
ОДЕСЬКА М ІСЬКА РАДА 

ДЕПАРТАМ ЕНТ АРХІТЕКТУРИ ТА МІСТОБУДУВАННЯ

Україна, 65082 м. Одеса, вул. Гоголя,10 g  723-07-35; 723-03-38; £ 3  e-mail: uag3@omr.gov.ua

№ Df- Я /  

на №. V7J- ____________
пані Катерині

За дорученням перш ого заступника міського голови департаментом
архітектури та м істобудування О деської м іської ради (далі - департамент) 

розглянуто Ваш  інформаційний запит, що був надісланий через сайт «Доступ до 

Правди» 12.11.2020 р. (вх. №  ЗП І-2530 від 13.11.2020 р.) стосовно надання 

інформації та відповідних документів щодо забудови земельної ділянки за 

адресою: м. Одеса, м. Одеса, Ф онтанська дорога, 64/1.

У межах компетенції повідомляємо, що за інформацією  архіву та відділу 

загального листування в департаменті зареєстровані наступні містобудівні 

умови та обмеження для проектування о б ’єктів будівництва за адресою: 
м. Одеса, Ф онтанська дорога, 64/1

- JV« 01-06/226 від 02.11.2018 р. з намірами забудови - реконструкція 

неж итлової будівлі гаражу літ. «Б» під індивідуальний житловий 

будинок, з надбудовою  другого поверху над одноповерховою  

частиною  будівлі, без зміни зовніш ніх розмірів фундаментів в плані. 

Замовник - ТОВ «УКРСМ АРТ»;

- №  01-06/70 від 17.04.2019 р. з намірами забудови - реконструкція 

ж итлового будинку літ. «А» зі збільш енням поверховості, без зміни 

зовніш ніх розмірів фундаментів в плані. Замовник - ТОВ 

«УКРСМ А РТ»;

- №  01-06/203 від 14.08.2019 р. з намірами забудови - реконструкція 

неж итлової будівлі літ. «В» під індивідуальний житловий будинок з 

надбудовою  двох поверхів та мансарди, без зміни зовніш ніх розмірів 

фундаментів в плані. Замовник -  ТОВ «УКРСМ АРТ»;

Д одаток на 9-ти арк. (формат А-4).

З повагою,

в. о. директора департаменту /  М.О. Ш айденко

Ш ел к о в ен к о  M .C . 
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ЗА ТВЕРДЖ ЕН О
№  '

от 4 Наказ управління архітектури та
містобудування О деської міської ради

(найменування уповноваженого 
органу містобудування та архітектури)

Р%.Н.£0і% № СИ-У6/ 22 6

М істобудівні умови та обмеження  

для проектування об’єкта будівництва

Реконструкція неж ит лової будівлі гараж у літ. «Б» під індивідуальний 

ж итловий будинок, з  надбудовою другого поверху над одноповерховою  
частиною будівлі, без зміни зовнішніх геометричних розм ірів фундаментів в 
плані.
(назва об’єкту будівництва)

Загальні дані:

1. Реконструкція неж ит лової будівлі гараж у літ. «Б» під індивідуальний  

ж итловий будинок , з надбудовою другого поверху над одноповерховою  

частиною будівлі, без зм іни зовніш ніх геометричних розм ірів фундаментів в 

плані, за адресою: м. Одеса, Київський район. Ф онтанська дорога , 64/1.
(вид будівництва, адреса або місцезнаходження земельної ділянки)

2. Товариство з обмеж еною відповідальністю «УКРСМАРТ». Ю ридична 

адреса: 65016, м. Одеса. Фонтанська дорога , 64/1.

Директ ор -  Іванченко В. В.
(інформація про замовника)

3. Згідно з ч. 4 ст. 34 Закону України «Про регулю вання міст обудівної 

діяльності» м іст обудівні умови та обмеж ення щодо реконст рукції 

вищевказаного о б ’єкту мож ут ь надаватися без документів , що засвідчують 

право власності чи користування земельною ділянкою.
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Згідно з вит ягом з Держ авного реєстру речових прав на нерухоме маг, 

реєстрацію права власності, сформованим приват ним нот ар. 

Одеського м іського нотаріального округу Іллічовою  H.A. 11.06.2018 

індексний номер витяг\~: 127165484, неж ит лові будівлі та споруді

загальною площ ею  556.6  л ґ. шо в цілому складаються з неж ит лової будівлі 

літ. «А», загальною  площею 292.1 лг. гараж і’ літ. «Б», загальною площею  

259.7 м 2, ст орож ки літ. «Г». загальною площ ею 4.8 м 2. вбиральні літ. «В», 

навісів літ. «Д. Е, 3. И. К. 21: M. Н. О». огородж ень 1-7. мост іння  /- ///, що 

розташ овані за адресою: м. Одеса. Ф онтанська дорога. 64 1. на праві 

приват ної власності, частка 1/1. належ ать ТОВ <'УКРС\ІАРТ>

Відповідно до «П лану зонування т ерит орії м. О деси» зонінг), 

затвердж еного ріш енням О деської м іської ради від 19.10.2016 p. j\° 1316-VH. 

земельна ділянка за  адресою: м. Одеса, Ф онтанська дорога, 64/1. на якій  

розташована будівля гараж у літ. «Б», що підлягає реконструкції, 

розт аш ована в зоні садибної ж ит лової забудови (Ж-1), до переваж них видів 
використання яко ї відноситься розміщ ення садибної забудови, 

одноквартирних ж ит лових будинків з земельними ділянкаміи та блокованих 

о дно-двокварт ирних ж ит лових будинків на суміж них земельних ділянках. 

