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Анотація. У даній статті описано головні підходи у проектуванні малоповер-
хової житлової забудови підвищеної щільності, що повинні утворити комфортне 
та енергозберігаюче житло. Виділено основні чинники проектування, які впли-
нуть на майбутні проекти щільного житла.

Мета. Виявлення та обґрунтування підходів у проектуванні малоповерхової 
житлової забудови підвищеної щільності для окреслення дієвих правил щодо ви-
рішення даної архітектурно-соціальної проблеми.

Методологія. Включає в себе наступні методи: композиційний та функ-
ціональний аналіз; аналіз досліджень малоповерхової житлової забудови під-
вищеної щільності; метод формалізації; виявлення факторів впливу на високо-
щільну житлову забудову; порівняльний аналіз; систематизація і узагальнення 
закордонного та вітчизняного досвіду.

Результати. У результаті проведеного дослідження було сформульовано 
основні характеристики при проєктуванні малоповерхової житлової забудови під-
вищеної щільності та встановлено принципи проєктування такого типу житла. 
Проаналізовано міжнародний досвід проектування високощільного та доступного 
житла малої та середньої поверховості. Оцінено вплив зблокованого житла на 
схилах. Охарактеризовано базові закономірності типів блокування житла високої 
щільності на різних видах рельєфу. Виявлено найвищу економічну ефективність 
в результаті застосування щільної забудови двох – чотириповерховими будин-
ками в містах із різною кількістю населення. Досліджено переваги та недоліки 
щільного житла. Актуалізовано питання визначення щільності забудови виходячи 
з тенденцій визначення поняття щільності. Виділено основні тенденції та характе-
ристики, що відповідають потребам та цінностям суспільства. Охарактеризовано 
оцінку досягнення щільності та наведено приклади планів та фасадів житлової 
забудови підвищеної щільності. Висвітлені наукові матеріали стали відправною 
точкою для осмислення досліджуваного питання.

Наукова новизна. Виявлено та обґрунтовано підходи у проектуванні ма-
лоповерхової забудови підвищеної щільності. Вдосконалено та охарактеризовано 
основні принципи при проектуванні даного типу житла.

Практична значущість. Результати дослідження можуть бути використані при 
проектуванні малоповерхового щільного житла. Нам відомі всі зовнішні та внутрішні 
фактори впливу на об’єкт проектування, але завдяки запропонованих архітектурних 
рішень та характеристик будівлі, які надають нам можливість краще підійти до вирі-
шення проблеми, можливо запроектувати комфортне житлове середовище.

Ключові слова: малоповерхова житлова забудова підвищеної щільності, 
проектування забудови, проекти щільного житла.
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ВСТУП 
Поки міста в усьому світі намагаються 

вирішити проблему нестачі житла, з якою 
стикаються багато громад, протягом десятків 
років існує одна типологія міських будівель, 
яка може збільшити кількість житлових оди-
ниць без зниження якості життя: малоповер-
хові будівлі з високою щільністю населення. 
Виникнувши в 1960-х і 1970-х роках як про-
тиотрута суворій моделі «вежі в парку», за-
пропонованій Ле Корбюзьє та іншими, ця 
типологія житла могла б подолати деякі не-
доліки великомасштабного оновлення міст, 
покладаючись на придатні для життя землі та 
громади.

Малоповерхова високощільна забудова 
намагається поєднати найкращі елементи як 
міських, так і приміських схем розвитку: чис-
ленні варіанти громадського транспорту, до-
ступ до міських послуг, помірний масштаб, 
відкритий громадський простір та індивіду-
альне житло. Таким чином, можна зменшити 
зростання та ефективно використовувати об-
межений простір у міському середовищі, збе-
рігаючи мережу вулиць та пішохідних доріжок.

В наш час світ стає урбанізованішим, 
міста розбудовуються та стають більшими. 
Для якісного процвітання таких міст потрібно 
враховувати багато винятків, одним із них 
є підвищення щільності житлової забудови. 
Завдяки доцільному використанню міських 
територій цей тип житла набуває неабиякої 
популярності та є доволі розповсюдженими у 
всьому світі. 

Із правильним використанням різних ма-
лоповерхових житлових утворень та їх ущіль-
нення, можна створити комфортне, енергое-
фективне та щільне житло, окрім цього, ціна 
на таке житло буде нижчою ніж у звичайних 
малоповерхових будинках. [8] 

Існує низка загальних підходів при про-
ектуванні такого типу житла, проте іноді вони 
не збігаються із сучасними будівельними нор-
мами, які залишилися нам у спадок після роз-
паду СРСР, а іноді реформуються без враху-
вання альтернативних типів забудови.

