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№

м №  .от____________  ЗА ТВЕРДЖ ЕН О

Наказ управління архітектури та 

містобудування О деської міської ради
(найменування уповноваженого 

органу містобудування та архітектури)

іу . І-  рб .20 9  Мь

М істобудівн і ум ови  т а  обм еж енн я 

д л я  п р о ек ту в а н н я  об’єк т а  б у д ів н и ц тва

Нове будівництво багатоквартирного житлового будинку з вбудованими 

приміщеннями громадського призначення та підземним паркінгом.
(назва об’єкту будівництва)

З ага л ь н і дан і:

1. Нове будівництво багатоквартирного ж итлового будинку з вбудованими 

приміщеннями громадського призначення та підземним паркінгом за 

адресою: м. Одеса. Приморський район, прав. Середньофонтанський. 3.
(вид будівництва, адреса або місцезнаходження земельної ділянки)

2. Товариство з обмеженою відповідальністю «Середньофонтанський» 

(ТОВ «Середньофонтанський»), код ЄДРПО У: 4203399 7, юридична адреса: 

65039, м. Одеса, прое. Середньофонтанський, 3.
(інформація про замовника)

3. Згідно з витягом з Держ авного реєстру речових прав на нерухоме майно 

про реєстрацію іншого речового права, сформованим, приватним нотаріусом 

Одеського міського нотаріального округа Чужовською Н.Ю. 28.12.20118 р.,

0 1 3 3 1 2



індексний номер витягу: 151580091, земельна ділянка, загальною площею

0.0821 га, кадастровий номер: 5110137500:40:007:0034, що розташована за 

адресою: м. Одеса, прав. Серєдньофонтанський, 3, надана Одеською міською  

радою, що діє від імені територіальної громади м. Одеси, в оренду 

ТОВ «Серєдньофонтанський», строком до 28.12.2023 р., додаткові 
відомості: для будівництва і обслуговування багатоквартирного житлового 
будинку з  вбудованими приміщеннями громадського та комерційного 

призначення, на підставі договору оренди землі від 28.12.2018 р., 
зареєстрованого у  реєст рі за №  3445.

Згідно з «Генеральним планом м. Одеси», затвердженим, рішенням Одеської 

міської ради від 25.03.2015 р. №  6489- V, земельна ділянка за адресою: 

м. Одеса, пров. Серєдньофонтанський, 3, розт аш ована в зоні розміщення 
багатоквартирної ж ит лової забудови, за рахунок реконст рукції територій. 

Згідно з  «Планом зонування території м. Одеси» (зонінг), затвердженим, 

рішенням Одеської м іської ради від 19.10.2016 р. №  1316- VII. земельна 
ділянка за адресою: м. Одеса, пров. Серєдньофонтанський, 3, розташована в 

проектній зоні зміш аної забудови (Ж-5п), призначеної для розташування  

багатоквартирних ж итлових будинків поверховістю вище ніж п 'ять 
поверхів, супутніх о б ’єктів повсякденного обслуговування населення, 

комунальних о б ’єктів, окремих о б ’єктів загальноміського та районного 
значення, вбудованих, підземних, напівпідземних гараж ів та відкритих 

автостоянок, тощо.

Категорія земель -  землі ж итлової та громадської забудови. Вид цільового 
призначення згідно з Класифікацією видів цільового призначення земель -  
В. 02.10 для будівництва і обслуговування багатоквартирного житлового 

будинку з об ’єктами торгово -  розваж альної та ринкової інфраструктури. 

Земельну ділянку використовувати в меж ах вимог, встановлених Законом до 

використання земель цієї категорії, з урахуванням містобудівної 

документації та документації із землеустрою.
(відповідність ц ільового  та ф ункц іонального призначення зем ельн о ї д ілянки  м істобуд івн ій  докум ентац ії на 

м ісцевому рівні)

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

1. Гранично допустиму висоту будівлі прийняти відповідно до вимог 

Д Е Н В.2.2-15-2005 «Житлові будинки. Основні полож ення» (із змінами та 

доповненнями) - з позначкою рівня підлоги верхнього поверху не більше 73,5 
м, з урахуванням дотримання нормативного часу інсоляції прилеглої 

