрытые спортивные залы, бассейны, катки; 

 торговые центры, выставки товаров; 

 скверы, бульвары, другие  озелененные территории. 

Сопутствующие виды разрешенного использования: 

- подземно-наземные  автостоянки для хранения автомобилей; 

 инженерные сооружения для обслуживания зоны; 

-  общественные туалеты. 

 

Допустимые  виды использования: 

-  культовые сооружения; 

-  временные павильоны для розничной торговли;  

-  элементы благоустройства (скульптура, устройства для освещения, 

декоративные водоемы, фонтаны, уличная реклама). 

О-6 – Торгово-развлекательная зона 

Преимущественные виды использования: 

- торговые, торгово-развлекательные центры. 

Сопутствующие виды разрешенного использования: 

- автостоянки для хранения автомобилей открытые и/или расположенные 

на первых уровнях зданий; 

- инженерные сооружения для обслуживания зоны; 

- общественные туалеты. 

Допустимые  виды использования: 

- элементы благоустройства (скульптура, устройства для освещения, 

декоративные водоемы, фонтаны, реклама и др.). 
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ІІ. Жилые зоны. 

Ж-3- Зона смешанной многоквартирной жилой и общественной 

застройки. 

Преимущественные виды использования: 

 жилые дома этажностью не более 3 этажей; 

 высшие и средние специальные учебные заведения;  

 учебные и научные центры; 

 отдельно расположенные административные или офисные здания; 

 скверы, другие озелененные территории. 

Сопутствующие виды разрешенного использования: 

 предприятия общественного питания; 

 предприятия бытового обслуживания; 

 магазины продовольственных и непродовольственных товаров; 

 лечебные учреждения; 

 аптеки; 

- автостоянки для хранения автомобилей открытые и/или расположенные 

на первых уровнях зданий; 

- инженерные сооружения для обслуживания зоны; 

- общественные туалеты. 

Допустимые  виды использования: 

 культовые сооружения; 

 элементы благоустройства (скульптура, устройства для освещения, 

декоративные водоемы, фонтаны, реклама и др.). 

 

ІІІ. Ландшафтно-рекреационные зоны. 

Р-3- Рекреационная зона озелененных территорий общего 

пользования. 

Преимущественные виды использования. 

 парки, скверы. бульвары; 

 элементы благоустройства (скульптура, устройства для освещения, 

декоративные водоемы, фонтаны, скамьи, мощение); 

 оборудованные площадки для отдыха, видовые площадки; 

 спортивные и детские игровые площадки. 

Сопутствующие виды разрешенного использования. 

 места парковки легковых автомобилей; 

 административные здания и технические сооружения для обслуживания зоны; 

 предприятия общественного питания; 

 общественные туалеты. 

Допустимые  виды использования: 

 культовые сооружения; 

 развлекательные комплексы (аттракционы,  концертные и танцевальные 

площадки и др.); 

 временные павильоны и киоски для розничной торговли; 

 зооуголки. 
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ІV. Коммунально-складские зоны. 

Преимущественные виды использования: 

 автозаправочные станции; 

 станции технического обслуживания автомобилей. 

 складские помещения 

 

ТР-2 – Зона улиц, площадей, дорог. 

В зону включены территории, которые в соответствии с 

градостроительной документацией, находятся в границах красных линий 

магистральных и жилых улиц.   

Преимущественные виды использования: 

 проезжие части улиц, тротуары, полосы озеленения; 

 остановки общественного транспорта; 

 подземные и надземные пешеходные переходы; 

 мосты, туннели, транспортные развязки; 

 инженерное оборудование и устройства, обеспечивающие 

безопасность движения (турникеты, светофоры, опоры уличного освещения, 

дорожные знаки); 

 подземные инженерные коммуникации; 

Сопутствующие виды разрешенного использования: 

 элементы благоустройства (площадки отдыха, скамьи, освещение, 

цветники, газоны, фонтаны). 