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

м іської ради від 25.03.2015 p. №  6489-VI, вказана територія входить у меж і 

зони однокварт ирної (садибної або блокованої) ж ит лової забудови. 

Відповідно до Н аказу Держ авного комітету України із земельних ресурсів 

від 23.07.2010 року №  548 «Про затвердж ення К ласиф ікації видів цільового 

призначення земель» — зем лі ж ит лової та гром адської забудови.

О б ’єкт використ овуват и в меж ах вимог, вст ановлених Законом до 

використання земель цієї категорії, з урахуванням міст обудівної 

документації.
(відповідність цільового та функціонального призначення земельної ділянки містобудівній документації на 
місцевому рівні)

М істобудівні умови та обмеження:

1. Гранично допуст иму висоту будівлі розрахуват и з дотриманням  

нормативного часу інсоляції прилеглої забудови, вимог таблиці 7.1 

Д Б Н  В .1.1-12:2014 «Будівництво у сейсмічних районах України», таблиці 2 

Д Б Н  В .2.2-15-2005 «Ж ит лові будинки. Основні полож ення» (із змінами та 

доповненнями) та п. 6.1.31 Д Б Н  Б .2.2-12:2018 «Планування і забудова  

територій».
(гранично допустима висотність будинків, будівель та споруд у метрах)

2. Не змінюється.
(максимально допустимий відсоток забудови земельної ділянки)



3. Відповідно до вимог п. 6.1.35. табл. 6.1 та табл. 6.6 Д Б Н  Б .2.2-12:2018  

«Планування і забудова територій».
(максимально допустима щільність населення в межах житлової забудови відповідної житлової одиниці 
(кварталу, мікрорайону))

4. Не зміню ю т ься - відповідно до п.п. 6.1.33, 6.1.40, 6.1.41, табл. 6.7, а 

також  розділу 15.2 та таблииі 15.2 Д Б Н  Б .2.2-12:2018 «Планування і 

забудова територій», Д С П  173 «Держ авних саніт арних правил планування 
та забудови населених пунктів» та Д Б Н  В. 1.1 .7-2016 «Пож еж на безпека 
о б ’єктів будівництва», із визначенням ступеню вогнестійкості оточуючих 

будівель та споруд. З мет ою  виключення спірних питань з реконст рукції 

о б ’єкту та не залучення управління архітектури та містобудування у судові 

справи в якост і т рет іх осіб, рекомендуємо проект ні ріш ення з реконст рукції 

о б ’єкту, узгодит и з усіма суміж ними землекорист увачами та власниками 

будівель і споруд , розташ ованих на суміж них земельних ділянках. Під час 

проектування (реконструкції) також  слід приділити увагу заходам щодо 

обмеж ення пош ирення пож еж і м іж  о б ’єкт ом , то реконст рую єт ься , та 

існуючими будівлями та спорудами на суміж них земельних ділянках. А саме: 

зниж енням пож еж ної небезпечності будівельних мат еріалів , які 

використовуються в зовніш ніх огородж увальних конструкціях, у т. ч. 

облицювання , оздоблення , опорядж ення фасадів будівлі, а також  у 
покриттях; заст осуванням конструктивних ріш ень , спрямованих на 
створення переш коди поширення пож еж і м іж  приміщ еннями (обмеження 

площі віконних та інших прорізів у зовніш ніх стінах або використання 

вогнестійкого скління віконних прорізів, протипож еж них завіс, тощо). 

Розмістити о б ’єкт , у т.ч. й приямки, дренаж і, оглядові колодязі і мереж і, 

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

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

порушуючи м еж і землекорист ування земельною ділянкою.
(мінімально допустимі відстані від об’єкта, що проектується, до червоних ліній, ліній регулювання 
забудови, існуючих будинків та споруд)

5. П роектування вести відповідно до Д Б Н  А .2.2-3-2014 «Склад та зміст  

проектної документ ації на будівництво», «Держ авних санітарних правил 
планування та забудови населених пунктів», Д Б Н  Б. 2.2-5:2011 «Благоустрій 

території». Д Б Н  В .2.3-5-2001 «Вулиці та дороги населених пунктів», 

Д Б Н  В.2.2-17.2006 «Доступність будинків і споруд для маломобільних груп 

населення», Д Б Н  В .2.2-15-2005 «Ж итлові будинки. Основні полож ення» 

(із змінами та доповненнями), Д Б Н  Б. 2.2-12:2018 «Планування і забудова  

територій», Д Б Н  В .2.3.-15-2007 «Автостоянки й гараж і для легкових  

автомобілів», Д С ТУ -Н Б В .2.5-35:2007 «Теплові м ереж і та мереж і гарячого 

водопостачання з  використанням попередньо теплоізольованих

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

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

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

Д БН  В .2.5-74:2013 «Водопостачання. Зовніш ні м ереж і та спорудюр



Д Б Н  В .2.5-64:2012 «Внутрішній водопровід та канали

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

конст рукт ивної безпеки будівель, споруд , будівельних конструкцій та ост 

(зі зміною №  1), Д Б Н  В .2.5-75:2013 «Каналізація. Зовніш ні мереж і т 

споруди», Д Б Н  В .2.5-39:2008 «Інж енерне забезпечення будівель та споруд. 

