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Анотація. Постановка проблеми. Як перспективні форми інтеграції виступають у містобудівній структурі 
різні комплекси. У процесі формування планів соціального й економічного розвитку великих міст усе частіше 
складається ситуація, коли для підвищення ефективності використання фінансових, матеріальних і трудових 
ресурсів потрібна не просто концентрація зусиль, а й нові прогресивні форми організації будівельного 
виробництва. Мета статті – запропонувати організаційну структуру, що використовує на практиці 
накопичений науково-технічний потенціал за стандартами енергоефективності, й виконати дослідження 
інженерної архітектоніки житлових будівель історичної забудови м. Одеса. Висновок. Пропонується створити в 
м. Одеса «Корпоративний науково-технічний комплекс містобудівної енергореконструкції» (КНТК МЕРек) як 
інноваційну організаційну структуру, яка застосовує на практиці накопичений науково-технічний потенціал для 
реконструкції будівель історичної забудови Одеси за стандартами енергоефективності. Розглянуто інженерну 
архітектоніку житлових будівель історичної забудови Одеси, зокрема, незважаючи на різнохарактерність 
будівель житлового призначення Одеси, для них існують визначальні фактори, за якими можна провести їх 
групування і в той же час виокремити загальні риси, притаманні житловій забудові в цілому. Наведено загальну 
характеристику та класифікацію житлових будівель історичної забудови Одеси ХІХ–початку ХХ століття. 
Виокремлено та розширено класифікацію таких будівель житлового призначення за тривалістю проживання в 
них. 
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будівлі історичної забудови 

ОРГАНИЗАЦИОННАЯ СТРУКТУРА ДЛЯ РЕКОНСТРУКЦИИ ЗДАНИЙ  
ИСТОРИЧЕСКОЙ ЗАСТРОЙКИ ОДЕССЫ 

ПОСТЕРНАК И. М.,1 к. т. н, доц., 
ПОСТЕРНАК С. А.,2 к. т. н, доц. 
1 Кафедра организации строительства и охраны труда, Одесская государственная академия строительства и архитектуры,  
Одесса, Украина, е-mail: posternak.i@gmail.com, ORCID ID: 0000-0002-5274-8892. 
2 Кафедра архитектурных конструкций, реставрации и реконструкции зданий, сооружений и их комплексов, технический 
специалист частного предприятия «Композит», Одесса, Украина, е-mail: icomos.rur@gmail.com,  
ORCID ID: 0000-0003-0890-4963. 

Аннотация. Постановка проблемы. Перспективными формами интеграции выступают в 
градостроительной структуре различные комплексы. В процессе формирования планов социального и 
экономического развития крупных городов все чаще складывается ситуация, когда для повышения 
эффективности используемых ресурсов нужна не просто концентрация усилий, но и новые прогрессивные 
формы организации строительного производства. Цель статьи – предложить организационную структуру, 
использующую на практике накопленный научно-технический потенциал для реконструкции зданий 
исторической застройки Одессы 1820–1920 гг. по стандартам энергоэффективности и выполнить исследования 
инженерной архитектоники жилых зданий исторической застройки г. Одесса. Вывод. Предлагается создать в 
Одессе «Корпоративный научно-технический комплекс градостроительной энергореконструкции» (КНТК 
ГЭРек) как инновационную организационную структуру, которая использует на практике накопленный научно-
технический потенциал для реконструкции зданий исторической застройки Одессы по стандартам 
энергоэффективности. Рассмотрена инженерная архитектоника жилых зданий исторической застройки города 
Одессы, в частности, несмотря на разнохарактерность зданий жилого назначения Одессы, для них существуют 
определяющие факторы, по которым возможно произвести их группировку и в то же время выделить общие 
черты, присущие жилой застройке в целом. Приведена общая характеристика и классификация жилых зданий 
исторической застройки Одессы ХІХ – начала ХХ века. Выделена и расширена классификация таких зданий 
жилого назначения по продолжительности проживания в них. 
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Annotation. Formulation of the problem. As one of perspective forms of integration various complexes act in 
town-planning structure. In the course of formation of plans of social and economic development of large cities even 
more often there is a situation when for increase of efficiency of used resources concentration of efforts is necessary not 
simply, but also new progressive forms of the organization of building manufacture. Purpose. To offer the 
organizational structure using in practice the saved up scientific and technical potential for reconstruction of buildings 
of historical building of Odessa 1820 … 1920 years under standards power efficiency and to execute researches 
engineering architectonics residential buildings of historical building of a city of Odessa. Conclusion. It is offered to 
create in the city of Odessa "the Corporate scientific and technical complex town-planning power reconstruction "CSTC 
T-PPR", as innovative organizational structure which uses in practice the saved up scientific and technical potential for 
reconstruction of buildings of historical building of Odessa under standards power efficiency. It is considered 
engineering architectonics residential buildings of historical building of a city of Odessa, in particular, not looking on 
diverse buildings of inhabited appointment of Odessa, for them there are defining factors on which probably to make 
their grouping and at the same time to allocate the general lines inherent to a housing estate as a whole. It is resulted a 
general characteristic and classification of residential buildings of historical building of a city of Odessa ХІХ … 
beginnings ХХ centuries It is allocated and expanded classification of such buildings of inhabited appointment by 
duration of residing at them. 

