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Анотація. Мета статті – виявлення еволюційних особливостей функціональ-
но-типологічних трансформацій житлової забудови в місті Дніпрі протягом істо-
ричного формування його планувальної структури.

Методологія базується на комплексному підході до проблеми дослідження 
етапів формування житлового фонду в місті Дніпрі. Теоретичні методи охоплюють 
огляд і аналіз загальнонаукових і прикладних джерел. За допомогою еволюцій-
ного аналізу літературних джерел (архівних матеріалів, сучасної проєктно-буді-
вельної документації, державного нормативно-правового супроводження) вияв-
лено основні етапи процесу створення житлової забудови міста. Емпіричні методи 
використано для проведення візуальних і натурних спостережень, порівняльного 
містобудівного аналізу. 

Результати. У статті досліджено практику створення житлового фонду 
в місті Дніпрі в різні історичні періоди. Виділено основні етапи функціонально-ти-
пологічної еволюції житлової забудови. Визначено характерні особливості пері-
одики процесу житлового будівництва в містобудівній структурі. Проаналізовано 
сучасний стан житлового будівництва в контексті територіально-містобудівного 
фактору. Звернено увагу на проблему структурно-планувальних і просторових 
трансформацій історичного ареалу міста Дніпра внаслідок активного нового бу-
дівництва житлових багатоповерхових будинків. 

Наукова новизна. У роботі вперше систематизовано основні етапи роз-
витку житлової архітектури в місті Дніпрі. Визначено характерні особливості 
формування житлового фонду в різні історичні періоди у структурі плануваль-
ного каркаса міста. Проаналізовано практику сучасного житлового будівництва, 
зокрема процеси просторового розвитку центральної історичної частини міста 
Дніпра та динаміку ущільнення забудови в контексті проблеми збереження істо-
ричної архітектурної спадщини. 

Практична значущість. Результати дослідження можуть бути використані 
у професійній діяльності архітекторів, а також у підготовці навчальної програми 
для спеціальності «Архітектура та містобудування».

Ключові слова: житловий фонд, історична житлова забудова, функціональ-
но-типологічна еволюція, масове швидкозбірне житло, інтеграція історичного та 
сучасного житла, багатофункціональні житлові комплекси.
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ВСТУП
Житлова забудова є базовим струк-

турним елементом просторово-матеріальної 
основи містобудівного середовища. Кількісно-
якісні показники стану житлового фонду ха-
рактеризують рівень соціально-економічного 
розвитку й особливості політичної кон’юнк-
тури регіону, держави.

Світові процеси індустріалізації та урба-
нізації суттєво змінили систему житлового бу-
дівництва, вплинули на формування практики 
зведення масового житла (історично попе-
редній період високого рівня у сфері архітек-
турного планування, забудови та благоустрою 
відносять до часів Стародавнього Риму).

В урбанізованому суспільстві території 
житлової забудови становлять найбільшу 
чисельну й територіальну частку серед ци-
вільних і промислових об’єктів капітального 
фонду.

Функціонально-типологічна ево-
люція житлової забудови в місті Дніпрі 
(Катеринослав, Дніпропетровськ) є відобра-
женням історії його розвитку в соціально-по-
літичній структурі трьох держаних утворень; 
пов’язана зі становленням міста як великого 
промислового центру, стратегічним значенням 
на річці Дніпрі. 