Допустимые  виды использования: 

 уличная реклама, не препятствующая  условиям  видимости; 

 киоски и павильоны для осуществления предпринимательской 

деятельности; 

 автостоянки. 

 

 

12.3.Единые условия и ограничения по использованию 

территориальных зон. 

Частично территориальные зоны попадают под воздействие 

планировочных ограничений, которые налагают дополнительные требования к 

использованию и застройке земельных участков, расположенных в пределах 

отдельной зоны. Части территориальных зон, попадающих под воздействие 

планировочных ограничений, определяются, как подзоны и обозначены на 

Схеме зонирования буквенным индексом. Границы подзон определены с 

учетом границ планировочных ограничений, а также границ планировочных 

элементов территории - красных линий улиц, земельных участков.  

В границах территориальных зон выделены следующие подзоны: 

Таблица 12.2.1 

 Территориальные зоны Подзоны 

                 І. Непроизводственные (общественные) 

зоны: 

 

О-2 Административно-деловая зона   О-2-с 
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О-4 Культурно-зрелищно-спортивная зона 

 

О-4-с 

О-6 Торгово-развлекательная зона 

 

 

 ІІ. Жилые зоны:  

Ж-3 Зона смешанной многоквартирной жилой и 

общественной застройки 

 

 ІІІ. Ландшафтно-рекреационные зоны:  

Р-3 Рекреационная зона озелененных территорий 

общего пользования 

Р-3-с-л 

Р-3-с 

 IV. Коммунально-складские зоны:  

КС-5 Зона размещения объектов V класса 

санитарной вредности 

 

 V. Зоны транспортной инфраструктуры:  

ТР-1 Зона  объектов внешнего транспорта (порт)  

ТР-2 Зона улиц, площадей, дорог  

 

Индексы подзон, в вышеприведенной таблице означают расположение 

земельного участка, либо нескольких участков в: 

а - зоне охраны археологического культурного слоя (объекта 

археологического наследия); 

л – зоне охраняемого ландшафта; 

с- санитарно-защитной зоне. 

 

 
 
 
 

12.4. Градостроительные условия и ограничения застройки земельных 

участков в различных территориальных зонах. 

І. НЕПРОИЗВОДСТВЕННЫЕ (ОБЩЕСТВЕННЫЕ) ЗОНЫ. 

О-2 - Административно-деловая зона   

(Бизнес-центр, офисы, банк). 

 

1 Предельно допустимая  высота 

строений 

Не ограничивается 

2 Максимально допустимый 

процент застройки земельного 

участка 

Согласно ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских 

поселень»,  ДБН В.2.2-9-2009 

«Громадські будинки та споруди. 

Основні положення», профильным 

ДБН по типу объекта. 

3 Максимально допустимая 

плотность населения  

Не определяется 
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4 Расстояния от проектируемого 

объекта до границ красных линий 

и линий регулирования застройки 

По улице Черноморского казачества 

2м 

По улице Проектной 10 м 

 

5 Планировочные ограничения С учетом СЗЗ промпредприятий и 

коммунально-складских объектов и  

ДБН 360-92** (п. 7.32*) 

6 Минимально допустимые 

разрывы от проектируемых 

объектов до существующих 

зданий и сооружений 

Согласно ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских 

поселень» п.3.13, приложения 3.1 

(Протипожежні вимоги); «Державним 

санітарним правилам планування та 

забудови населених пунктів» п.4.6.  

7 Охранные зоны инженерных 

коммуникаций 

Согласно ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских 

поселень» додаток 8.1, 8.2, 

профильной нормативной 

документацией. 

