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Анотація. У статті аналізуються основні принципи, що лежать в основі про-
єктування житлових комплексів підвищеної щільності. Головна мета полягає у 
створенні комфортного та енергоефективного житла з високою густиною забу-
дови. Висвітлено основні чинники проєктування, що впливатимуть на майбутні 
проєкти зі щільною забудовою.

Мета. Мета статті полягає у дослідженні та аналізі особливостей архітектур-
но-планувальної організації житлової забудови з підвищеною щільністю з метою 
визначення ефективних підходів та стратегій для створення функціональних, 
комфортних та естетично привабливих житлових комплексів.

Методологія. Використано такі методи: аналіз композиції та функціональ-
ності забудови; огляд наявних досліджень щодо житлової забудови з підвищеною 
щільністю; формалізації; ідентифікації чинників, що впливають на житлову забу-
дову підвищеної щільності; систематизації та узагальнення вітчизняного і міжна-
родного досвіду у цій галузі.

Результати. Установлено основні характеристики під час проєктування 
житлової забудови підвищеної щільності, а також сформульовано принципи про-
єктування такого типу житла. Ми ретельно дослідили міжнародний досвід у про-
єктуванні доступного та щільного житла.

Виявлено, що найбільш ефективним з економічного погляду є використання 
щільної забудови середньої поверховості в містах із різним населенням. Ми ре-
тельно оцінили переваги та недоліки щільного житла, а також урахували акту-
альні питання визначення щільності забудови згідно із сучасними тенденціями.

Виокремлено основні тенденції та характеристики, що відповідають по-
требам та цінностям суспільства.

Ми провели оцінку досягнення щільності та представили приклади планів 
і фасадів для житлової забудови підвищеної щільності. Наше дослідження базу-
валося на наукових матеріалах, які були використані для глибокого осмислення 
досліджуваної проблематики.

Наукова новизна. Проведено аналіз та обґрунтування методів проєкту-
вання житлової забудови підвищеної щільності. Удосконалено та докладно роз-
глянуто основні принципи, що застосовуються під час проєктування такого типу 
житла.
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Практична значущість. Отримані результати дослідження є цінним вне-
ском у розроблення проєктів житлової забудови з підвищеною щільністю, оскільки 
вони надають практичні рекомендації для досягнення оптимальних результатів.

Наше глибоке розуміння зовнішніх та внутрішніх чинників, що впливають 
на процес проєктування, дає змогу ефективно аналізувати та оцінювати вплив 
різних чинників на житлові об’єкти.

Запропоновані архітектурні рішення та характеристики будівель відіграють 
важливу роль у створенні комфортного житлового середовища. Використовуючи 
ці рекомендації, ми маємо можливість розробити інноваційні житлові проєкти, які 
забезпечують високу якість життя та задоволення потреб мешканців.

Ключові слова: житлова забудова підвищеної щільності, архітектурно-пла-
нувальна організація, процес проєктування, житлове середовище, доступне 
житло.

ВСТУП
У багатьох містах світу виникає про-

блема недостатнього житла, що турбує чис-
ленні спільноти протягом тривалого періоду. 
Проте існує тип міської забудови, який може 
збільшити кількість житлових приміщень, не 
погіршуючи якість життя, – будівлі з високою 
щільністю населення. Цей вид житла виник 
у 1960–1970-х роках як альтернатива су-
ворим моделям, запропонованим Ле Корбюзьє 
та ін. Шляхом використання придатних для 
проживання земель та спільнот такий тип за-
будови може здолати певні недоліки під час 
глобального оновлення міст.

Житлова забудова підвищеної щільності 
вирізняється своєрідністю, оскільки поєднує 
найкращі аспекти міського та приміського 
планування з урахуванням різноманітності 
громадського транспорту, доступу до міських 
послуг, масштабу будівель, відкритих гро-
мадських просторів та можливості індивіду-
ального проживання. Це особливе поєднання 
сприяє ефективному використанню обмеже-
ного простору в міському середовищі, обме-
жуючи зростання і зберігаючи мережу вулиць 
та пішохідних доріжок.

У сучасному світі спостерігається 
зростання урбанізації, міста розширюються 
і збільшуються у розмірах. Для успішного роз-
витку таких міст необхідно враховувати ба-
гато чинників, і одним із них є збільшення 
щільності житлової забудови. Завдяки раці-
ональному використанню міських територій 
цей тип житла набуває значного попиту.

Розумне використання різноманітних 
типів житла підвищеної щільності та їх щільне 
розташування можуть створити унікальний 
спосіб проживання, що поєднує комфорт, 
енергоефективність та високу населеність. Ба 
більше, ціни на такий вид житла будуть більш 
доступними, ніж у звичайних житлових бу-
динках.