Зовнішні м ереж і та споруди. Теплові мереж і», Д Б Н  А. 2.1-1-2014 «Інж енерні 
вишукування для будівництва» та «Порядком розроблення проектної 

документ ації на будівництво о б ’єктів», зат вердж еним Міністерством  
регіонального розвитку, будівництва та ж итлово-комунального  

господарства України від 16.05.2011 р. №  45. Д о  почат ку розроблення  

проект ної докум ент ації з  реконст рукції будівлі гараж у літ. Б» під 

індивідуальний ж ит ловий будинок, у її складі необхідно, з мет ою  збереж ення 

несучих конст рукцій будівлі, що підлягає реконструкції, виконати технічний 

висновок про стан їх будівельних конструкцій, та передбачит и заходи по їх 

укріпленню. О собливу увагу приділити заходам щодо обмеж ення поширення 

пож еж і у приміщеннях, забезпеченню планів евакуації. А саме: 

застосуванням конст рукт ивних та о б ’ємно  -  планувальних рішень, 

спрямованих на створення перешкод пош иренню небезпечних чинників 

пож еж і приміщень, а також  м іж  приміщеннями: зменш енням пож еж ної 

небезпеки будівельних мат еріалів (у т.ч. й облицювань), конструкцій , 

елементів систем електропроводки, що заст осовую т ься  у приміщеннях: 

зменш енням вибухопож еж ної та пож еж ної небезпеки технологічного  

пронесу, використ анням засобів, що переш кодж ают ь розливанню та 

розт іканню  горю чих рідин: застосуванням систем протипож еж ного

захисту . (авт омат ичних систем пож еж огасіння, систем протидимного  

захист у), а т акож  інш их інж енерно — т ехнічних ріш ень. П ри проектуванні 

(реконст рукції) забезпечит и наявність нормат ивних пож еж них проїздів з 

забезпеченням дост упу пож еж ної техніки з усіх боків будівлі, що 

реконст руюється, та наявність пож еж них резервуарів.

Відповідно до пост анови Кабінет у М іністрів України від 09.01.2014 р. №  6 

та лист а Головного управління Д С Н С  України в Одеській області 

від 06.02.2014 р. №  01/613/11 -  проектування здійсню ват и з урахуванням  

вимог інж енерно  - т ехнічних заходів цивільного захисту.

Виконати інж енерну підготовку і захист т ерит орії у відповідності до 

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

Забезпечити виконання комплексу заходів щодо захист у підтоплення 

території ґрунтовими водами.

П ід ’їзди -  виїзди до о б ’єкта передбачити єдиною системою з урахуванням

функціонального призначення прилеглих вулиць, інтенсивності

транспортного, піш охідного та велосипедного р у х у , характ еру забудови, 

вимог охорони навколиш нього середовища та вимог наявної містобудівної 

документації.
(планувальні обмеження (охоронні зони пам’яток культурної спадщини, межі історичних ареалів, зони 
регулювання забудови, зони охоронюваного ландшафту, зони охорони археологічного культурного 
шару, в межах яких діє спеціальний режим їх використання, охоронні зони об’єктів природно-



„повідного фонду, прибережні захисні смуги, зони санітарної охорони)

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

існуючих інж енерних мереж  необхідно передбачати згідно з розділом 11, 

розділом 10 та додатками И.1, И.2 Д Б Н  Б. 2.2-12:2018 «Планування і 

забудова територій», а також  Д Б Н  Д .2.4-16-2000 «Зовнішні інженерні 

мережі». П рокладку , перенесення , підключення та експлуат ацію інж енерних 

комунікацій здійсню ват и згідно з технічними умовами , виданими 

інж енерними служ бами міста. При необхідност і проведення розкопок  

отримати дозвіл в Департ амент і муніципальної безпеки Одеської м іської 

ради. При виконанні робіт  здійснювати геодезичний контроль параметрів 
о б ’єкту відповідно до Д Б Н  В. 1.3-2:2010 «Геодезичні робот и у будівництві», 

який полягає в геодезичній перевірці інж енерних мереж  проектним вимогам  

та виконавчому геодезичному знімання планового та висотного фактичного 

полож ення підземних інж енерних мереж:.
(охоронні зони об’єктів транспорту, зв’язку, інженерних комунікацій, відстані від об’єкта, що проектується, 
до існуючих інженерних мереж)

В.о. начальника управління 

арх ітрет^й ^а^м ісчтобудування

Одеської м іськбьради / І / / ' '  М.О. Ш айденко

Мі ії'м і
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№

на№ от
ЗА ТВЕРДЖ ЕН О

Наказ управління архітектури та 

м істобудування О деської міської ради
(найменування уповноваженого 

органу містобудування та архітектури)

М істобудівні умови та обмеження  

для проектування об’єкта будівництва

А' М
Реконструкція ж ит лового будинку літ. «А» зі збільш енням поверховості, без 

зміни зовніш ніх геомет ричних розмірів фундаментів в плані.
(назва об’єкту будівництва)

Загальні дані:

1. Реконструкція ж ит лового будинку літ. «А» зі збільш енням поверховості, 

без зміни зовніш ніх геометричних розмірів фундамент ів в плані, за адресою: 

м. Одеса,. Київський район, Фонтанська дорога, 64/1.
(вид будівництва, адреса або місцезнаходження земельної ділянки)

2. Товариство з обмеж еною відповідальністю «УКРСМАРТ». Ю ридична 

адреса: 65016 , м. Одеса , Фонтанська дорога , 64/1.
(інформація про замовника)

3. Згідно з ч. 4 ст. 34 Закону України «Про регулю вання міст обудівної 

діяльності» м іст обудівні умови та обмеж ення щодо реконст рукції 

вищевказаного о б ’єкт у мож уть надаватися без документів, що засвідчують 

право власності чи користування земельною ділянкою.