8 Требования к необходимости 

проведения инженерных 

изысканий  согласно ДБН А.2.1-

1-2008 «Інженерні вишукування 

для будівництва»  

Разрешение на производство 

инженерных изысканий на участке 

проектирования получить в 

управлении инженерной защиты 

территорий в установленном порядке 

9 Требования к благоустройству  Устройство, реконструкция и ремонт  

сети улиц и пешеходных тротуаров, с 

устройством  твердого покрытия, 

наружного освещения, ливневой 

канализации, благоустройство и 

озеленение, установка  уличной 

мебели в соответствии с  «Правилами 

благоустройства территории города 

(текстовая часть) в новой редакции», 

утверждены решением ОГСМ от 

23.12.2011 г. № 1631-У1. 

10 Обеспечение условий 

транспортно-пешеходных связей 

Исключение левого поворота 

автотранспорта при выезде на 

магистральные улицы, выезды и 

подъезды  к объектам со стороны 

общегородских магистралей через 

сеть местных проездов, устройство 

велодорожек, мероприятий для 

маломобильных групп населения, пр. 

Проектные решения выполнять в 

соответствии с ДБН 360-92** 
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«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских 

поселень» п.п. 7.26-7.42, ДБН, ДБН 

В.2.3-5-2001 «Вулиці та дороги 

населених пунктів», ДБН В.2.2-17 

«Доступність будинків і споруд для 

маломобільних груп населення». 

11 Требования к обеспечению 

необходимым количеством мест 

хранения автотранспорта 

В соответствии с ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских 

поселень» п.п.7.50, 7.51, табл. 7.5,7.6 

(изменение 4)  

12 Требования по охране 

культурного наследия 

В соответствии с табл. №5.3-1, 

п.п.1,2. 

 

О-4 – Культурно-зрелищно-спортивная зона 

1 Предельно допустимая  высота 

строений 

Не ограничивается 

2 Максимально допустимый 

процент застройки земельного 

участка 

Согласно ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских 

поселень»,  ДБН В.2.2-9-2009 

«Громадські будинки та споруди. 

Основні положення», профильным 

ДБН по типу объекта. 

3 Максимально допустимая 

плотность населения (для жилой 

застройки) 

Согласно ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских 

поселень»,  ДБН В.2.2-9-2009 

«Громадські будинки та споруди. 

Основні положення», профильным 

ДБН по типу объекта. 

4 Расстояния от проектируемого 

объекта до границ красных линий 

и линий регулирования застройки 

100м по ул. Проектной 

5 Планировочные ограничения  С учетом СЗЗ промышленных 

предприятий и коммунально-

складских объектов и  ДБН 360-92** 

(п. 7.32*); 

6 Минимально допустимые 

разрывы от проектируемых 

объектов до существующих 

зданий и сооружений 

Согласно ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских поселень» 

п.3.13, приложения 3.1 

(Протипожежні вимоги); «Державним 

санітарним правилам планування та 

забудови населених пунктів» п.4.6.  
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7 Охранные зоны инженерных 

коммуникаций 

Согласно ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских поселень» 

додаток 8.1, 8.2, профильной 

нормативной документацией. 

8 Требования к необходимости 

проведения инженерных 

изысканий  согласно ДБН А.2.1-

1-2008 «Інженерні вишукування 

для будівництва»  

Разрешение на производство 

инженерных изысканий на участке 

проектирования получить в 

управлении инженерной защиты 

территорий в установленном порядке 

9 Требования к благоустройству (в 

том числе восстановлению 

благоустройства)  

Устройство, реконструкция и ремонт  

сети улиц и пешеходных тротуаров, с 

устройством  твердого покрытия, 

наружного освещения, ливневой 

канализации, благоустройство и 

озеленение, установка  уличной 

мебели в соответствии с  «Правилами 

благоустройства территории города 

(текстовая часть) в новой редакции», 

утверждены решением ОГСМ от 

23.12.2011 г. № 1631-У1. 