АНАЛІЗ ПОПЕРЕДНІХ ДОСЛІДЖЕНЬ
Вітчизняна наукова аналітика щодо 

формування житлової забудови у структурі 
містобудівного середовища здебільшого при-
свячена проблемам збереження історичного 
середовища, зокрема й в умовах інтеграції 
з новим житловим будівництвом, як-от: від-
новлення архітектурної спадщини в містах 
Західної України (М.В. Бевз) [2]; відтворення 
кварталів житлової забудови в центральних 
частин малих історичних міст Західної України 
(М.Р. Ясінський) [16]; державно-нормативне 
регулювання реконструкції житлового фонду 
в Україні (М.В. Бєльдєй, Ю.М. Манцевич) [3]; 
збереження та функціональна адаптація до 
нових умов колишніх прибуткових будинків 
у місті Харкові (К.С. Чечельницька) [15]; реге-
нерація кварталів історичної забудови в місті 
Києві (О.С. Субботін) [13]; архітектурно-сти-
лістичні особливості історичної архітектури 
міста Дніпра (С.Б. Ревський) [12]; будівель-
но-технологічна специфіка зведення нових 
багатоповерхових житлових будинків у місті 
Дніпрі (Є.І. Заяць, С.В. Єпіфанцева) [8]; еконо-
мічна доцільність висотного будівництва в місті 
Дніпрі (В.І. Большаков, Т.С. Кравчуновська, 
Є.І. Заяць, С.В. Єпіфанцева) [4]; планувальна 
еволюція житлових кварталів на прикладах 
європейських країн (Т.Ю. Іносова) [9]; вплив 

урбанізації на процес територіального регу-
лювання (В.М. Кобилянський) [10].

 У закордонних дослідженнях, пов’язаних 
зі створенням міського житлового простору, роз-
глянуто такі аспекти: вплив антропологічних 
особливостей на архітектурно-планувальні 
концепції житлових структур (Ле Корбюз’є) 
[19]; значення національних традицій у світовій 
житловій архітектурі (С. Моусаві, Ц. Корнадо, 
Р. Аскаризад [21]); соціальне значення плану-
вальних закономірностей історичної житлової 
забудови (Н. Салінгарос) [22], екстенсивного 
урбанізму у країнах Балтії, Центральної та 
Східної Європи (М. Глендіннінг) [18]; еконо-
мічні показники будівництва функціонального 
житла в Румунії (М. Маргінеан) [20]; застосу-
вання прийомів сучасної просторової комбіна-
торики в житлових будинках (Ч. Целуччі) [17]. 

МЕТА
Мета статті – дослідження функціональ-

но-типологічних особливостей формування 
житлової забудови в місті Дніпрі, виявлення 
особливостей еволюційних трансформацій 
житлового фонду протягом різних історичних 
періодів. Для досягнення мети передбачається 
проаналізувати історичний досвід зведення 
житлових будинків, а також сучасну архітек-
турно-будівельну практику створення житло-
вого простору в місті Дніпрі на основі відпо-
відності державним нормативним вимогам. 

РЕЗУЛЬТАТИ ТА ЇХ ОБГОВОРЕННЯ
Незважаючи на досить невелику іс-

торію розвитку (приблизно 250 років), еволю-
ційні процеси житлової забудови в місті Дніпрі 
пов’язані із численними історичними подіями, 
у результаті яких змінювались стадії розвитку, 
занепаду, стагнації, відродження, могутності. 

Головним чинником, що вплинув на 
перше містобудівне рішення, уважається намір 
створення південної столиці метрополії (з від-
повідним масштабним рівнем формування гро-
мадської інфраструктури, житлової забудови, 
вуличної мережі, благоустрою тощо) (рис. 1).

З політично-економічних причин про-
тягом тривалого часу нове місто перебувало 
у стані, близькому по своїй суті до козацької 
слободи Половиця (на місці якої засновано 
Катеринослав) [5; 12].

Визначальну роль у подальшому роз-
витку міста мало відкриття родовищ залізної 
руди (Кривбас) та кам’яного вугілля (Донбас); 
у Катеринослав переміщується центр еконо-
мічної та промислової діяльності імперії. 

На базі стрімкого розвитку індустрії 
в Катеринославі відбувається процес ма-
сового будівництва житлових будинків (на 
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початку ХХ ст. зафіксовано найбільш високі 
темпи зростання населення) [14].

Житлова забудова та її класово-соці-
альна диференціація формувались на основі 
освоєння складного природного ландшафту 
правого берега річки Дніпра (правобережжя 
міста розташоване на чотирьох пагорбах 
в умовах розвиненої яружно-балочної сис-
теми) [7].

Найкращі водороздільні території при-
значались для створення престижних жит-
лових кварталів (переважно із забудовою 
особняками та будинками квартирного типу). 
Так, адміністративна та науково-технічна 
еліта міста в основному проживала на тери-
торії найвищого пагорба («на горі», сучасна 
Нагорна частина міста) [12; 14] (рис. 2).