007927
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Згідно з вит ягом з  Д ерж авного реєстру речових прав на нерухоме май, 

реєстрацію права власності, сформованим К П  «Агенція реєстрацій 

послуг» 06.03.2019 р., індексний номер витягу: 158754022, неж итлові буди 

та споруди, загальною  площею 1580,8 м 2, що в цілому складаються _ 
ж ит лових будинків літ. «А, Ж», гараж у літ. "«Б », неж ит лової будівлі 

літ. «В» з підвалом, вбиральні літ. «Г», навісів літ, «в, Е», сторож ки  

літ. «Д», споруди №  1-7, І, як і розт аш овані за адресою: м. Одеса , 

Фонтанська дорога, 64/1, на праві приват ної власност і, частка 1/1, 
належ ать ТОВ «УКРСМАРТ».

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

затвердж еного ріш енням О деської м іської ради від 19.10.2016 р. №  1316-VII, 

земельна ділянка за  адресою: м. Одеса, Ф онтанська дорога, 64/1, на якій  

розташ ований ж ит ловий будинок літ. «А», що підлягає реконструкції, 

розташована в зон і садибної ж ит лової забудови (Ж-1).

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

міської ради від 25.03.2015 р. №  6489-VI, вказана т ериторія входить у меж і 

зони однокварт ирної (садибної або блокованої) ж ит лової забудови. 

Відповідно до Н аказу Держ авного комітету України із земельних ресурсів  

від 23.07.2010 року №  548 «Про затвердж ення К ласиф ікації видів цільового 

призначення земель»  —землі ж ит лової та гром адської забудови.

О б ’єкт використ овуват и в меж ах вимог, вст ановлених Законом до 

використання земель ц ієї категорії, з урахуванням міст обудівної 

документ ації та наявної садибної забудові, яка  іст орично склалася  у даному 

мікрорайоні (у т.ч. стосовно гранично допуст имої висот ност і о б ’єкту , який  

реконст рую єт ься).
(відповідність цільового та функціонального призначення земельної ділянки містобудівній документації на 
місцевому рівні)

М істобудівні умови та обмеження:

1. Гранично допуст иму висоту будівлі прийняти відповідно до вимог п. 6,1.31 

Д Б Н  Б .2.2-12:2018 «Планування і забудова терит орій» (тобто не більше 

трьох поверхів без урахування мансарди). враховую чи що згідно з п. 2.9 

Д Б Н  В .2.2-15-2005 «Ж ит лові будинки. Основні полож ення» (із змінами та 

доповненнями) висота ж ит лових приміщень від підлоги до стелі у районах із 

середньомісячною т емпературою липня 21С° і більш е повинна становити не 

менш е 2,7  м, а висот а ж ит лових поверхів -  не менш е 3,0 м.

При ньому, врахуват и дотримання нормативного часу інсоляції прил еглої 

забудови, вимоги т аблиці 2 Д Б Н  В .2.2-15-2005 «Ж ит лові будинки. Основні 

полож ення» (із зм інами та доповненнями) та т аблиці 7.1 Д Б Н  В .1.1-12:201Д  

«Будівництво  у сейсмічних районах України».



Відповідно до полож ень «Генерального плану м. Одеси», затвердж еного 

рішенням О деської м іської ради від 25.03.2015 о. №  6489-V та «Плану 

зонування т ерит орії м. Одеси» (зонінг). зат вердж еного ріш енням Одеської 

міської ради від 19.10.2016 р. №  1316-VII, територія, на які розташований  

ж итловий будинок літ. «А», що підлягає реконструкції, потрапляє в зону з 

обмеж еною висот ніст ю забудови, а саме 150.0 м ет рів над рівнем денної 
поверхні зем лі (забезпечення безпеки польотів).
(гранично допустима висотність будинків, будівель та споруд у метрах)

2. Не змінюється. \
(максимально допустимий відсоток забудови земельної ділянки)

3. Відповідно до вимог п. 6.1.35. табл. 6.1 та табл. 6.6 Д Б Н  Б .2.2-12:2018 

«Планування і забудова територій».
(максимально допустима щільність населення в межах житлової забудови відповідної житлової одиниці 
(кварталу, мікрорайону))

4. Не зміню ю т ься - відповідно до п.п. 6.1.33. 6.1.40. 6.1.41. табл. 6.7. а 

також  розділу 15.2 та таблиці 15.2 Д Б Н  Б .2.2-12:2018 «Планування і 
забудова т ерит орій», Д С П  173 «Держ авних саніт арних правил планування 

та забудови населених пункт ів» та Д Б Н  В .1 .1 .7-2016 «Пож еж на безпека 

о б ’єктів будівництва», із визначенням ступеню вогнест ійкост і оточуючих 

будівель та споруд. З  мет ою  виключення спірних питань з реконст рукції 

о б ’єкту та не залучення управління архітектури та міст обудування у судові 

справи в якост і т рет іх осіб, рекомендуємо проект ні ріш ення з реконст рукції 

о б ’єкту, узгодит и з усіма суміж ними землекорист увачами та власниками 

будівель І споруд, розт аш ованих на суміж них земельних ділянках. Під час 

проектування (реконст рукції) також  слід приділити увагу заходам щодо 

обмеж ення пош ирення пож еж і м іж  о б ’єктом, що реконструюється, та 

існуючими будівлями та спорудами на суміж них земельних ділянках. А саме: 

зниж енням пож еж ної небезпечності будівельних матеріалів, які 

використовуються в зовніш ніх огородж увальних конструкціях, у т. ч. 