10 Обеспечение условий 

транспортно-пешеходных связей 

Исключение левого поворота 

автотранспорта при выезде на 

магистральные улицы, выезды и 

подъезды  к объектам со стороны 

общегородских магистралей через 

сеть местных проездов, устройство 

велодорожек, мероприятий для 

маломобильных групп населения, пр. 

Проектные решения выполнять в 

соответствии с ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских поселень» 

п.п. 7.26-7.42, ДБН, ДБН В.2.3-5-2001 

«Вулиці та дороги населених 

пунктів», ДБН В.2.2-17 «Доступність 

будинків і споруд для маломобільних 

груп населення». 

11 Требования к обеспечению 

необходимым количеством мест 

хранения автотранспорта 

В соответствии с ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских поселень» 

п.п.7.50, 7.51, табл. 7.5,7.6 (изменение 

4)  

12 Требования по охране 

культурного наследия 

В соответствии с табл. №2.6.1 
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О-6 – Торгово-развлекательная зона 

(Торгово-развлекательный центр, супермаркет, рыночный комплекс). 

 

Общие сведения: 

1 Наименование объекта 

строительства 

Торгово-развлекательный центр 

2 Информация о заказчике ООО «Виго» 

3 Намерения по застройке Строительство торгово-

развлекательного центра в составе 

магазинов продовольственных и 

промышленных товаров, предприятий 

общественного питания, 

развлекательных учреждений, 

предприятий бытового обслуживания. 

4 Адрес строительства г. Одесса, ул. Черноморского 

казачества, 80 

6 Площадь земельного участка 8,96га 

6 Ссылка на градостроительную 

документацию 

Генеральный план (1989г.), 

«Градостроительное обоснование 

размещения торгово- 

развлекательного комплекса по 

адресу: г.Одесса, ул. Черноморского 

казачества, 80 (2007г.), Генеральный 

план (2012г., в стадии внесения 

изменений)  

7 Функциональное назначение 

земельного участка 

Торговая зона 

8 Основные технико-экономические 

показатели объекта строительства  

Общая площадь 120,0 тыс. м2, в том 

числе: 

торговые помещения - 70,0 тыс. м2; 

равлекательные помещения - 24,0 

тыс. м2;  

административные помещения - 6,0 

тне. м ; 

складские и технические помещения - 

20,0 тыс. м2 

Градостроительные условия и ограничения: 

1 Предельно допустимая  высота 

строения 

Не ограничивается 

2 Максимально допустимый 

процент застройки земельного 

участка 

Согласно ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских 

поселень»,  ДБН В.2.2-9-2009 

«Громадські будинки та споруди. 

Основні положення», профильным 

ДБН по типу объекта. 
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3 Максимально допустимая 

плотность населения (для жилой 

застройки) 

Не определяется 

4 Расстояния от проектируемого 

объекта до границ красных линий 

и линий регулирования застройки 

По ул. Черноморского казачества – 48 

м, по ул. Проектной – 10м. 

5 Планировочные ограничения  С учетом СЗЗ промышленных 

предприятий и коммунально-

складских объектов и  ДБН 360-92** 

(п. 7.32*); 

6 Минимально допустимые разрывы 

от проектируемого объекта до 

существующих зданий и 

сооружений 

Согласно ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских поселень» 

п.3.13, приложения 3.1 

(Протипожежні вимоги); «Державним 

санітарним правилам планування та 

забудови населених пунктів» п.4.6.  

7 Охранные зоны инженерных 

коммуникаций 

Согласно ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских поселень» 

додаток 8.1, 8.2, профильной 

нормативной документацией. 

8 Требования к необходимости 

проведения инженерных 

изысканий  согласно ДБН А.2.1-1-

2008 «Інженерні вишукування для 

будівництва»  

Разрешение на производство 

инженерных изысканий на участке 

проектирования получить в 

управлении инженерной защиты 

территорий в установленном порядке 

9 Требования к благоустройству (в 

том числе восстановлению 

благоустройства)  

Устройство, реконструкция и ремонт  

сети улиц и пешеходных тротуаров, с 

устройством  твердого покрытия, 

наружного освещения, ливневой 

канализации, благоустройство и 

озеленение, установка  уличной 

мебели в соответствии с  «Правилами 

благоустройства территории города 

(текстовая часть) в новой редакции», 

утверждены решением ОГСМ от 

23.12.2011 г. № 1631-У1. 