Попри відставання нормативної бази, 
суспільству потрібне комфортне та еконо-
мічно вигідне житло.

АНАЛІЗ ПОПЕРЕДНІХ ДОСЛІДЖЕНЬ 
В Україні дану проблему досліджують 

такі вчені, як Броневицький С. П., Гнат Г. О., 
Гнесь І. П., Данчак Л. І., Чижевський О. П.

Питання адаптивності планувальної 
структури малометражних квартир до пер-

спективних потреб дослідили Гнат Г. О. та Со-
ловій Л. С.

Буравченко С. Г. та Сплавська К. Ю роз-
робили та обґрунували принципи формування 
адаптивного житла відповідно до змін в по-
требах мешканців

У роботі Стрітенко Ю. Г. було досліджено 
та виявлено класифікацію високощільної ма-
лоповерхої забудови в умовах її візуального 
сприйняття.

Михновець П. В. та Гнат Г.О. дослідили 
питання щодо формування щільної забудови 
малої поверховості.

Буравченко С. Г. та Спасіченко К. В. 
дослідили особливості архітектурно-плану-
вальної організації доступного житла у малих 
населених пунктах.

Питанню раціонального застосування 
житлових будинків терасного типу присвячені 
роботи Копійка С. В. та Слєпцова О. С.

Всі ці науковці займалися різними дослі-
дженнями у сфері архітектури.

Минулі дослідження зводять до думки, 
що для результативної архітектурно-плану-
вальної композиції малоповерхової житлової 
забудови підвищеної щільності, варто керува-
тися такими складовими: економічна, еколо-
гічна та соціальна. 

Питанням підвищення щільності забу-
дови, як багатоповерхової так і малоповерхової 
присвячені також міжнародні дослідження і 
моніторинг проектування, що виконуються за 
гаслом High density building. [18-21]

МЕТА
Виявлення особливостей підходів у про-

ектуванні малоповерхової житлової забудови 
підвищеної щільності.

РЕЗУЛЬТАТИ ТА ОБГОВОРЕННЯ
З початку існування людства – житло 

завжди було неодмінною, важливою частиною 
існування та мало вкрай важливе значення 
для людей. В даний час виникає проблема 
в доступності житла, адже більшість мо-
лодих сімей не можуть придбати оселю в ба-
гатоквартирному будинку в центрі чи то на 
окраїні міста, нажаль не всі мають змогу збу-
дувати власний будинок та облаштувати свою 
садибну ділянку. Це все відбувається через 
низьку платоспроможність населення. Для мо-
лодих сімей, та для родин літнього віку буде 
більш реально придбати квартиру у малопо-
верховій житловій забудові підвищеної щіль-
ності. У ній є не тільки всі переваги квар-
тири та індивідуального житлового будинку.  
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Мешканці цього будинку будуть отримувати 
естетичне задоволення та насолоджуватися 
природою – такий тип жила гарно поєднується 
з ландшафтом та житловим осередком в місті.

Житлова забудова підвищеної щільності – 
це такий тип житла, який утворений із мало-
поверхових будинків, що формується в один 
ланцюг, кожен будинок має окремий вхід та са-
дову ділянку, він може бути одно-, дво-, трипо-
верховим і складатися з одного й більше подібних 
блоків – неподільних об’ємно-планувальних еле-
ментів з різною кількістю квартир [8].

Прагнення щільності — це не досягнення 
довільних показників. Йдеться про створення 
бажаних місць, адаптованих до людського 
життя, де людська культура та діяльність мо-
жуть процвітати. Хоча щільність може мати 
хиткий відтінок. Це цінність, заснована на 
тому, що нам подобається у великих містах і 
цивілізаціях світу — їх пішохідної доступності, 
їх кольору, їх яскравості та їх нескінченних 
варіантах та можливостях.

Щільні міста стійкі, тому що вони за своєю 
природою ефективніші. Ті, хто живе в більш 
густонаселених містах, зазвичай їздять на більш 
короткі відстані, більше ходять пішки і частіше 
користуються громадським транспортом. Вони 
мають нижчий вуглецевий слід. Містяни, як 
правило, живуть у невеликих приміщеннях, які 
вимагають менше опалення та охолодження 
на людину. Дослідження показують, що є інші 
переваги. Ті, хто витрачає менше часу на по-
їздки на машині, зазвичай мають більш здорове 
серце. Щільність також дає можливість підготу-
вати ґрунт для соціальних взаємодій та куль-
турного досвіду, які покращують наше життя. 
Отож для проектування малоповерхової жит-
лової забудови нам потрібно дотримуватися 
низки принципів: енергоефективність; естетич-
ність; економічність; доступність; врахування 
орієнтації і інсоляції; цілісність.