забудови, вимог п. 6.1.3 Д Б Н  Б.2.2-12:2018 «Планування і забудова 

територій», таблиці 2 Д Б Н  В.2.2-15-2005 «Ж итлові будинки. Основні 

положення» (із змінами та доповненнями), таблиці 7.1 Д Б Н  В. 1.1-12:2014 

«Будівництво у  сейсмічних районах України». При цьому, відповідно до 

положень «Генерального плану м. Одеси», затвердж еного рішенням



Одеської м іської ради від 25.03.2015 р. №  6489-У та «Плану зонування

території м. Одеси» (зонінг), затвердженого ріш енням Одеської міської

ради від 19.10.2016 р. №  1316-VII, дана територія потрапляє в зону з

обмеженою висотністю забудови, а саме 150,0 метрів над рівнем денної

поверхні землі (забезпечення безпеки польотів).
(гранично допусти м а висотн ість  будинків, будівель та споруд у  м етрах)

2. Відсоток забудови земельної ділянки необхідно розрахувати відповідно до 

вимог п. 6.1.14, п. 6.1.26, п. 6.1.25, п. 6.1.28, табл. 6.2, табл. 6.3, табл. 6.4 
Д Б Н  Б.2.2-12:2018 «Планування і забудова територій», з дотриманням 

існуючих санітарних та протипожежних норм.
(максимально доп усти м и й  в ідсоток  забудови зем ельної ділянки)

3. Щ ільність населення розраховувати відповідно до вимог п. 6.1.16, п. 6.1.17 

та додатку В. 1 Д Б Н  Б. 2.2-12:2018 «Планування і забудова територій».
(максимально доп усти м а щ ільність  населення в м еж ах ж итлової забудови  в ідп овідн о ї ж итлової одиниці 

(кварталу, м ікрорай ону))

4 . Відповідно до вимог п. 6.1.23, п. 6.1.20, п. 6.1.21, п. 6.1.22, п. 6.1.24, 
примітки 1, примітки 2, п. 15.2, табл. 15.2 Д Б Н  Б.2.2-12:2018 «Планування і 

забудова територій», п. 4.6 «Держ авних санітарних правил планування та 

забудови населених пунктів» та Д Б Н  В .1.1.7—2016 «Пожежна безпека 

о б ’єктів будівництва», із визначенням ступеню вогнестійкості оточуючих 

будівель та споруд. Під час проектування також  слід приділити увагу 

заходам щодо обмеження поширення пож еж і м іж  о б ’єктом, що 

проектується, та існуючими о б ’єктами на суміж них земельних ділянках, 
шляхом зниж енням пож еж ної небезпечності будівельних матеріалів, які 
використовуються в зовнішніх огородж увальних конструкціях та 

покриттях, тощо.

Розмістити об ’єкт, у  т. ч. й приямки, дренажі, оглядові колодязі і мережі,

що обслуговують будівлю, на ділянці за меж ами червоних ліній оточуючих

вулиць (проїздів) та поза меж ами охоронних зон інж енерних комунікацій, не

порушуючи меж і землекористування земельної ділянки.
(м інімально допусти м і відстані від о б ’єкта, що проектується, до червоних л ін ій , л ін ій  регулю вання 

забудови, існую чих буди н ків  та  споруд)

5. Планувальні обмеж ення прийняти відповідно до підрозділу 14.11 розділу 14 

Д БН  Б. 2.2-12:2018 «Планування і забудова територій». Проектування вести 

відповідно до Д Б Н  А.2.2-3-2014 «Склад та зміст проектної документації на 

будівництво», Д Б Н  Б .2.2-12:2018 «Планування і забудова територій», 
«Державними санітарними правилами планування та забудови населених 

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

«Вулиці, та дороги населених пунктів», Законом. України «Про охорону 

культурної спадщини», Д Б Н  В.2.2-15-2005 «Ж итлові будівлі. Загальні 

положення»  (зі змінами та доповненнями), Д Б Н  В.2.2-9-2009 «Громадські 

будинки та споруди. Основні положення», Д Б Н  В .1.2-14-2009 «Загальні 

принципи забезпечення надійності та конструктивної безпеки будівель,



споруд, будівельних конструкцій та основ» (зі зміною №  І),

Д БН  В.2.2-17.2006 «Доступність будинків і споруд для маломобільних груп 
населення», Д Б Н  В.2.3 ,-15-2007 «Автостоянки й гараж і для легкових 
автомобілів», ДС ТУ -Н Б В.2.5-35:2007 «Теплові мереж і та мереж і гарячого 