 
Рис. 2. Особняк інженера Непокойчицького, 

збудований у 1913 р. (м. Дніпро, вул. Шевченка, 33, 
пам’ятка архітектури)

У центральній прибережній низині – гро-
мадсько-діловій частині міста (історичному 
ядрі) насамперед розміщувались будинки 
представників верств населення, пов’я-
заних із фінансово-комерційною та підприєм-
ницькою діяльністю. 

Схили балок і периферійні території роз-
будовувались небагатим міщанським житлом 
садибного типу. 

Специфіку індустріального розвитку 
міста відображали робітничі поселення – ро-
бочі квартали й слободи, що формувалися 
навколо промислових зон. У робочих квар-
талах, створених для проживання середньо-
технічного складу робітників, переважала 
квартирна забудова; населення робочих сло-
бідок (в основному некваліфіковані робочі та 
їхні сім’ї) переважно проживало в будинках 
садибного типу [5; 12; 14] (рис. 3). 

 
Рис. 3. Будинок, побудований для інженерно-

технічних робітників металургійного заводу, початок 
XX ст. (пам’ятка архітектури)

 
Рис. 1. План Катеринослава 1793 р. за проєктом арх. Клода Геруа
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Основну частину житлового фонду 
Катеринослава на початку ХХ ст. становили 
прибуткові будинки – орендний тип житла, 
найбільш характерний для великих міст Європи 
й Америки (прототипом прибуткового будинку 
вважається давньоримський 4–6-поверховий 
житловий будинок із кімнатами та квартирами, 
призначеними для винаймання – інсула, ві-
домий із III ст. до н. е.) [12]. [14], [15]. 

Прибутковими будинками формувалися 
як периметральна основа квартальної жит-
лової забудови міста, так і дворові простори. 
Поширеною практикою було розміщення 
у структурі кварталу житлових комплексів, що 
включали орендні будинки й особняки їхніх 
власників (рис. 4). 

 

Рис. 4. Забудова прибутковими будинками 
(Катеринослав, початок XX ст.) 

За типом планувальної організації в кон-
тексті соціально-громадського статусу при-
буткові будинки поділялись на такі:

1.	Особнякового типу, одно-двоповер-
хові, комфортабельні, найчастіше із садом 
(високої цінової категорії).

2.	Секційного типу, як окремо розташо-
вані, так і у структурі брандмауерної забудови 
(лінійної, кутової та складної конфігурації), 
у яких розміщались:

–	  комфортабельні квартири великої 
площі – 120–330 м2 (у середньому 6–12-кім-
натні, оснащені централізованим інженерним 
обладнанням, орієнтовані житловими примі-
щеннями на головний фасад, високої цінової 
категорії) (рис. 5);

–	 комфортабельні квартири середньої 
площі – 60–120 м2 (у середньому 3–6-кімнатні, 
оснащені централізованим інженерним облад-
нанням, зазвичай орієнтовані житловими при-
міщеннями на головний фасад (для серед-
нього класу);

–	 малогабаритні квартири площею 
30–40 м2 (2–3-кімнатні, частково обладнані 
інженерними пристроями, часто орієнтовані 
на дворовий простір або розміщені в окремих 
флігелях);

–	 малогабаритні 1–2-кімнатні квартири, 
без централізованого інженерного устатку-
вання (низької цінової категорії); 

–	 мебльовані кімнати (частково облад-
нані інженерними пристроями, за типом го-
тельного номеру на 2–3 кімнати);

–	 малогабаритні кімнати (так названі 
«кути» готельного типу, формально призна-
чені тільки для ночівлі).

 

Рис. 5. Прибутковий будинок В. Хреннікова, 
збудований у 1913 р. 

(м. Дніпро, пр. Д. Яворницького, 67, нині готель 
«Україна», пам’ятка архітектури)

У плануванні прибуткових будинків пе-
редбачалось вертикальне функціональне зо-
нування приміщень: житлові квартири розта-
шовували на верхніх поверхах; приміщення 
комерційно-ділового та господарчо-побуто-
вого призначення, медичні практики – на од-
ному або двох нижніх поверхах. 