10 Обеспечение условий 

транспортно-пешеходных связей 

Исключение левого поворота 

автотранспорта при выезде на 

магистральные улицы, выезды и 

подъезды  к объектам со стороны 

общегородских магистралей через 

сеть местных проездов, устройство 

велодорожек, мероприятий для 

маломобильных групп населения, пр. 



 - 41 -  

Проектные решения выполнять в 

соответствии с ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских поселень» 

п.п. 7.26-7.42, ДБН, ДБН В.2.3-5-2001 

«Вулиці та дороги населених 

пунктів», ДБН В.2.2-17 «Доступність 

будинків і споруд для маломобільних 

груп населення». 

11 Требования к обеспечению 

необходимым количеством мест 

хранения автотранспорта 

В соответствии с ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских поселень» 

п.п.7.50, 7.51, табл. 7.5,7.6 (изменение 

4)  

12 Требования по охране культурного 

наследия 

В соответствии с табл. №2.6.1 

 

 

 

IІ. ЖИЛЫЕ ЗОНЫ 

Ж-3 – Зона индивидуальной жилой застройки 

 

Зона жилой застройки прилегающей территории составляет  

незначительный удельный вес в структуре  квартала и занимает положение 

небольшого сектора. 

Градостроительные условия и ограничения: 

1 Предельно допустимая  высота 

строений 

Не ограничивается 

2 Максимально допустимый 

процент застройки земельного 

участка 

Определяется согласно п.3.8*, 

примечание 1 ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских поселень» 

3 Максимально допустимая 

плотность населения (для жилой 

застройки) 

Согласно ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских поселень» 

п.3.7, примечания 1-5. 

4 Расстояния от проектируемого 

объекта до границ красных линий 

и линий регулирования застройки 

Согласно ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских 

поселень», п.3.14, проектных 

разработок 

5 Планировочные ограничения  С учетом СЗЗ промышленных 

предприятий и коммунально-

складских объектов и  ДБН 360-92** 

(п. 7.32*) 

6 Минимально допустимые разрывы Согласно ДБН 360-92** 
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от проектируемых объектов до 

существующих зданий и 

сооружений 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских поселень» 

п.3.13, приложения 3.1 

(Протипожежні вимоги); «Державним 

санітарним правилам планування та 

забудови населених пунктів» п.4.6.  

7 Охранные зоны инженерных 

коммуникаций 

Согласно ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских поселень» 

додаток 8.1, 8.2, профильной 

нормативной документацией. 

8 Требования к необходимости 

проведения инженерных 

изысканий  согласно ДБН А.2.1-1-

2008 «Інженерні вишукування для 

будівництва»  

Разрешение на производство 

инженерных изысканий на участке 

проектирования получить в 

управлении инженерной защиты 

территорий в установленном порядке 

9 Требования к благоустройству (в 

том числе восстановлению 

благоустройства)  

Реконструкция и ремонт  сети улиц и 

пешеходных тротуаров, с устройством  

твердого покрытия, наружного 

освещения, ливневой канализации, 

благоустройство и озеленение 

10 Обеспечение условий 

транспортно-пешеходных связей 

Исключение левого поворота 

автотранспорта при выезде на 

магистральные улицы, выезды и 

подъезды  к объектам со стороны 

общегородских магистралей через 

сеть местных проездов, устройство 

велодорожек, мероприятий для 

маломобильных групп населения, пр. 