Під час проєктування такого типу житла 
існують різні загальні підходи, проте іноді 
вони не відповідають сучасним будівельним 
стандартам або ж їх переглядають, не врахо-
вуючи альтернативні методи забудови.

Незважаючи на застарілість нормативної 
бази, суспільству потрібна особлива форма 
житла, яка була б комфортною та економічно 
вигідною.

АНАЛІЗ ПОПЕРЕДНІХ ДОСЛІДЖЕНЬ
Унікальністю є те, що в Україні вчені, 

включаючи С.П. Броневицького, Г.О. Гната, 
І.П. Гнесь, Л.І. Данчака, О.П. Чижевського, зо-
середжуються на дослідженні даної проблеми. 
Питання адаптивності планувальної структури 
малометражних квартир до майбутніх потреб 
були розглянуті Г.О. Гнатом та Л.С. Соловій. 
С.Г. Буравченко та К.Ю. Сплавська розробили 
унікальні принципи формування адаптивного 
житла як відповідь на зміни у потребах меш-
канців.

Ю.Г. Стрітенко провів унікальне дослі-
дження та класифікував високощільну забу-
дову, звертаючи особливу увагу на її візуальне 
сприйняття. П.В. Михновець та Г.О. Гнат вико-
нали унікальні дослідження щодо формування 
щільної забудови з низькими поверхами. 
С.Г. Буравченко та К.В. Спасіченко займалися 
вивченням особливостей архітектурно-плану-
вальної організації доступного житла в малих 
населених пунктах.

С.В. Копійко та О.С. Слєпцова провели 
дослідження, що розглядають раціональне ви-
користання житлових будинків терасного типу. 
Ці вчені займалися різнобічними досліджен-
нями в галузі архітектури. Загальний висновок 
попередніх досліджень полягає у тому, що для 
успішної архітектурно-планувальної компо-
зиції малоповерхової житлової забудови з під-
вищеною щільністю необхідно враховувати 
економічні, екологічні та соціальні чинники.
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Міжнародні дослідження і проєктування 
також зосереджуються на проблемі підви-
щення щільності забудови як у випадку бага-
топоверхових, так і малоповерхових будівель.

МЕТА
Метою роботи є дослідження та аналіз 

особливостей архітектурно-планувальної ор-
ганізації житлової забудови підвищеної щіль-
ності.

РЕЗУЛЬТАТИ ТА ОБГОВОРЕННЯ
Зростання населення призводить до 

зростання потреби в житловому просторі та 
щільності у міському середовищі, що вимагає 
адаптованої архітектури. Архітектурні форми, 
які розробляються в умовах високої щільності, 
стають життєздатними моделями майбутньої 
архітектури взагалі, включаючи житловий 
сектор.

Однак унаслідок економічних криз кіль-
кість сімей, які можуть дозволити собі окремий 
будинок із садовим простором, зменшується. 
Малоповерхова житлова забудова не задо-
вольняє потребам населення щодо щільності 
і зазвичай обмежена периферійними зонами 
міста. З іншого боку, багатоповерхові споруди 
негативно впливають на візуальне сприйняття 
міста та його історичних частин, що негативно 
впливає на якість життя людей.

Своєю чергою, людство прагне до більш 
комфортного життя та вищої якості житло-
вого середовища не тільки за межами міста, 
а й у центральних частинах урбанізованих те-
риторій. Однак квартальна забудова вздовж 
периметру міста ускладнює можливості ком-
фортного відпочинку та обмежує простір 
для рекреації через наявність автомобільних 
доріг, непланованих паркінгів, інженерних 
споруд, протипожежних та інших містобу-
дівних обмежень.

Із цієї причини нові концепції житло-
вого будівництва з високою щільністю можуть 
знайти рівновагу між індивідуальним житлом 
та міською забудовою, ураховуючи економічні 
можливості мешканців. Такі концепції можуть 
включати інноваційні підходи до планування 
міста, використання простору та створення 
комфортних громадських просторів, що спри-
ятимуть поліпшенню якості життя урбанізо-
ваних територій.

Нові концепції житлового будівництва 
з високою щільністю включають інноваційні 
підходи до планування міста та використання 
простору, щоб максимально використовувати 
наявні ресурси і забезпечити комфортне про-
живання мешканців. Одним із таких підходів 
є використання вертикальної забудови, яка 

передбачає будівництво багатоповерхових 
будівель із різними функціональними зонами, 
такими як житлові, комерційні та офісні примі-
щення. Це дає змогу ефективно використову-
вати обмежений простір у місті і забезпечити 
різноманітність функцій в одній забудові.