облицювання, оздоблення, опорядж ення фасадів будівлі, а також  у 

покриттях; заст осуванням конструктивних ріш ень, спрямованих на 

створення переш коди поширення пож еж і м іж  приміщ еннями (обмеж ення 

площі віконних та інших прорізів у зовніш ніх ст інах або використання 

вогнестійкого скління віконних прорізів, прот ипож еж них завіс, тощо). 

Розмістити о б ’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 іноюенерних комунікацій, не 

порушуючи м еж і землекорист ування земельною ділянкою.
(мінімально допустимі відстані від об’єкта, що проектується, до червоних ліній, ліній регулювання 
забудови, існуючих будинків та споруд)

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

Д Б Н  Б. 2.2-12:2018 «П ланування і забудова територій». Проектування вести



відповідно до Д Б Н  А .2.2-3-2014 «Склад та зміст  проект ної документс 

будівництво», «Держ авних санітарних правил планування та заб \ 

населених пункт ів», Д Б Н  Б .2.2-5:2011 «Благоустрій територі

Д Б Н  В .2.3-5-2001 «Вулиці та дороги населених пунктів», Д Б Н  В. 2.2-17.200^ 

«Доступність будинків і споруд для м алом дбільних груп населення». 

Д Б Н  В .2.2-15-2005 «Ж ит лові будинки. Основні полож ення» (із змінами та 

доповненнями), Д Б Н  Б .2.2-12:2018 «Планування і забудова територій», 

Д Б Н  В .2.3.-15-2007 «Автостоянки й гараж і для легкових автомобілів», 
Д С ТУ -Н Б В .2.5-35:2007 « Теплові м ереж і та м ереж і гарячого

водопостачання з використанням попередньо теплоізольованих  

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

споруд», Д Б Н  В .1.1.7—2016 «Пож еж на безпека о б ’єктів будівництва», 

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

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

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

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

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

(зі зміною №  1), Д Б Н  В .2.5-75:2013 «Каналізація. Зовніш ні мереж і та 

споруди», Д Б Н  В .2.5-39:2008 «Інж енерне забезпечення будівель та споруд. 

Зовнішні м ереж і т а споруди. Теплові мереж і». Д Б Н  А. 2.1-1-2014 «Інж енерні 

вишукування для будівництва» та «Порядком розроблення проектної 

документ ації на будівництво о б ’єктів», зат вердж еним Міністерством  

регіонального розвит ку, будівництва та ж ит лово-комунального  

господарства України від 16.05.2011 р. №  45.

Д о почат ку розроблення проект ної документ ації з  реконст рукції ж итлового  

будинку літ . «А», у її складі необхідно, з  м ет ою  збереж ення несучих 

конструкцій будівлі, що підлягає реконст рукції, виконати технічний  

висновок про стан їх будівельних конструкцій, та передбачит и заходи по їх 

укріпленню.

Особливу увагу приділит и заходам щодо обмеж ення пош ирення пож еж і у 

приміщеннях, забезпеченню  планів евакуації. А саме: застосуванням

конструктивних та о б ’ємно  -  планувальних ріш ень, спрямованих на 

створення переш код поширенню небезпечних чинників пож еж і приміщень, а 

також  м іж  приміщ еннями: зменш енням пож еж ної небезпеки будівельних 

матеріалів (у т.ч. й облицю вань), конструкцій, елементів систем  

електропроводки, що застосовуються у приміщ еннях: зменшенням

вибухопож еж ної та пож еж ної небезпеки технологічного процесу, 

використанням засобів, що перешкодж ають розливанню та розт іканню  

горючих рідин: заст осуванням систем прот ипож еж ного захисту

(авт омат ичних систем пож еж огасіння, систем прот идимного захисту), а 

також  інших інж енерно -  технічних рішень.

При проект уванні (реконст рукції) забезпечит и наявність нормативних 

пож еж них проїздів з забезпеченням доступу пож еж ної техніки з усіх боків



будівлі, що реконст рую єт ься , та наявність пож еж них резервуарів. 

Відповідно до полож ень «Генерального плану м. Одеси», затвердж еного 

рішенням О деської м іської ради від 25.03.2015 р. №  6489-У та «Плану 

зонування т ерит орії м. Одеси» (зонінг), зат вердж еного рішенням Одеської 

міської ради від 19.10.2016 р. №  1316-УІІ, територія, на які розташ ований  

ж итловий будинок літ. «А», що підлягає реконст рукції, потрапляє в зону з 

обмеж еною висотніст ю забудови, а саме 150,0 м ет рів над рівнем денної 
поверхні зем лі (забезпечення безпеки польотів).

Відповідно до пост анови Кабінет у М іністрів України від 09.01.2014 р. №  6 

та лист а Головного управління Д С Н С  України в Одеській області 
від 06.02.2014 р. №  01/613/11 -  проектування здійсню ват и з урахуванням  
вимог інж енерно  - т ехнічних заходів цивільного захисту.

Виконати інж енерну підготовку і захист т ерит орії у відповідності до 

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

Забезпечити виконання комплексу заходів щодо захист у підтоплення 
т ериторії ґрунтовими водами.