Проектные решения выполнять в 

соответствии с ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских поселень» 

п.п. 7.26-7.42, ДБН, ДБН В.2.3-5-2001 

«Вулиці та дороги населених 

пунктів», ДБН В.2.2-17 «Доступність 

будинків і споруд для маломобільних 

груп населення». 

11 Требования к обеспечению 

необходимым количеством мест 

хранения автотранспорта 

В  соответствии с ДБН 360-92** 

(изменения № 4) 

12 Требования по охране культурного 

наследия 

Отсутствуют 
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IIІ. ЛАНДШАФТНО-РЕКРЕАЦИОННЫЕ ЗОНЫ. 

Р-3 – Рекреационная зона зеленых насаждений общего пользования.  

Настоящей работой предлагается сохранение зеленой зоны в 

существующих границах (проектные границы сквера отражены  в графической 

части ДПТ), устройство пешеходных алей, ландшафтных участков зеленых 

насаждений, устройство набережной, намыв пляжа.  

Градостроительные условия и ограничения: 

1 Предельно допустимая  высота 

строений 

Застройка территории исключается 

2 Максимально допустимый 

процент застройки земельного 

участка 

Застройка территории исключается 

3 Максимально допустимая 

плотность населения  

Не определяется 

4 Расстояния от проектируемого 

объекта до границ красных линий 

и линий регулирования застройки 

Не определяется 

5 Планировочные ограничения  Отсутствуют 

6 Минимально допустимые 

разрывы от проектируемых 

объектов до существующих 

зданий и сооружений 

Не определяется 

7 Охранные зоны инженерных 

коммуникаций 

Согласно ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских поселень» 

додаток 8.1, 8.2, профильной 

нормативной документацией. 

8 Требования к необходимости 

проведения инженерных 

изысканий  согласно ДБН А.2.1-1-

2008 «Інженерні вишукування для 

будівництва»  

Разрешение на производство 

инженерных изысканий на участке 

проектирования получить в 

управлении инженерной защиты 

территорий в установленном порядке 

9 Требования к благоустройству (в 

том числе восстановлению 

благоустройства)  

Предусмотреть ремонт (воссоздание) 

пешеходных тротуаров, аллей с 

устройством  твердого покрытия, 

наружного освещения, ливневой 

канализации, благоустройство и 

дополнительного озеленение, в 

соответствии с  «Правилами 

благоустройства территории города 

(текстовая часть) в новой редакции», 

утверждены решением ОГСМ от 

23.12.2011 г. № 1631-У1.  

10 Обеспечение условий 

транспортно-пешеходных связей 

В соответствии с ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 



 - 44 - 

забудова міських і сільских поселень» 

п.п. 7.26-7.42, ДБН, ДБН В.2.3-5-2001 

«Вулиці та дороги населених пунктів», 

ДБН В.2.2-17 «Доступність будинків і 

споруд для маломобільних груп 

населення». 

11 Требования к обеспечению 

необходимым количеством мест 

хранения автотранспорта 

Отсутствуют 

12 Требования по охране 

культурного наследия 

Отсутствуют 

 

ІV. КОММУНАЛЬНО-СКЛАДСКИЕ ЗОНЫ. 

Проектными предложениями предлагается упорядочивание 

существующих производственных территорий. Предусматривается 

реорганизация и развитие производственных территорий, которое включает 

полную или частичную реконструкцию территорий, сохраняющих свое 

производственное назначение, обновление, санация и оптимизация застройки 

территорий собственно предприятий, реконструкция транспортной 

инфраструктуры.  

В санитарно-защитных зонах нельзя допускать размещение: 

- жилых домов с придомовыми территориями, общежитий, гостиниц, домов 

для приезжих; 

- детских дошкольных заведений, общеобразовательных школ, лечебно-

профилактических и оздоровительных учреждений общего и специального 

назначения со стационарами, наркологических диспансеров; 

- спортивных сооружений, садов, парков, обществ садовников; 

- охранных зон источников водоснабжения, водозаборных сооружений и 

сооружений водопроводной распределительной сети. 