Окрім того, нові концепції ураховують 
значення створення комфортних громадських 
просторів. Вони включають у себе парки, 
сквери, спортивні майданчики, вуличні кафе 
та інші громадські простори, які сприяють 
соціалізації, взаємодії мешканців та поліп-
шенню якості життя. Такі простори створю-
ються з урахуванням естетики, безпеки та до-
ступності для людей із різними потребами, що 
сприяє створенню відкритого та дружнього 
міського середовища [3].

Подальші інновації включають у себе 
використання сталих матеріалів, енергое-
фективних технологій та впровадження «зе-
лених» рішень, таких як енергозберігаючі 
системи опалення та охолодження, віднов-
лювані джерела енергії та системи збирання 
й утилізації відходів. Це дає змогу знизити не-
гативний вплив на навколишнє середовище 
і забезпечує більш екологічно чисте житлове 
середовище.

Загалом нові концепції житлового будів-
ництва з високою щільністю ставлять за мету 
створення сталого, зручного та екологічно 
чистого житлового середовища. Вони спри-
яють поліпшенню якості життя мешканців та 
розвитку урбанізованих територій, забезпе-
чуючи рівновагу між індивідуальним житлом 
та міською забудовою [18].

Архітектурно-планувальна організація 
житлової забудови підвищеної щільності 
включає низку особливостей, які спрямовані 
на оптимальне використання обмеженого 
простору та забезпечення комфортного життя 
мешканців. Було виявлено деякі з цих особли-
востей, які ми й розглянемо.

1. Вертикальна забудова. Це архі-
тектурний термін, що означає будівництво 
багатоповерхових споруд, таких як багато-
поверхові будинки або хмарочоси, які вико-
ристовують вертикальний простір для роз-
міщення житлових, комерційних або інших 
функціональних зон.

Вертикальна забудова є одним з ос-
новних підходів до ефективного використання 
обмеженого простору. Замість розтягнення за 
горизонтальними площадками використову-
ються висотні об’єкти, що дають змогу ство-
рити більше житлових одиниць на одній ді-
лянці землі.

Вертикальна забудова має декілька 
переваг. Вона забезпечує ефективне 
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використання простору та дає змогу зберегти 
цінний ґрунт, оскільки не вимагає розши-
рення за горизонталлю. Багатоповерхові бу-
дівлі також можуть забезпечити більше жит-
лових площ для більшої кількості мешканців 
у межах обмеженої території.

Однак вертикальна забудова також має 
виклики та обмеження. Необхідно врахову-
вати аспекти безпеки, структурної міцності, 
доступності та інші чинники, що впливають на 
комфорт та життєздатність споруд. Окрім того, 
необхідно створювати достатньо громадських 
просторів та інфраструктури, щоб задоволь-
нити потреби мешканців у відпочинку, спорті, 
торгівлі та інших послугах.

Вертикальна забудова є важливим еле-
ментом сучасної міської архітектури та плану-
вання міст, особливо в урбанізованих тери-
торіях з обмеженим простором, де потрібно 
забезпечити ефективне використання доступ-
ного місця та задовольнити потреби зростаю-
чого населення [9].

2. Мікрорайони та громадські про-
стори. Мікрорайони та громадські простори 
є важливою частиною у створенні житлової 
забудови підвищеної щільності. Розглянемо їх 
окремо.

Мікрорайон – територія, яка склада-
ється з житлових будинків, інфраструктури 
та громадських просторів, які обслуговують 
жителів певного району. У мікрорайонах 
(рис. 1) влаштовані вулиці, парки, майдан-
чики, школи, супермаркети та інші об’єкти, 
необхідні для комфортного проживання меш-
канців. Головна ідея мікрорайонів полягає 

у тому, щоб забезпечити мешканцям доступ 
до всіх необхідних сервісів та створити спри-
ятливе середовище для їхнього життя [16].

Громадські простори – це відкриті або 
закриті простори, які призначені для вико-
ристання громадою. Вони можуть включати 
парки, сквери, набережні, площі, вулички, 
алеї та інші місця відпочинку і спілкування. 
Громадські простори грають важливу роль 
у забезпеченні відкритого простору для жи-
телів. Вони сприяють поліпшенню якості 
життя, стимулюють соціальну взаємодію та 
створюють зони відпочинку і розваг для меш-
канців.