Keywords: a corporate scientific and technical complex, town-planning power reconstruction, formation of Odessa, a building 
of historical building  

Вступ. Тенденції економіки сучасного 
інформаційного суспільства такі, що 
рушійною силою інноваційного розвитку 
суспільства стає наука [1, с. 29]. Для 
високотехнологічних, наукоємних, технічно 
складних товарів та послуг конкурентний 
потенціал дуже важливий, тому що 
підприємство, яке не може створити 
конкурентоспроможні у майбутньому 
товари та послуги, може стати банкрутом. 

Сьогодні у нього на ринку може бути 
конкурентоспроможний товар, але він – плід 
минулих надбань [6, с. 21, 22]. Поняття 
«містобудівна спадщина» охоплює як 
окремі будинки, так і великі квартали, зони 
історичних центрів і місто в цілому. «Місто 
– це інтеграл людської діяльності, 
матеріалізований в архітектурі...», – таке 
визначення складному міському організму 
дав архітектор А. К. Бурів. Нове місто – 
миттєве явище. Раз виникши, воно стає 
історичною категорією в процесі свого 
розвитку і об'єктом розгляду [5; 7]. 

Огляд останніх досліджень і 
публікацій. Цінність історичної 
архітектурно-містобудівної спадщини 
визначається такими положеннями: а) 
архітектурні й містобудівні досягнення 
минулих епох – це одна з найважливіших 
складових історико-культурної спадщини; 
б) пам'ятки історії й культури, історичне 
архітектурно-просторове середовище 
збагачує вигляд сучасних міст; в) наявність 
сформованих ансамблів викликає прагнення 
до гармонії з навколишнім контекстом. 

Відповідно до мінливих соціально-
економічних умов життя в міському 
організмі закономірно відмирають старі 
тканини й народжуються нові, тому 
відновлення міст відбувається послідовно, 
шляхом заміни застарілих матеріальних 
фондів і поступового перетворення на цій 
основі планувальної структури в цілому або 
її окремих елементів. Метою реконструкції 
й реставрації архітектурно-містобудівної 
спадщини стало збереження композиційних 
і естетичних особливостей історичного 
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міського середовища. Містобудівна 
реконструкція – це цілеспрямована 
діяльність щодо зміни містобудівної раніше 
сформованої структури, що зумовлена 
потребами розвитку та вдосконалювання. 

Поняття реконструкції міст має двоякий 
сенс. З одного боку, воно відбиває процес 
розвитку поселень, вдосконалення їх 
просторової організації, що здійснюється 
тривалий час. З іншого боку, це – 
матеріальний результат, стан забудови на 
даний час. Тільки зрозумівши ці сторони 
реконструкції в їх взаємозв'язку, можна 
правильно підійти до оцінювання завдань і 
встановити методи перебудови міст. 
Реконструкція – безперервний процес, що 
відбувається у кожному місті по-різному 
залежно від попереднього росту й сучасних 
вимог. Це визначає значення міста як 
історичного явища, у якому переплітаються 
різні епохи. І в сучасному міському 
організмі безупинно змінюються його 
складові [2–5, 7]. 