Найбільша економічна ефективність дося-
гається в результаті застосування щільної забу-
дови двох – чотириповерховими будинками. У 
великих і найбільших містах підвищення щіль-
ності дає зниження витрат при будівництві на 
10%, а в малих і середніх містах – на 8% при 
використанні централізованих систем теплопо-
стачання [16].

Було виявлено основні фактори впливу 
та їх чинників на енергоефективність бу-
динків: екологічний (рис. 1), природно кліма-
тичний (рис. 2), містобудівний (рис. 3), соці-
ально-економічний (рис. 4).

Для підвищення енергоефективності 
будівель потрібно досягти зменшення тепло-

витрат через огороджувальні конструкції, 
для цього варто зменшити площі огороджу-
вальних конструкцій за допомогою викори-
стання різних варіантів блокування будівель. 
Можна розглянути декілька типів блокування 
житлових будинків (рис. 5).

 
Рис. 1. Екологічний фактор та його чинники

 
Рис. 2. Природно-кліматичний фактор  

та його чинники

 
Рис. 3. Містобудівний фактор та його чинники

 
Рис. 4. Соціально-економічний фактор  

та його чинники
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Лінійний блок Паралельні блоки L-подібний 

 

  

U-подібний 
Лінійний блок з внутрішніми 

дворами Пористий блок 

   

T-подібний Форма рибної кістки Згруповані блоки 

   

 
Рис. 5. Типи блокування житлової забудови підвищеної щільності

Рис. 6. Типи забудови схилів при різному групуванні 
житлових будинків з нахилом (І) та горизонтальними 
(ІІ) підходами до будинку: а – окремо стоячі будинки; 
б – одинарний ряд; в – об’єднані ряди; г – подвоєнні 

ряди; д – килимова забудова.

 

Блоковані будинки з внутрішніми дво-
риками або патіо дозволяють створювати про-
сторову або килимову забудову, таким чином 
додаючи додаткового освітлення з середини 
будинку, також така забудова підвищує показ-
ники щільності, що в свою чергу зменшує вар-
тість квартир. Проте є ймовірність що при збіль-
шені поверховості ці внутрішні дворики стають 
затемненими та не комфортними. Тож дуже важ-
ливо спроектувати житлову забудову підвищеної 
щільності так, щоб усі жителі почувалися захи-
щено та мали сприятливі умови для проживання.

Існує багато прототипів житлової збло-
кованої забудови розташованої на схилах кру-
того рельєфу. Житлові будівлі терасного типу 
краще застосовувати при ухилі рельєфу 20% 
та більше. З точки зори сприйняття навколиш-
нього середовища людиною, житлові будинки 
терасного типу стають більш доцільними тому 
що мають прямий зв’язок із природою. Озеле-
нення терас покращує мікроклімат та створює 

кращі умови для відпочинку на природі у влас-
ному дворику. На відміну від звичайних ба-
гатоповерхових житлових будинків, терасна  
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блокована забудова не порушує рельєф ді-
лянки, а навпаки прикрашає його. Переваги 
таких будинків полягають у поєднанні зви-
чайних індивідуальних та багатоквартирних бу-
дівель. Також важливою перевагою є безпере-
шкодний огляд навколишньої місцевості. Звісно 
є і недоліки – це складність у проектуванні та 
проблема інсоляції, тому що будинок може бути 
занурений у рельєф і двох чи трьох боків.

На схилах, де квартири можуть розташо-
вуватися в терасних будинках одна над іншою, 
а приквартирні дворики і частково комунікації 
можуть розташовуватися на дахах, розташо-
ваних нижче квартир, щільність забудови може 
бути збільшена до 75 – 85 квартир на 1га. [11]. 

Розглянемо основні типи забудови 
схилів при різному групуванні житлових бу-
динків (рис. 6).