Мікрорайони та громадські простори ви-
користовуються для оптимізації використання 
обмеженого простору і створення комфорт-
ного середовища для мешканців. Вони спри-
яють створенню збалансованого розташу-
вання житлових приміщень, інфраструктури 
та громадських зон, що забезпечує зручний 
доступ до всіх необхідних послуг. Окрім того, 
громадські простори сприяють формуванню 
спільноти та зближенню мешканців [10; 16].

3. Змішане функціональне призна-
чення житлової забудови підвищеної щіль-
ності (рис. 2) означає комбінування різних 
типів функцій в одному просторі або в одному 
будинку. Замість традиційного розмежування 
на відокремлені зони для житла, роботи та 
відпочинку створюються багатофункціональні 
простори, у яких поєднуються різні види ді-
яльності.

Замість традиційного розмежування 
на відокремлені зони для житла, роботи та 

Рис. 1. Приклад проєктування мікрорайону з житловими будинками підвищеної щільності
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відпочинку створюються багатофункціональні 
простори, у яких поєднуються різні види ді-
яльності.

4. Енергоефективність та сталість. 
Енергоефективність у житловій забудові під-
вищеної щільності (рис. 3) означає здатність 
будівель та інфраструктури споживати менше 
енергії для забезпечення комфорту жителів.

Сталість означає створення містобу-
дівних рішень, які є економічно ефективними, 
соціально справедливими та екологічно при-
йнятими на тривалий період (рис. 4).

Під час проєктування житлової забудови 
підвищеної щільності важливо враховувати ці-
лісність та довгострокові перспективи.

Енергоефективність та сталість є вза-
ємопов’язаними аспектами, які сприяють 
створенню житлових забудов, що ефективно 
використовують ресурси та забезпечують 
тривалу сталість середовища та життя меш-
канців [1].

5. Інноваційні технології. Під час 
проєктування житлової забудови підви-
щеної щільності можна використовувати різні 

Рис. 2. Схема змішаної функції житлової забудови підвищеної щільності

Рис. 3. Способи досягнення енергоефективності
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інноваційні технології для досягнення ефек-
тивності, стійкості та комфорту. Ось деякі спо-
соби використання інноваційних технологій:

–	 3D-моделювання та віртуальна ре-
альність: використання 3D-моделювання та 
віртуальної реальності дає змогу архітекторам 
та розробникам бачити і відчувати проєкт ще 
до початку будівництва;

–	 модульне будівництво: викори-
стання модульного будівництва дає змогу 
швидше та ефективніше будувати житлові 
приміщення;

–	 застосування «розумних» систем: ви-
користання розумних систем управління бу-
динком, таких як системи автоматизації освіт-
лення, опалення, кондиціонування повітря та 
безпеки, дає змогу забезпечити комфорт та 
енергоефективність у будівлях;

–	 використання енергоефективних тех-
нологій: під час проєктування житлової забу-
дови підвищеної щільності варто розглянути 
використання енергоефективних технологій;

–	 використання стійких та екологічних 
будівельних матеріалів: застосування стійких 
та екологічних будівельних матеріалів може 

допомогти зменшити екологічний вплив бу-
дівництва та забезпечити довговічність буді-
вель [1].

Далі варто розглянути міжнародний 
досвід у проєктуванні житла підвищеної 
щільності.

Житловий комплекс Big House/8Tallet. 
8Tallet, також відомий як Великий будинок, 
є унікальним комплексом змішаного викори-
стання, розташованим у формі цифри 8 на пів-
денному периметрі нового передмістя Orestad 
у Копенгагені, Данія (рис. 5).

Ця архітектурна споруда є інноваційним 
скляним корпусом, що складається з трьох 
різних типів житлових будинків загальною 
площею 61 тис кв. м та торгових та офісних 
приміщень площею 10 тис кв. м. 8Tallet є най-
більшою приватною розробкою, яка коли-не-
будь реалізувалася в Данії.

Центральною частиною комплексу є ши-
рокий 10-метровий прохід, що з’єднує зов-
нішню територію (рис. 6), паркову зону на за-
ході та канальну область на сході.

Головний рівень включає роздрібні та 
комерційні приміщення, такі як кафе, центр 

Рис. 4. Схема принципів сталості

Рис. 5. Житловий комплекс Big House/8Tallet, Копенгаген, Данія
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денного догляду за дітьми та офіси, тоді як 
житловий простір розташований вище, у бу-
динках, квартирах та пентхаусах. Результатом 
є високий рівень комфорту, оскільки квар-
тири забезпечені багатим сонячним світлом та 
свіжим повітрям, а офіси неперервно перети-
наються з життям на вулиці.