П ід ’їзди — виїзди до о б ’єкта передбачити єдиною системою з урахуванням  

функціонального призначення прилеглих вулиць, інтенсивності 

транспортного, піш охідного та велосипедного руху, характ еру забудови , 

вимог охорони навколиш нього середовища та вимог наявної міст обудівної 

документації.
(планувальні обмеження (охоронні зони пам’яток культурної спадщини, межі історичних ареалів, зони 
регулювання забудови, зони охорошованого ландшафту, зони охорони археологічного культурного 
шару, в межах яких діє спеціальний режим їх використання, охоронні зони об’єктів природно- 
заповідного фонду, прибережні захисні смуги, зони санітарної охорони)

6. Охоронні зони інж енерних комунікацій та відст ані 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  Б.2.2-12:2018 

«Планування і забудова територій», а також  Д Б Н  Д. 2.4-16-2000 «Зовнішні 

інж енерні мереж і». Прокладку, перенесення, підключення та експлуатацію  

інж енерних комунікацій здійснювати згідно з технічними умовами, виданими 

інж енерними служ бами міста.

На вимогу необхідност і виконання інж енерних вишукувань керуватися 

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

Згідно з р іш енням  виконавчого комітету Одеської м іської ради №  289 

від 30.10.2014 р., яким  затвердж ене Полож ення про інформаційні ресурси  

єдиної циф рової т опограф ічної основи (далі -  ЄЦТО) території міста  

Одеси, як  складової частини системи баз даних м іст обудівного кадастру , до 

початку проект ування отримати наявну т опогеодезичну зйомку ділянки

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

внесення в базу даних ЄЦТО.



Під час реконст рукції о б ’єкту здійсню ват и геодезичний ко, 
параметрів о б ’єкт у згідно з Д Б Н  В .1.3-2-2010 «Геодезичні робо,, 

будівництві» (зі зм іною  1, розділ 7), а саме:

а) геодезичній конт роль споруд та інж енерних м ереж  проектним вимогам .

б) конт рольно-геодезичне знімання планового та висотного фактичного 
полож ення споруд та підземних інзюенерних мереж .

Д о прийняття о б ’єкт у в експлуатацію та от римання сертифікату , 

результати конт рольного знімання о б ’єкт у необхідно надати до 

К П  «Одеспроект» для внесення в базу даних ЄЦТО.
(охоронні зони об’єктів транспорту, зв’язку, інженерних комунікацій, відстані від об’єкта, що проектується, 
до існуючих інженерних мереж)



ОДЕСЬКА М ІСЬКА РАДА 

ДЕПАРТАМ ЕНТ АРХІТЕКТУРИ ГА МІСТОБУДУВАННЯ

Україна, 65082 м. Одеса, вул. Гоголя,10 ®  723-07-35; 723-03-38; И  e-mail: uag3@omr.gov.ua

-------------------------------------  ЗА ТВЕРДЖ ЕН О

на №_________от________ *____

Н аказ департаменту архітектури та 

містобудування О деської міської ради
(найменування уповноваженого 

органу містобудування та архітектури)

М істобудівні умови та обмеження  

для проектування об’єкта будівництва

- / 3  $

Реконструкція неж ит лової будівлі літ. «В» під індивідуальний ж итловий 

будинок з надбудовою двох поверхів та мансарди , без зміни геометричних 

розмірів ф ундамент ів в плані.
(назва об’єкту будівництва)

Загальні дані:

1. Реконструкція неж ит лової будівлі літ. «В» під індивідуальний ж итловий 

будинок з надбудовою двох поверхів та м ансарди , без зміни геометричних 

розмірів фундамент ів в плані за адресою: м. Одеса , Київський район, 

Фонтанська дорога , 64/1.
(вид будівництва, адреса або місцезнаходження земельної ділянки)

2. Товариство з обмеж еною відповідальністю «УКРСМ АРТ» (далі - У ОБ 

«УКРСМАРТ»), юридична адреса: 65016 , м. Одеса , Ф онтанська дорога , 64/1.
(інформація про замовника)

3. Згідно з ч. 4 ст. 34 Закону України «Про регулювання міст обудівної 

діяльності» м іст обудівні умови та обмеж ення щодо реконст рукції

mailto:xxxx@xxx.xxx.xx


вищевказаного об ’єкт у мож ут ь надаватися без документ ів , що засвідч 
право власност і чи користування земельною ділянкою.

Згідно з вит ягом з Держ авного реєстру речових прав на нерухоме мат и  

про реєст рацію  права власності, сф ормованим КГІ «Агенція 

реєст раційних послуг» 15.04.2019 p., індексний номер витягу: 163597640, 

ТОВ «УКРСМ АРТ» на праві приват ної власності, частка 1/1, належ ать 

неж итлові будівлі та споруди, загальною площ ею 1544Д м 2, що розт аш овані 

за адресою: м. О деса , Фонтанська дорога , 64/1, що в цілому складаються з 

підвалу літ. «А », ж ит лового будинку літ. «Б », неж ит лової будівлі літ. «В» з 

підвалом та навісом  літ. «в», гараж у літ. «К», вбиральні літ. «Г», 

сторож ки літ. «Д», навісу літ. «Е», ж ит лового будинку літ. «Ж », споруд 

№  1-7,1, навісу літ. «З». П ідстава виникнення права власності: протокол 

ТОВ «УКРС М АРТ» від 15.05.2018 р. №  2; акт оцінки вартості та 

приймання-передачі нерухомого м айна , що вноситься до Статутного  

(складеного) капіт алу ТОВ «УКРСМ АРТ» від 15.05.2018 р. б/н; акт оцінки  

вартості та приймання-передачі нерухомого м айна , що вноситься до 

Статутного (складеного) капіталу ТОВ «УКРСМ АРТ» від 15.05.2018 р. 
б/н; т ехнічний паспорт  виготовлений ТОВ «БУ ДЕК С П ЕРТ-Т» станом  

на 11.04.2019 p.; довідка надана ТОВ «БУ Д ЕК С П ЕРТ-Т» від 11.04.2019 р. 