Виділення невирішених раніше 
частин загальної проблеми. У 
містобудуванні проявляється тенденція до 
інтеграції, як у сфері матеріального 
виробництва, так і в сфері керування. 
Розширене відтворення вимагає подальшого 
підвищення рівня організації праці, 
концентрації й спеціалізації будівельного 
виробництва, інтенсифікації обміну 
результатами виробничо-господарської 
діяльності. 

Постановка проблеми. 
Перспективними формами інтеграції 
виступають у містобудівній структурі різні 
комплекси. У процесі формування планів 
соціального й економічного розвитку 
великих міст усе частіше складається 
ситуація, коли для підвищення ефективності 
використання фінансових, матеріальних і 
трудових ресурсів потрібна не просто 
концентрація зусиль, а й нові прогресивні 
форми організації будівельного 
виробництва. Ми пропонуємо створити 
корпоративні комплекси, що мають різні 
масштаби, цілі, структуру (у містобудівній 
реконструкції – Корпоративні науково-

технічні комплекси містобудівної 
енергореконструкції КНТК МЕРек). 

Мета досліджень – запропонувати 
організаційну структуру, що застосовує на 
практиці накопичений науково-технічний 
потенціал за стандартами 
енергоефективності й виконати дослідження 
інженерної архітектоніки житлових будівель 
історичної забудови м. Одеса. 

Основний матеріал і результати 
досліджень. Провідною ознакою 
доцільності застосування координаційних 
принципів керування виступає спільність 
господарських цілей і завдань, що вимагає 
тісної виробничої кооперації галузей. 

Із позицій методології керування КНТК 
МЕРек є економічним об'єктом нового 
класу, що отримав назву інтеграційного. 
Його специфіка випливає з його 
комплексності. 

Організовуючи керування КНТК МЕРек, 
не можна лише пристосовувати діючий 
господарський механізм, необхідний пошук 
нових форм і методів. По суті, головна 
проблема сьогодні – це забезпечення 
координації в діяльності органів керування 
різних ланок і рівнів будівельної галузі. 
Найчастіше пропонують їх об'єднати «під 
спільним дахом». Але такі структури 
занадто громіздкі, важкі в керуванні, та й не 
завжди реалізовані на практиці, особливо в 
будівництві. Необхідно в такий спосіб 
організувати учасників КНТК МЕРек, щоб 
вони, реалізуючи власні цілі, досягали б і 
загальних результатів – можливо, з 
партнерами по будівництву тих чи інших 
будівельних об'єктів. Такий механізм існує – 
це координація. Цілісності КНТК МЕРек 
надає не стільки просторова організація, 
скільки кінцевий результат – продукт 
виробництва реконструкції, що створюється. 
Зараз, коли робиться натиск на економічні 
важелі керування, уроки зневаги 
координаційним керуванням стосовно 
первинних економічних осередків необхідно 
враховувати. 

На законодавчому рівні в Одесі діють: 
Програма підтримки інвестиційної 
діяльності на території м. Одеса на 2016–
2018 роки, прийняття якої зумовлене 
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необхідністю створення умов для активізації 
інвестиційної діяльності, спрямованої на 
поліпшення середовища для ведення ділової 
та економічної діяльності, поліпшення 
загальних макроекономічних показників, як 
наслідок забезпечення сталого соціально-
економічного розвитку міста також 
Комплексна програма розвитку будівництва 
у м. Одеса на 2013–2018 роки, спрямована 
на вирішення таких основних проблем 
містобудівної сфери міста, як розвиток 
житлового будівництва, а також оновлення 
технічного стану об’єктів соціально-
побутового призначення та інженерно-
транспортної інфраструктури [3]. 

Щоб успішно розвивати КНТК МЕРек, 
треба враховувати зміни в системі 
керування міським господарством і 
кардинальні зміни в економіці. Особливо це 
стосується проблеми із прискоренням 
технічного відновлення сфери виробництва 
будівельних матеріалів. 