водопостачання ~ з  використанням попередньо теплоізольованих 

трубопроводів», Д Б Н  В.2.5-13-98 «Пожежна автоматика будівель та 
споруд», Д Б Н  В. 1.1.7—2016 «Пожежна безпека о б ’єктів будівництва», 

Д БН  В. 1.1-12-2014 «Будівництво у сейсмічних, районах України»,

Д Б Н  В. 2. 5-74:2013 «Водопостачання. Зовнішні мереж і та споруди»,

Д Б Н  В.2.5-64:2012 «Внутрішній водопровід та каналізація»,

Д БН  В. 2.5-75:2013 «Каналізація. Зовнішні мереж і та споруди»,

Д БН  В.2.5-39:2008 «Інженерне забезпечення будівель та споруд. Зовнішні 

мережі та споруди. Теплові мережі», Д Б Н  А .2.1-1-2014 «Інженерні 

вишукування для будівництва» та «Порядком розроблення проектної 

документації на будівництво о б ’єктів», затвердж еним Міністерством 

регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального 

господарства України від 16.05.2011 р. №  45.

При проектуванні керуватися Д Б Н  В. 1.2-4-2006 «Захисні споруди цивільного 

захисту (цивільної оборони) та Д С ТУ  А .2.2-7:2010 «Розділ інженерно- 
технічних заходів цивільного захисту (цивільної оборони) у  складі проектної 

документації об  ’єктів. Загальні положення».

Враховуючи розміщення на суміжних земельних ділянках малоповерхової 

ж итлової та громадської забудови, до початку проектування виконати 

висновок щодо впливу о б ’єкту, який проектується на оточуючу забудову, у  
т. ч. на умови її інсоляції та збереження стійкості конструкцій.

Врахувати, що відповідно до положень «Генерального плану м. Одеси», 

затвердж еного ріш енням Одеської міської ради від 25.03.2015 р. № 6489-У  

та «Плану зонування території м. Одеси» (зонінг), затвердж еного рішенням  

Одеської м іської ради від 19.10.2016 р. №  1316-VII, дана територія 

потрапляє в зону з обмеженою висоти істю забудови, а саме 150,0 метрів 

над рівнем денної поверхні землі (забезпечення безпеки польотів).

При розробці проектної документації особливу увагу приділити заходам  

іцодо обмеж ення поширення пожежі в будівлі, а також  забезпечення планів 

евакуації. А саме: застосуванням конструктивних та о б ’ємно —

планувальних рішень, спрямованих на створення перешкод поширенню  

небезпечних чинників пожежі приміщень, а також  між  приміщеннями та 

поверхами; зменшенням пож еж ної небезпеки будівельних матеріалів (у т. ч. 

й облицювань), конструкцій, елементів систем елект ропроводку що 
застосовуються у  приміщеннях; застосуванням систем протипожежного 

захисту, а також  інших інженерно -  технічних рішень.

При проектуванні передбачити мож ливість безперешкодного проїзду 

пож еж ної техніки до о б ’єкту, що проектується, шляхом улаштування 

нормативних пож еж них проїздів та забезпечити наявність пожежних 

резервуарів та пож еж них гідрантів на прилеглій до о б ’єкту території.



Відповідно бо -постанови Кабінету Міністрів України від 09.01.2014 р. №  б 
та листа Головного управління ДС Н С  України в Одеській області 

від 06.02.2 П -  р. №  01/613/11 -  проектування здійснювати з урахуванням  
вимог інж гчгрно - технічних заходів цивільного захисту.

Виконати інж енерну підготовку і захист території у  відповідності до 

г 12 Д Б Н  Б .2.2-12:2018 «Планування і забудова територій».

Забезпечити виконання комплексу заходів щодо захисту території від 
■-..»топлення Грунтовими водами.