В санитарно-защитной зоне допускается располагать: 

- пожарные депо, бани, прачечные, гаражи, здания управлений, 

конструкторских бюро, учебных заведений, производственно-технические 

училища без общежитий, магазины, предприятия общественного питания, 

поликлиники, научно-исследовательские лаборатории, связанные с 

обслуживанием данного и прилегающих предприятий; 

- помещение для дежурного аварийного персонала и суточной охраны 

предприятий за установленным списочным составом, стоянки для 

общественного и индивидуального транспорта, местные и транзитные 

коммуникации, ЛЭП, электростанции, нефте- и газопроводы, скважины для 

технического водоснабжения, водоохлаждающие сооружения, сооружения для 

подготовки технической воды, канализационные насосные станции, 

сооружения оборотного водоснабжения, рассадники растений для озеленения 

предприятий и санитарно-защитной зоны. 
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Градостроительные условия и ограничения: 

1 Предельно допустимая  высота 

строения 

Не ограничивается 

2 Максимально допустимый 

процент застройки земельного 

участка 

Определяется согласно п.3.8*, 

примечание 1 ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских поселень» 

3 Максимально допустимая 

плотность населения (для жилой 

застройки) 

Согласно ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских поселень» 

п.3.7, примечания 1-5. 

4 Расстояния от проектируемого 

объекта до границ красных линий 

и линий регулирования застройки 

Согласно ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских 

поселень», п.3.14, проектных 

разработок. 

5 Планировочные ограничения  С учетом СЗЗ промпредприятий и 

коммунально-складских объектов и  

ДБН 360-92** (п. 7.32*); 

Не менее 200 м от резервуаров и 

сливно-наливных устройств 

легковоспламеняющихся и горючих 

жидкостей на составах I категории и 

не менее 100 м - II и III категорий. 

От складов легковоспламеняющихся 

и топливных жидкостей 100 м. 

6 Минимально допустимые разрывы 

от проектируемого объекта до 

существующих зданий и 

сооружений 

Согласно ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских поселень» 

п.3.13, приложения 3.1 

(Протипожежні вимоги); «Державним 

санітарним правилам планування та 

забудови населених пунктів» п.4.6.  

7 Охранные зоны инженерных 

коммуникаций 

Согласно ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских поселень» 

додаток 8.1, 8.2, профильной 

нормативной документацией. 

8 Требования к необходимости 

проведения инженерных 

изысканий  согласно ДБН А.2.1-1-

2008 «Інженерні вишукування для 

будівництва»  

Разрешение на производство 

инженерных изысканий на участке 

проектирования получить в 

управлении инженерной защиты 

территорий в установленном порядке 

9 Требования к благоустройству (в 

том числе восстановлению 

благоустройства)  

Согласно ДБН Б.2.2-5:2011 

«Благоустрій територій», «Правил 

благоустройства  территории города 
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Одессы», утвержденных решением 

Одесского городского совета  №2153-

V от 22.01.2008г. 

10 Обеспечение условий 

транспортно-пешеходных связей 

В соответствии с ДБН 360-92** 

«Містобудування. Планування і 

забудова міських і сільских поселень» 

п.п. 7.26-7.42, ДБН, ДБН В.2.3-5-2001 

«Вулиці та дороги населених 

пунктів», ДБН В.2.2-17 «Доступність 

будинків і споруд для маломобільних 

груп населення» 

11 Требования к обеспечению 

необходимым количеством мест 

хранения автотранспорта 

В  соответствии с ДБН 360-92** 

(изменения № 4) 

12 Требования по охране культурного 

наследия 

В соответствии с табл. №2.6.1 
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13. Технико-экономические показатели 

 