№  785.

Відповідно до «П лану зонування т ерит орії м. О деси» (зонінг),

затвердж еного ріш енням Одеської м іської ради від 19.10.2016 p. J\f9 1316-VII, 

земельна ділянка за  адресою: м. Одеса , Ф онтанська дорога, 64/7. 

розт аш ована в зоні садибної ж ит лової забудови (Ж-1), з переваж ним видом  

використання -  розміщ ення садибної забудови , однокварт ирних ж итлових 

будинків с земельними ділянками та блокованих одно-двоквартирних  

ж итлових будинків на суміж них земельних ділянках.

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

м іської ради від 25.03.2015 p. №  6489-V , земельна ділянка за адресою: 

м. Одеса , Ф онтанська дорога , 64/1, розт аш ована на території

однокварт ирної (садибної та блокованої) ж ит лової забудови.

О б ’єкт використ овуват и в меж ах вимог , вст ановлених Законом до 

використання земель цієї кат егорії. з урахуванням міст обудівної 

документ ації та документ ації із землеустрою.
(відповідність цільового та функціонального призначення земельної ділянки містобудівній документації на 

місцевому рівні)

М істобудівні умови та обмеження:

1. Гранично допуст има висота о б ’єкту складає близько +12.000 м (у ганку). 

При цьому, в процесі проектування висота будівлі підлягає уточненню , з

урахуванням дот римання нормативного часу інсоляції прилеглої забудови, 

&0ХМз&1паблииі 7.1- Д Б Н  В. 1.1-12:2014 «Будівницт во  у сейсмічних районах



України», т аблиці 2 Д Б Н  В.2.2-15-2005 «Ж ит лові будинки. О сновні ' 

полож ення» (із зм інами та доповненнями) та п. 6.1.31 Д Б Н  Б. 2.2-12:2018  І 

«Планування і забудова територій». Відповідно до полож ень «Генерального 

плану м. Одеси», затвердж еного рішенням О деської м іської ради від 

25.03.2015 р. №  6489-У  та «Плану зонування т ерит орії м. Одеси» (зонінг), 

затвердж еного ріш енням Одеської м іської ради від 19.10.2016 р. №  1316- VIІ. 
дана територія пот рапляє в зону з обмеж еною висотністю забудови, а саме 
150,0 м ет рів над рівнем  денної поверхні зем лі (забезпечення безпеки 
польотів).
(гранично допустима висотність будинків, будівель та споруд у метрах)

2. Не зміню єт ься  - відповідно до вимог т аблиці 6.2 Д Б Н  Б .2.2-12:2018  

«Планування і забудова територій», з  дотриманням існуючій: санітарних та 

протипож еж них норм.
(максимально допустимий відсоток забудови земельної ділянки)

3. Відповідно до вимог п. 6.1.35, табл. 6.1 та табл. 6.6 Д Б Н  Б. 2.2-12:2018 

«Планування і забудова територій».
(максимально допустима щільність населення в межах житлової забудови відповідної житлової одиниці 
(кварталу, мікрорайону))

4. Не зміню ю т ься  - відповідно до вимог п.п. 6.1.33, 6.1.40, 6.1.41, табл. 6.7, а 

також  розділу 15.2 та таблиці 15.2 Д Б Н  Б .2.2-12:2018 «Планування і 

забудова територій», Д С П  173 «Держ авних саніт арних правил планування 

та забудови населених пунктів» та Д Б Н  В. 1 .1.7-2016 «Пож еж на безпека 

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

будівель та споруд. П ід час проектування т акож  слід приділити увагу 

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

реконст руюється та існуючими о б ’єктами на суміж них земельних ділянках.

А саме: зниж енням пож еж ної небезпечності будівельній  матеріалів, які 

використовуються в зовніш ніх огородлсувальних конструкціях, у т. ч. 

облицювання, оздоблення, опорядж ення фасадів будинку, а також  у 

покриттях; заст осуванням конструктивних рішень, спрямованих на 

створення переш коди поширення пож еж і м іж  будівлями (влаштування 

протипож еж них стін, обмеж ення площі віконних та інших прорізів у 

зовнішніх ст інах або використання вогнестійкого скління віконних прорізів, 

протипож еж них завіс, тощо).

Розмістити о б ’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 м еж і землекорист ування земельної ділянки.
(мінімально допустимі відстані від об’єкта, що проектується, до червоних ліній, ліній регулювання 
забудови, існуючих будинків та споруд)

5. П роект ування вести відповідно до Д Б Н  А .2.2-3-2014 «Склад та зміст  

проектної документ ації на будівництво», «Держ авними санітарними 

правилами планування та забудови населених пунктів», Д Б Н  В. 2.2-15-2005



«Ж ит лові будинки. Загальні полож ення» (зі зм інами та доповни 

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

дороги населених пунктів», Д Б Н  В .2.2-40:2018 «Інклюзивніст ь будіве. 