Для малоповерхової житлової забудови 
підвищеної щільності можна виділити основні 
характеристики при проектуванні:

– обмеження поверховості
– створення індивідуальних просторів на 

природі 
– підвищення шільності забудови
– встановлення пристроїв енергозбереження
– забезпечення території озеленням
– створення естетично-комфортного 

сприйняття будівлі
– врахування руху сонця (регулювання 

інсоляційного режиму).
Наступні проекти демонструють нам деякі 

сучасні приклади цієї типології будівель, які 
мають потенціал для вирішкення житлових про-
блем і відновлення раніше покинутих громад. 
Від центральних міст Канади до розкішних ву-
лиць Лондона, ці інноваційні проекти соціаль-
ного житла демонструють великі перспективи 
типології малоповерхової забудови високої 
щільності для майбутнього міського розвитку.

Квартал Донібрук від Peter Barber 
Architects, Лондон, Великобританія (рис. 7). 
Цей проект соціального житла, розроблений Пі-
тером Барбером, виграв британський конкурс 
проєктування житла у наддорогому Лондоні. 
Квартал організований навколо двох нових 
саджених деревами вулиць, що проходять па-
ралельно навколишнім кварталам. Балкони та 
вікна мешканців виходять на громадські про-
стори комплексу з усіх боків, посилюючи у 
мешканців відчуття безпеки та спільності.

Житловий комплекс «Habitat – 67» (рис. 8)  
спроектований канадсько-ізраїльським архітек-
тором Моше Сафді і побудований для охорони 
Святого Лаврентія в Монреалі у Канаді для міжна-
родної виставки Ekpo-67. Цей проект демонструє 

всі переваги терасного житла на рівнині. Виразні 
прийоми композиції використовують можливості 
будівництва із великих об’ємних блоків.

 

Рис. 7. Квартал Донібрук від Peter Barber Architects, 
Лондон, Великобританія

46 соціальних будинків Габріеля Верда, 
Севілья, Іспанія (рис. 9). Цей житловий проект 
високої щільності організований навколо вну-
трішнього двору, де кожна квартира має візу-
альний вихід як на вулицю, так і всередину.

 
Рис. 8. Житловий комплекс «Habitat – 67»

 

Рис. 9. 46 соціальних будинків Габріеля Верда, 
Севілья

Соціальне житло в Аті-Моні від Atelier 
VongDC, Аті-Монс, Франція (рис. 10). Цей проект 
соціального житла у Франції, який має два фа-
сади, що виходять на вулицю та сад, черпає на-
тхнення з післявоєнних багатоквартирних бу-
динків із плитами, які були характерними для 
багатьох європейських міст після Другої світової 
війни, та довоєнних вуличних пейзажів із корич-
невого каменю таких міст, як Нью-Йорк. Різно-
манітний ритм фасаду, зверненого до саду, ві-
дображає розташування балконів з боку вулиці.
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Hannibal Road Gardens від Peter Barber 
Architects, Лондон, Великобританія (рис. 11). 
Це ще один лондонський проект соціального 
житла архітектора Пітера Барбера в Іст-Енді 
Степні. Проект замінює ряд гаражів, які раніше 
обслуговували існуючий житловий масив, і 
завершує четверту сторону того, що колись 
було не туристичним комплексом. Вісім нових 
таунхаусів мають щонайменше дві садові те-
раси та окремі входи для багатодітних сімей 
за субсидованими цінами.

 

Рис. 10. Соціальне житло в Аті-Моні від Atelier 
VongDC, Аті-Монс, Франція

 

Рис. 11. Hannibal Road Gardens від Peter Barber 
Architects, Лондон, Великобританія

Малоповерхова житлова забудова під-
вищеної щільності. Claredale Street, Лондон, 
Велика Британія (рис. 12). Важливо відзна-
чити, що об’єктом даного дослідження було 
житлове будівництво підвищеної щільності, 
проектування якого має ряд специфічних осо-
бливостей і труднощів, але в той же час доз-
воляє з’ясувати різноманітність вимог до жит-
лових будинків і квартир.

 

Рис. 12. Малоповерхова житлова забудова підвищеної 
щільності. Claredale Street, Лондон, Велика Британія

Проект високощільної малоповерхової 
забудови у місті Термез, Узбекистан (рис. 13).  
Структурним елементом будівництва є світ-
ло-аераційний дворик з сходами, галереями 
і прилеглими до дворику квартирами, утво-
рюючи хрестоподібні блоки, які з’єднані між 
собою. Набір квартир в хрестоподібних блоках 
є вільним, кожна з них може мати потрібну по-
веховість. Квартири запроектовані удев’яти 
різних типах з урахуванням сейсмічності  
9 балів та перебування в середині забезпе-
чене належним комфортом (рис. 13.1).