Житловий комплекс 79 & park. 
Архітектурне бюро BIG випустило унікальний 
проєкт житлового будинку (рис. 7) із вражаю-
чими квітучими терасами на даху, який стане 
витонченою архітектурною прикрасою сто-
лиці Швеції, міста Стокгольму.

За задумом архітекторів, у цьому  
житловому комплексі, виготовленому з вико - 

ристанням дерева та скла, знайдуть своє місце 
140 квартир.

Перший поверх комплексу буде відве-
дений під комерційні приміщення. Під час роз-
роблення зовнішнього дизайну архітектори 
зосередилися на тому, щоб новий будинок 
гармонійно вписався у навколишнє середо-
вище.

Багатоквартирний житловий комплекс 
Herzberg Housing. Цей житловий комплекс 
(рис. 8) є втіленням неповторної концепції, 
що об’єднує різноманітні типології житла. На 
території комплексу ви знайдете захоплюючі 
арки з елегантним розташуванням блоків, 
привабливі внутрішні двори з просторими 

Рис. 6. Перспектива внутрішньої та зовнішньої територій

Рис. 7. Перспектива житлового комплексу 79 & park, Стокгольм, Швеція
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терасами та мальовничі вулички, а також про-
сторі площі, що прикрашають навколишні бу-
динки.

Кожен будинок має свої власні тераси 
на верхніх поверхах, а всі квартири осна-
щено окремими терасами, лоджіями або бал-
конами, а деякі з них прикрашено чарівними 
відкритими портиками. Шляхом максималь-
ного використання простору архітектори 
гармонійно поєднали проживання та напів-
відкриті громадські простори, створивши 
найкращі умови для комфортного прожи-
вання [14].

ВИСНОВКИ
У результаті дослідження виявлено ос-

новні характеристики та принципи проєкту-
вання житлової забудови підвищеної щіль-
ності, зокрема використання щільної забудови 
середньої поверховості, що є економічно 
ефективним у містах із різним населенням. 
Виявлено основні тенденції та характери-
стики, що відповідають потребам суспільства. 
Це дослідження виявило основи проєктування 
комфортних житлових комплексів із підви-
щеною щільністю, узгоджених із сучасними 
вимогами та тенденціями суспільства.

Рис. 8. Багатоквартирний житловий комплекс Herzberg Housing, Відень, Австрія
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ABSTRACT

Sydorenko A., Zhovkva O. Features of architectural and planning 
organization of residential building of the raised density.

This article analyzes the main principles underlying the design of high-density 
residential complexes. The main goal is to create comfortable and energy-efficient 
housing with high building density. The main design factors that will affect future pro-
jects with dense buildings are highlighted.

Goal. The purpose of this article is to study and analyze the features of the 
architectural and planning organization of residential buildings with increased den-
sity in order to determine effective approaches and strategies for creating functional, 
comfortable and aesthetically attractive residential complexes.

Methodology. The following methods are used: analysis of the composition 
and functionality of the building; a review of available research on high-density res-
idential development; application of the formalization method; identification of fac-
tors influencing high-density residential development; systematization and generali-
zation of domestic and international experience in this field.

Result. During the research, the main characteristics in the design of high-den-
sity residential buildings were established, as well as the design principles of this type 
of housing were formulated. We carefully researched the international experience in 
designing affordable and dense housing.

It was found that the most effective from an economic point of view is the use 
of dense buildings of average storeys in cities with different populations. We care-
fully evaluated the advantages and disadvantages of dense housing, and also took 
into account the current issues of determining the density of buildings according to 
modern trends.

The main trends and characteristics corresponding to the needs and values of 
society are highlighted.

We conducted an assessment of density achievement and presented exam-
ples of plans and facades for high-density residential development. Our research 
was based on scientific materials, which were used for a deep understanding of the 
studied issues.
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Scientific novelty. The analysis and substantiation of the methods of de-
signing high-density residential buildings has been carried out. The main principles 
used in the design of this type of housing were improved and considered in detail.

Practical significance. The obtained research results are a valuable contribu-
tion to the development of residential development projects with increased density, 
as they provide practical recommendations for achieving optimal results.

Our deep understanding of external and internal factors influencing the design 
process allows us to effectively analyze and evaluate the impact of various factors on 
residential properties.

The proposed architectural solutions and building characteristics play an im-
portant role in creating a comfortable living environment. Using these recommenda-
tions, we have the opportunity to develop innovative residential projects that ensure 
a high quality of life and meet the needs of residents.

Key words: high-density residential development, architectural and planning 
organization, design process, residential environment, affordable housing.
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