Під'їзди -  виїзди до о б ’єкта передбачити єдиною системою з урахуванням  

функціонального призначення прилеглих вулиць, інтенсивності 

транспортного, пішохідного та велосипедного руху, характеру забудови, 

вимог охорони навколишнього середовища та наявної містобудівної 
документації, з  урахуванням вимог п. 6.1.10, п. 6.1.11, п. 6.1.27 

ДБН  Б. 2.2-12:2018 «Планування і забудова територій».
(планувальні обм еж ення (охоронн і зони пам ’яток культурної спадщ ини, м еж і історичних ареалів, зони 

регулю вання забудови , зони  охороню ваного ландш аф ту, зони охорони  археологічного  культурного 

шару, в м еж ах яких діє спец іальн ий  реж им  їх використання, охоронні зони  о б ’єктів  природно- 

заповідного ф онду, прибереж ні захисні смуги, зони сан ітарної охорони )

6. Охоронні зони інженерних комунікацій та відстані від о б ’єкта до 

існуючих інж енерних мереж  необхідно передбачати згідно з  розділом 11, 

розділом 10, додатком И. 1, додатком И .2, додатком И.З Д Б Н  5.2.2-12:2018 

«Планування і забудова територій», а також  Д Б Н  Д .2 .4-16-2000 «Зовнішні 

інженерні мереж і». Прокладку, перенесення, підключення та експлуатацію  

інженерних комунікацій здійснювати згідно з технічними умовами, виданими 

інженерними служ бами міста. При необхідності проведення розкопок  

отримати дозвіл в Департаменті муніципальної безпеки Одеської міської 

ради.

На вимогу необхідності виконання інженерних вишукувань керуватися 
Д Б Н А .2 .1-1-2014 «Інженерні вишукування для будівництва».

Згідно з ріш енням виконавчого комітету Одеської міської ради №  289 

від 30.10.2014 р., яким затверджене Полож ення про інформаційні ресурси  
єдиної цифрової топографічної основи (далі — ЄЦТО) території міста 

Одеси, як складової частини системи баз дат а містобудівного кадастру, до 

початку проектування отримати наявну топогеодезичну зйомку ділянки 

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

внесення в базу д а т а  ЄЦТО.

Під час будівництва об ’єкту здійснювати геодезичний контроль параметрів 

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

зміною 1, розділ 7), а саме:

а) геодезичній контроль споруд та. інженерних мереж  проектним вимогам;

б) контрольно-геодезичне знімання планового та висотного фактичного 

положення споруд та підземних інженерних мереж.



Д о прийняття о б ’єкту в експлуатацію та отримання сертифікату, 
результат іі контрольного знімання о б ’єкту необхідно надати до 
КП Ос-::аі'огкт» для внесення в базу даних ЄЦТО.
(охорон:-:: з :н и  о б 'є к т ів  транспорту , зв ’язку, інж енерних ком унікацій , відстані в ід  о б ’єкта, щ о проектується, 
до існую чих ін ж е н е р н и х  м ереж )

Ці містобудівні умови та обмеження надані відповідно до: ч. З ст. 29  

Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності» (далі -  Закон), 
зміни в який були внесені Законом України «Про внесення змін до деяких 

законодавчих актів України по удосконаленню містобудівної діяльності», та 
набули чинність 10.06.2017 р. та Додатком до «Порядку ведення реєстру 

містобудівних ум ов та обмежень», затвердж еного наказом Міністерства 

регіонального розвитку, будівництва та житлово-комунального 
господарства України від 31.05.2017 р. №  135, зареєстрованим в

Міністерстві юстиції України 09.06.2017р. за №  714/30582, а також листа 

Департаменту містобудування, архітектури та планування територій 

Міністерства регіонального розвитку, будівництва та житлово- 
комунального господарства України від 13.11.2017 р. N9 8/14.3-1000-17.

М істобудівні умови та обмеження є чинними: до завершення будівництва 

об'єкта незалеж но від зміни замовника, згідно з ч. 8 ст. 29 Закону, який 
зазначений вище.

В.о. начальника управління 

архітектури та м істобудування 

Одеської м іської ради 

М.О. Ш айденко 2019 р .