 
Рис. 13. Проект високощільної малоповерхової 

забудови у місті Термез, Узбекистан [6]

 
Рис. 13.1. Проект високощільної малоповерхової 
забудови у місті Термез, Узбекистан. Планування 

квартир різних типів [6]

Проект житлового комплексу розро-
блений Арутонян К. А. та Гаспарян Н. В. (рис. 
14). Основа планувальної структури генплана 
жилового утворення – житлова одиниця, що 
складається з хрестоподібних блок-секцій 
різної поверховості, згрупованих навколо 
двох замкнутих і двох напівзамкнених дво-
риків, під якими розміщені гаражі, що мають 
безпосередньо зв’язок з житловою одиницею.

Проект високощільної житлової забудови. 
Автори Мамонтов А. А., Брандербург А. Б., Ле-
вицький Ю. Г., Букін А. В. (рис. 15). Житловий 
комплекс на 592 людини вирішено у вигляді 
єдиної житлової групи, розташованої на ді-
лянці 1,7 га. Висока щільність забудови досяга-
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ться завдяки застосуванню єдиної поверховості  
(4 поверхи) та використанню підземного про-
стору для розміщення гаражів та індивідуальних 
комор. Забудова утвоює напівзамкнене озеле-
нення подвір’я, розкрите в південну сторону.

 
Рис. 14. Проект житлового комплексу розроблений 

Арутонян К. А. та Гаспарян Н. В. [6]

 

Рис. 15. Проект високощільної житлової забудови. 
Автори Мамонтов А. А., Брандербург А. Б.,  

Левицький Ю. Г., Букін А. В. [6]

Усі квартири мають дві лоджії та вирі-
шені з непрохідними кімнатами. У загальних 
кімнатах двокімнатних квартир, повернених 
на північ, передбачені еркери орієнтовані на 
схід чи захід (рис. 16).

 
Рис. 16. Проект високощільної житлової забудови. Автори 

Мамонтов А. А., Брандербург А. Б., Левицький Ю. Г.,  
Букін А. В. Плани квартир різних типів [6]

ВИСНОВКИ

В результаті пошуково-аналітичного до-
слідження було сформовано та обґрунтовано 
основні підходи в проектуванні малоповер-
хової житлової забудови підвищеної щільності.

Одним із головних показників ефек-
тивності такого типу житла є те, що його бу-
дівництво дає можливість молодим сім’ям 
чи населенню із низькою платоспромож-
ністю придбати комфортне та енергоефек-
тивне житло, де вони не відчуватимуть цієї 
щільності, а будуть насолоджуватися повно-
цінним життям та природою навколишнього  
середовища.
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ABSTRACT

Buravchenko S., Hres K. Rationale and approaches in the design  
of high-density low-rise residential buildings.

In this article the author describes the main approaches in the design of low-
rise residential development of high density, which should form comfortable and 
energy-saving housing. The main design factors that will affect future projects of 
dense housing have been allocated.

Purpose. Identification and substantiation of approaches in the design of low-
rise residential development of high density to determine effective rules to solve this 
architectural and social problem.

Methodology Includes the following methods: compositional and functional 
analysis; analysis of studies of low-rise high density housing development; 
formalization method; identification of factors influencing high density housing 
development; comparative analysis; systematization and generalization of foreign 
and domestic experience.

Results. As a result of the conducted study, the basic characteristics were 
formulated in the design of low-rise residential development of high density and 
the principles of design of this type of housing were established. The international 
experience of designing high-density and affordable low and medium-rise housing 
is analyzed. The influence of fenced housing on the slopes has been assessed. The 
basic regularities of types of blocking high density housing on different types of 
relief are characterized. The highest economic efficiency has been identified as a 
result of the application of dense construction of two to four-storey houses in cities 
with different population. Advantages and disadvantages of dense housing have 
been investigated. The question of determination of the density of development on 
the basis of tendencies of definition of the concept of density has been actualized. 
The main tendencies and characteristics that meet the needs and values of society 
have been allocated. Estimation of density achievement is characterized and 
examples of plans and facades of high density residential development are given. 
The illuminated scientific materials became the starting point for thinking about 
the studied issue.
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Scientific novelty. Approaches in the design of low-rise high-density development 
have been identified and substantiated. The basic principles in the design of this type 
of housing have been improved and described.

Practical significance. The results of the study can be used in the design of 
low-rise dense housing. We know all external and internal influences on the design 
object, but thanks to the proposed architectural solutions and characteristics of the 
building, which give us the opportunity to better approach the problem, it is possible 
to design a comfortable living environment.

Keywords: low-rise high-density residential development, building design, 
dense housing projects. 
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