№№/ 

пп 
Показатели 

Единица  

измерения 
Современное 

состояние 

І 

очередь 

Расчетный 

срок 

1 
Территория  

Территория в границах проекта  га 154,53 154,53 154,53 

1.1 - участки жилой застройки  га 10,3 10,3 10,3 

1.2 
- участки учреждений и 

предприятий обслуживания  
га 

6,7 76,23 76,23 

1.3 
- участки производственной 

застройки 
га 

90,5 5,7 5,7 

1.4 
- участки коммунально-складской 

застройки 
га 

9,2 9,2 9,2 

1.5 - зеленые насаждения  га 5,6 12,8 12,8 

1.6 - улицы, площади  га 32,23 40,3 40,3 

2 Учреждения и предприятия обслуживания 

Организации и учреждения управления, кредитно-финансовые учреждения, 

офисы, гостиницы 

2.1 Бизнес-центр раб мест 0 400 400 

2.2 Центр культуры, моды и стиля раб мест 0 0 200 

2.3 Офисы и представительства фирм раб мест 0 300 300 

2.4 Гостиничный комплекс номеров 

мест 

0 400 

800 

400 

800 

2.5 Гостиница номеров 

мест 
0 0 400 

800 

2.6 Гостиница номеров 

мест 

0 100 

200 

100 

200 

2.7 Гостиница номеров 

мест 
0 0 100 

200 

Предприятия торговли и общественного питания 

2.8 Торгово-развлекательный центр м2торгово

й площади 
0 120 000 120 000 

2.9 Супермаркет 
м2торгово

й площади 
0 1200 1200 

2.10 Ресторан  мест 0 200 200 

2.11 Кафе  мест 0 100 100 

2.12 
Рыночный комплекс торговых 

мест 
70 200 200 

Физкультурно-спортивные, культурно-просветительские учреждения 

2.13 
Универсальный зрелищный 

комплекс 
мест 0 0 10000 

2.14 Спортивный комплекс мест 0 5700 5700 

2.15 Выставочный комплекс мест 0 0 5000 

2.16 Яхтенный комлекс яхт 0 0 57 

3 Уличная сеть и городской пассажирский транспорт  
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3.1 

Протяженность уличной сети, 

всего:  
км 9,4 11,9 11,9 

в том числе:      

- магистральные улицы районного 

значения  
км 

4.8 5,2 5,2 

- улицы местного значения  км 4.6 7,1 7,1 

3.2 
Количество транспортных развязок 

в разных уровнях  
единиц 0 0 2 

3.3 Количество пешеходных переходов  единиц 19 34 34 

3.4 Плотность уличной сети, всего:  км/км2 0,006 0,07 0,07 

3.5 

Протяженность линий наземного 

общественного транспорта, всего:  
км 10.2 10,2 10,2 

в том числе:      

- трамвай  км 4.8 4,8 0 

- троллейбус  км 0 0 0 

- автобус  км 5.4 5,4 5,4 

 - скоростной транспорт км 0 0 4,8 

3.6 
Плотность сети наземного 

общественного транспорта  
км/км2 0,06 0,06 0,06 

3.7 

Паркинги временного хранения 

легковых автомобилей 

(автостоянки)  

Машиномест 0 4400 6800 

4 Инженерное оборудование  

4.1 

Водоснабжение     

Протяженность уличной сети 

(существующая, строительство) 
км 

6,2 

 
 8,2 

4.2 

Канализация      

Протяженность уличной сети 

(существующая, строительство)  
км 

6,6 

 
 8,6 

4.3 

Электроснабжение     

Протяженность распределительной 

сети 6-10 кВ  
км 

12,7 

 
 14,7 

5 

Инженерная подготовка и благоустройство  

Территория застройки, не  

требующая мероприятий по 

инженерной подготовке по разным 

причинам  

га 

% к тер. 
80,23  80,23 

6 

Охрана окружающей среды  

Санитарно-защитные зоны, всего  га 104,47   

в том числе озелененные га    
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