Реконструкція історичної забудови має 
велике соціально-економічне значення. Її 
основні завдання не тільки в продовженні 
терміну служби будинків, а й у ліквідації 
наслідків фізичного й морального 
зношування, поліпшенні умов проживання, 
оснащенні житлових будинків сучасним 
інженерним устаткуванням, підвищенні 
експлуатаційних характеристик і 
архітектурної виразності. В Одесі в 
контексті міжнародної інтеграції до 
стандартів енергоефективних будинків 
діють цільові програми: Міська цільова 
програма включення центральної історичної 
частини забудови Одеси до основного 
списку Всесвітньої спадщини ЮНЕСКО на 
2013–2018 року й Міська Програма 
енергоефективності м. Одеса на 2013–2018 
роки [2; 3]. 

У рамках цих програм потрібно 
виконувати реконструкцію будівель 
історичної забудови Одеси за стандартами 
енергоефективності. 

Для одержання цих даних в 
експлуатаційних підрозділах КНТК МЕРек 
слід налагодити науково обґрунтоване збір 
інформації про будівлі історичної збирання 
Одеси. 

Житловий фонд міста Одеси досить різ-
номанітний. Така різноманітність зумовлена 
зміною в часі таких характеристик та пара-
метрів як призначення, архітектурно-
планувальне рішення, конфігурація в плані, 
наявність інженерних мереж, кількість по-
верхів, розміщення будівлі на ділянці та ін. 
Усі ці ознаки зазнавали значних змін із ча-
сом через розвиток потужностей і можливо-
стей будівельної бази, функціональних ви-
мог, будівельних традицій та тенденцій. 

Широка диференціація міського насе-
лення (поміщики, купці, дрібні торговці, 
службовці, робітники) пояснює наявність 
різних типів житлових будівель. Основний 
напрям архітектури того часу – класицизм. 
На початку йому притаманні національні 
прийоми, риси національних архітектур (та-
тарської, балканської), різноманітність сти-
льових напрямів; це зумовлено, перш за все, 
багатонаціональним складом населення. 

Однак для архітектури Одеси в цілому 
властивий є стиль «історизму». Можна 
стверджувати, що він був притаманний архі-
тектурі Одеси кінця ХІХ – початку ХХ сто-
ліття. Будівництво ведеться за «зразковими» 
проектами 1809–1812 років. Архітектура 
житлових будівель початку ХХ ст. охопила 
велику кількість стильових напрямів – від 
еклектизму й багатьох стилізацій до різних 
варіантів модерну та неокласицизму. Місце-
вий будівельний матеріал – черепашник, з 
якого зводились майже всі будівлі Одеси, 
наклав свій відбиток на характер пластично-
сті форм. Також споруджувались будинки 
повністю з цегли або її використовували в 
найбільш відповідальних місцях. 

Найзаможніші верстви населення протя-
гом досліджуваного періоду проживали в 
палацах та особняках (купці, поміщики). На 
початку ХІХ ст. ці типи міського житла бу-
ли одноповерховими і мали 3–5 вікон з боку 
головного фасаду і високий парапет. У пла-
нуванні одноповерхових особняків виділя-
лися приміщення, звернені вікнами на вули-
цю і зв’язані між собою анфіладним спосо-
бом (ряд послідовно розташованих примі-
щень на одній осі). Будівлі мали односхилі 
дахи, що зумовлювалось нестачею води і 
влаштуванням посеред дворів підземних ци-
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стерн, в які стікала з дахів тала та дощова 
вода. З’являються особняки з двориками, 
обнесеними по периметру дерев’яними га-
лереями. Ці перші прибуткові будинки осо-
бнякового типу мали черепичні дахи неве-
ликого нахилу, зручне та просте планування 
приміщень (пров. Красний, 14–30). 