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

Д С ТУ -Н Б В .2.5-35:2007 «Теплові м ереж і * та м ереж і гарячого 

водопостачання з  використанням попередньо теплоізольованих  
трубопроводів», Д Б Н  В.2.5-13-98 «Пож еж на авт омат ика будівель та 

споруд», Д Б Н  В .1.1.7—2016 «Пож еж на безпека о б ’єкт ів будівництва», 

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

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

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

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

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

(зі зміною №  1), Д Б Н  В .2.5-75:2013 «Каналізація. Зовніш ні мереж і та 

споруди», Д Б Н  В. 2.5-39:2008 «Інж енерне забезпечення будівель та споруд. 

Зовнішні м ереж і т а споруди. Теплові мереж і». Д Б Н  А. 2.1-1-2014 «Інж енерні 

вишукування для будівництва» та «Порядком розроблення проектної 

документ ації на будівництво о б ’єктів», зат вердж еним Міністерством  

регіонального розвитку, будівництва та ж ит лово-комунального  

господарства України від 16.05.2011 р. №  45.

При розробці проект ної документ ації особливу увагу приділити заходам  

щодо обмеж ення пош ирення пож еж і в будівлі. А саме: застосуванням  

конструктивних та о б ’ємно  — планувальних рішень, спрямованих на 

створення переш код поширенню небезпечних чинників пож еж і приміщень, а 

також  м іж  приміщ еннями та поверхами; зменш енням пож еж ної небезпеки  

будівельних м ат еріалів (у т.ч. й облицювань), конструкцій, елементів систем  

електропроводки, що застосовуються у приміщ еннях; зменшенням  

вибухопож еж ної та пож еж ної небезпеки технологічного процесу, 

використанням засобів, що перешкодж ають розливанню та розт іканню  

горючих р ід и н ; заст осуванням систем прот ипож еж ного захисту  

(автоматичних систем пож еж огасіння, систем прот идимного захисту), а 

також  інших інж енерно  — технічних рішень.

Відповідно до пост анови Кабінет у М іністрів України від 09.01.2014 р. №  6 
та лист а Головного управління Д С Н С  України в Одеській області 

від 06.02.2014 р. №  01/613/11  -  проектування здійсню ват и з урахуванням  

вимог інж енерно - т ехнічних заходів цивільного захисту.

Згідно з полож еннями «Генерального плану м. Одеси», затвердж еного  

ріш енням О деської м ісько ї ради від 25.03.2015 р. №  6489-У та «Плану 

зонування т ерит орії м. Одеси» (зонінг), зат вердж еного рішенням Одеської 

м іської ради від 19.10.2016 р. №  1316-УІІ, дана т ериторія потрапляє в зону з 

обмеж еною висот ніст ю забудови, а саме 150,0 м ет рів над рівнем денної 

поверхні зем лі (забезпечення безпеки польотів).

П ід ’їзди -  виїзди до о б ’єкта передбачити єдиною системою з урахуванням  

функціонального призначення прилеглих вулиць, інтенсивності



транспортного , піш охідного та велосипедного руху, характ еру забудови , 

вимог охорони навколиш нього середовища та вимог наявної м іст обудівної 

документації.
(планувальні обмеження (охоронні зони пам’яток культурної спадщини, межі історичних ареалів, зони 
регулювання забудови, зони охоронюваного ландшафту, зони охорони археологічного культурного 
шару, в межах яких діє спеціальний режим їх використання, охоронні зони об’єктів природно- 
заповідного фонду, прибережні захисні смуги, зони санітарної охорони)

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

існуючих інж енерних мереж  необхідно передбачати згідно з розділом 11, 

розділом 10. додат ком ИЛ. додатком И .2. додатком И. З Д Б Н  Б. 2.2-12:2018 

«Планування і забудова територій», а також  Д Б Н  Д .2.4-16-2000 «Зовнішні 

інж енерні мереж і». Прокладку , перенесення , підключення та експлуатацію  

інж енерних комунікацій здійснювати згідно з т ехнічними умовами , виданими 

інж енерними служ бами міста. П ри необхідност і проведення розкопок  

отримати дозвіл в Департ амент і муніципальної безпеки Одеської м іської 
ради.

На вимогу необхідност і виконання інж енерних вишукувань керуватися 

Д Б Н  А. 2.1-1-2014 «Інж енерні вишукування для будівництва».

Згідно з р іш енням  виконавчого комітету О деської м іської ради №  289 

від 30.10.2014 р., яким  затвердж ене Полож ення про інформаційні ресурси  

єдиної циф рової т опографічної основи (далі -  ЄЦТО) території міста  

Одеси, як  складової частини системи баз даних міст обудівного кадастру, до 

початку проект ування отримати наявну т опогеодезичну зйомку ділянки 

будівництва в К П  «Одеспроект», а після її коригування передати для 
внесення в базу даних ЄЦТО.

Під час реконст рукції о б ’єкту здійсню вати геодезичний контроль 

параметрів о б ’єкт у згідно з Д Б Н  В .1.3-2-2010 «Геодезичні роботи у 

будівництві» (зі зм іною  1. розділ 7). а саме:

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

б) конт рольно-геодезичне знімання планового та висотного фактичного 

полож ення споруд та підземних інж енерних мереж .

Д о прийняття о б ’єкту в експлуатацію та отримання сертифікату, 

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

К П  «Одеспроект » для внесення в базу даних ЄЦТО.
(охоронні зони об’єктів транспорту, зв’язку, інженерних комунікацій, відстані від об’єкта, що проектується, 
до існуючих інженерних мереж)