Палаци будували як на окремо розташо-
ваній ділянці (садиба губернатора М. Воро-
нцова, 1824–1829 рр.; палац княгині О. По-
тоцької-Наришкіної, вул. Софіївська, 5 а, 
1810-ті рр.), так і вписували в структуру 
кварталу (Приморський бульвар, 9). Палаци 
мали курдонери (парадний двір перед пала-
цом) з боку вулиці і в плануванні мали ан-
філадну структуру з пишно оздобленими 
залами. Із подальшою забудовою кварталів 
курдонери палаців набувають тенденції до 
зменшення, наближення до вулиці. З 1820 
року через брак земельних площ передній 
двір зникає зовсім і будівлі розміщують без-
посередньо на червоній лінії – забудова стає 
периметральною (палац Абази, вул. Пуш-
кінська, 9, 1856–1858 рр.; палац Помера, Са-
банєєвський пров. / Військовий узвіз, 1893–
1894 рр.). Однак зустрічаються і приклади 
традиційної забудови в глибині ділянки (па-
лац Толстого, вул. Сабанєєв міст, 4, 1830 р.). 
Палаци та особняки будують двоповерхо-
вими. 

У планувальному відношенні залежно 
від характеру земельної ділянки та від відс-
тані до червоної лінії, можемо виділити такі: 
вільно розташовані на ділянці; невеликі від-
стані (передній двір, утворений курдонера-
ми); на червоній лінії в рядовій забудові або 
кутові ділянки. Слід зазначити, що призна-
чення більшості будівель цього типу на те-
перішній час змінено з житла на громадське. 

Прибуткові будинки стають основним 
(провідним) типом міської житлової забудо-
ви за архітектурно-планувальними характе-
ристиками, тому особливості їх архітектур-
ного планування є визначальними для хара-
ктеристики забудови того періоду. Прибут-
кові будинки відзначалися рисами універса-
льності, бо вони виявилися здатними задо-
вольняти вимоги середніх, інколи нижчих 
чи вищих верств городян. 

Якщо розглядати розвиток Одеси в ці-
лому з позиції структури та архітектурного 
планування, можна стверджувати, що для 
забудови міста в цілому і для розвитку при-
буткового будинку як провідного архітекту-
рно-планувального типу в забудові властиві 
три етапи розвитку: 1 – початок будівницт-
ва, розширення міських територій за раху-
нок приміських ділянок; 2 – ущільнення іс-
нуючої забудови, перебудова, реконструк-
ція; 3 – добудова верхніх поверхів, ущіль-
нення кварталів, забудова передмістя. 

Характерна ознака фасадів цього типу 
житлових будівель – контраст між лицьовим 
– пишно оздобленим фасадом та дворовим, 
який або зовсім не мав декору, або був офо-
рмлений набагато стриманіше. 

Прибуткові будинки, які призначалися 
для заможних наймачів, мали багатокімнат-
ні квартири секційно-анфіладного плану-
вання (будинок Россі, Єкатерининська пло-
ща, 1835 р.). Серед менш багатих наймачів 
поширеними були галерейний (входи в ква-
ртири влаштовують з галереї, пов'язаної 
сходами з входом у будівлю) та секційний 
типи. Відкриті з боку внутрішнього двору 
галереї вже влаштовують кам’яними, ко-
лонними або закритими. 

1820–1830 роки можна охарактеризува-
ти як період найпомітніших змін у будівни-
цтві прибуткових будинків. З 1830 року в 
прибуткових будинках поступово збільшу-
ється кількість поверхів. У 1840 та 1843–
1847 року відбувається випуск нових серій 
типових проектів у зв’язку із зміною сти-
льового спрямування (вул. Новосельського, 
66, 1846 р.). 

Прибуткові будинки, як основний тип у 
забудові центральної частини міста, займа-
ють червону лінію або весь периметр забу-
дови. Периметральна забудова сприяла ін-
дивідуальному підходу до розпланування 
садиб, яке пристосовувалося до конкретної 
ситуації кварталу та умов власності. Саме 
тому поряд із типовими прийомами забудо-
ви садиб і розплануванням будинків, серед 
безлічі варіантів важко знайти два однакові 
типи узгодження форм ділянки і розташова-
них на ній споруд. 
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Рис. 1. Конструктивно-планувальні системи будівель 
історичної забудови Одеси з внутрішніми несними 

стінами (А): 1 – однопролітні; 2 – двопролітні;  
3 – трипролітні; 4 – багатопролітні; 5 – змішані 

Через це параметри земельної ділянки 
були первісним фактором у формотворенні 
прибуткового будинку як типу. Власники 
прибуткових будинків за головну мету мали 
отримання прибутку із земельної ділянки. 
Тому ціни на землю в центрі міста росли, 
що спонукало до збільшення поверховості 
будівель – до 4 поверхів (будинок Распопо-
ва, 1889 р.). Збільшення поверховості при-

буткових будинків, а також розвиток інже-
нерного обладнання зумовили необхідність 
функціональної структури та заміни індиві-
дуального планування секційним як більш 
гнучким та зручним на відміну від галерей-
ного типу. Сама ж секція розвивалася у двох 
напрямах – уніфікації та індивідуального 
розпланування. Оскільки прибутковий бу-
динок належав до масового типу житла, пе-
рший напрям мав більше поширення. 

Т а б л и ц я  1  
Загальна характеристика житлових будівель 
історичної забудови Одеси ХІХ–поч. ХХ ст. 

Розглядуваний 
період 

1794–1918рр. (кін. XVIII–поч. 
ХХ ст.) 

Архітектурні 
стилі 

Класицизм, ампір, романтизм, 
модерн 

Поверховість Малоповерхові будівлі (1–4 по-
верхи); тенденція до збільшення 
із розвитком інженерних мереж 

та потужностей будівництва 
Конструктивна 

схема 
Стінова з повздовжніми несними 
стінами (одно- або двопролітні) 
та мережею поперечних несних 

стін 
Матеріал нес-

них стін 
Черепашник із катакомб, із цег-
ляними вставками у найбільш 

відповідальних місцях 
Матеріал пере-

криття 
Дерев’яні балки 

Будинки поділяють на односекційні та 
багатосекційні. Найбільшого поширення на-
були односекційні з конструктивною схе-
мою із трьох повздовжніх несних стін та не-
сних конструкцій сходової клітки. Примі-
щення квартири поділялися на підсобні (ку-
хня, санвузол та ін.), згруповані навколо 
обов’язкових «чорних» сходів або звернені у 
двір, і основні (спальня, вітальня, кабінет) 
вздовж головного фасаду. Така секція вико-
ристовувалася як рядова, торцева, кутова і в 
численних поєднаннях. 

Досліджуючи об’ємно-планувальне рі-
шення житлової забудови історичної части-
ни Одеси на прикладі палаців, особняків, 
прибуткових будинків для різних верств на-
селення, можемо стверджувати, що найпо-
ширенішими є вирішення підгрупи А 
(рис.1), найтиповішими серед них – схеми 1, 
2 і 3. Одна-дві повздовжні внутрішні несні 
стіни, а також мережа поперечних несних 
стін виконують роль і міжквартирних ого-
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роджень, забезпечуючи надійну звукоізоля-
цію. Така конструктивна схема характерна 
від перших архітектурно оформлених буди-
нків (пров. Красний, 6, поч. ХІХ ст.) до при-
буткових будинків, які були оснащені ліф-
тами (вул. Ланжеронівська /Єкатерининська, 
1906 р.; Рішельєвська, 6/ Дерибасівська, 
1913 р.).  

Багатосекційні прибуткові будинки за 
формою у плані були поширені таких типів: 
витягнуті вздовж вулиці, кутові і компактні 
при невеликій довжині головного фасаду із 
замкненими або відкритими внутрішніми 
дворами. Перший тип поділяється на точко-
вого типу та прямокутного або трапецеїда-
льного, коли внутрішній простір планувався 
таким чином, що стіна фасаду з боку вулиці 
була ширша за стіну з боку двору. Багатосе-
кційні будинки нерідко мали складну конфі-
гурацію із замкненими внутрішніми двора-
ми (вул. Пушкінська, 57). Траплялася і забу-
дова цілих кварталів однотипними будівля-
ми (квартал між вул. Пироговською та Се-
мінарською, 1911–1916 рр.). Більшість буді-
вель нині експлуатується як житло. 

У будинках ремісників і дрібних торгов-
ців житло розташовувалось над торговими 
приміщеннями. Житлові помешкання гру-
пувалися вздовж галерей, влаштованих із 
боку двору. Ще одним варіантом було виді-
лення житлових приміщень в окремий 
об’єм, що блокувався зі складськими при-
міщеннями в цілісну композицію (будинок 
Росолімо, 1828 р.). Також для середніх про-
шарків міського населення будувались бу-
динки з економічними квартирами (Павлов-
ські дешеві квартири, 1887 р.). Будівлі скла-
даються з блоків корпусів, які мають сек-
ційне планування з малогабаритними квар-
тирами (площа кімнат – 16–23 м2). 

Існував ще один тип житлової забудови 
– для тимчасового проживання. Ця група з 
початку розглядуваного періоду була пред-
ставлена готелями. Проте під готелі присто-
совували прибуткові будинки (Приморський 
бульвар, 9), які, власне, як і спеціальні спо-
руди, не відрізнялися від житлових і особ-
ливостей в архітектурному плануванні вони 
не мали. З другої половини ХІХ ст. зростає 
номенклатура будівель для тимчасового 

проживання. Окрім існуючих казарм та заї-
жджих будинків з’являються гуртожитки 
біля навчальних закладів, казарми для вій-
ськових стають секційними та капітальни-
ми. Для робітників поблизу заводів будують 
казарми комірчаного типу. 

Т а б л и ц я  2  
Класифікація житлових будівель історичної забу-

дови м. Одеса ХІХ…поч. ХХ ст. 

За тривалістю 
використання 
приміщень та 
соціальним 

призначенням 

Для постійного проживання: па-
лаци, особняки, будинки з еконо-
мічними квартирами, прибуткові 
будинки, прибуткове житло осо-

бнякового типу 
Для тимчасового проживання: 

прибуткові будинки, готелі, гур-
тожитки, казарми 

За призначен-
ням 

Для власного проживання 
Для отримання прибутку 

За місцем роз-
ташування в 

плані кварталу 

Усередині кварталу: великі відс-
тупи від червоної лінії; на черво-

ній лінії або невеликі відступи 
На окремій ділянці (садиба) 

За плануванням 

Нетипове (індивідуальне) 
Галерейне: зовнішні галереї, вну-

трішні галереї 
Коридорне 

Секційне: односекційне, багато-
секційне 

За зміною при-
значення  

Залишилося  як житло 
Змінено на: адміністративне, ад-
міністративно-житлове, для роз-

міщення культурних  
установ 

За формою у 
плані 

Нетипова 
Точкового типу – рядова 

Прямокутна або трапецеїдальна 
Кутова 

З курдонером 
П-подібна 
Замкнена. 

Зростання мобільності певних груп на-
селення викликало розвиток готелів, де, 
крім номерів для спання, влаштовувались 
ресторани, буфети. Створювалася ціла ме-
режа таких закладів («Імперіал», 1875 р.; 
«Лондонський», 1899 р.). До будівель готе-
льного типу можна віднести і притулки, до 
складу яких входили спальні кімнати, їдаль-
ні та приміщення для відпочинку (Масовсь-
кий притулок, 1881 р.). 

Дані дослідження зведено в таблиці 1 та 
2, а також рисунок 2. 
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Рис.2. Класифікація будівель житлового призначення за тривалістю проживання в них. 

Висновки. Пропонується створити у м. 
Одеса Корпоративний науково-технічний 
комплекс містобудівної енергореконструкції 
(КНТК МЕРек) як інноваційну організацій-
ну структуру, яка використовує на практиці 
накопичений науково-технічний потенціал 
для реконструкції будівель історичної забу-
дови Одеси за стандартами енергоефектив-
ності. 

Розглянуто інженерну архітектоніку жи-
тлових будівель історичної забудови міста 
зокрема, незважаючи на різнохарактерність 

будівель житлового призначення Одеси, для 
них існують визначальні фактори, за якими 
можна провести їх групування і в той же час 
виокремити загальні риси, притаманні жит-
ловій забудові в цілому. 

Наведено загальну характеристику та 
класифікацію житлових будівель історичної 
забудови м. Одеса ХІХ–початку ХХ ст. 

Виокремлено та розширено класифіка-
цію таких будівель житлового призначення 
за тривалістю проживання в них. 
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