Досвід будівництва прибуткових бу-
динків у Катеринославі свідчив про активне 
застосування типових архітектурно-проєк-
тних рішень у створенні малогабаритних 
квартир, доступних для масового корис-
тувача (зазвичай на житлових поверхах 
навколо сходових кліток групувалося по  
3–4 квартири).

Значний етап у процесі функціональ-
но-типологічної еволюції житлової забудови 
пов’язаний із революційними подіями 1917 р., 
зміною політичного й соціально-економічного 
устрою, встановленням нових принципів вирі-
шення житлової проблеми.

Зважаючи на соціальні ідеологічні на-
ративи та важкий економічний стан країни, 
головним підходом у розподілі наявного жит-
лового фонду було застосовано форму екс-
пропріації. 

Цимбалова Т. А. Особливості функціонально-типологічної еволюції житлової забудови міста Дніпра. 
Теорія та практика дизайну. Архітектура та будівництво. К.: КАІ, 2025. Вип. 3(37). C. 232–240.  
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Основний житловий фонд – прибуткові 
будинки – був максимально ущільнений і при-
стосований під так звану комунальну форму 
розселення – заселення кімнат окремими осо-
бами, сім’ями.

Найчастіше у прибуткових будинках 
проводились реконструктивно-планувальні 
заходи з метою створення додаткових примі-
щень для проживання (житлові та господарчі 
приміщення розділяли перегородками); нижні 
поверхи, зокрема й цокольні, також часто від-
водились під заселення (або передавалися 
новим громадським установам) [12].

У міжвоєнний період індустріальне 
виробництво продовжує відігравати клю-
чову роль в економіці та містобудуванні 
Дніпропетровська (потужних темпів на-
було формування Дніпропетровсько-
Дніпродзержинської промислово-міської 
агломерації); розвивається нове житлове бу-
дівництво. 

 Після Другої світової війни відбува-
ється прискорений процес відбудови міста 
(зокрема, у середині 1950-х рр. проведено 
реконструкцію зруйнованого центрального 
проспекту – перебудовано багато історичних 
будівель, споруджено окремі житлові будинки 
та житлові ансамблі). 

Новий важливий етап в еволюції жит-
лової забудови в місті Дніпропетровську знов 
пов’язаний із його промисловим розвитком 
(післявоєнним відродженням історичної інду-
стріальної бази, створенням нових промис-
лових зон) і формуванням нового масового 
житлового фонду. 

Пік архітектурно-будівельної діяльності 
припав на період 1960–1980-х рр. на основі 
впровадження уніфікованих проєктних роз-
робок житла й індустріальних методів будів-
ництва (основною формою житлового будів-
ництва були державні програми, спрямовані 
на забезпечення кожної сім’ї окремою квар-
тирою).

 Головним принципом планувальних 
систем першого покоління типових швидкоз-
бірних житлових 4–5-поверхових будинків 
(так званих хрущовок) був мінімізований 
підхід до створення корисного простору жит-
лових і побутово-господарчих приміщень, 
а також до висоти приміщень (зокрема, жит-
лові кімнати проєктувались площею 15–18 м2,  
кухні – 5–7 м2, висота приміщень становила 
2,5–2,7 м). Згодом архітектурно-планувальну 
політику було зорієнтовано на оптимізацію 
якості проживання.

Житлові будинки перших масових серій 
відіграли значну роль у формуванні містобудів-
ного середовища міста – їх зводили на правому 

та лівому берегах річки Дніпра: лінійно вздовж 
транспортних коридорів, окремими будинками 
та кварталами у структурі існуючої забудови; 
як нові мікрорайони (характерним був високий 
рівень благоустрою дворових просторів, зо-
крема, у багатьох житлових дворах споруджу-
вались відкриті басейни).

Найбільші показники забезпечення на-
селення житлом були досягнуті завдяки ство-
ренню нових районів із багатоповерховою 
житловою забудовою та активізації освоєння 
лівобережжя в період 1970–1980-х рр. (зво-
дяться житлові райони: Перемога, Тополя, 
Сокіл, Червоний Камінь, Парус, Лівобережний, 
Придніпровський та інші). Житлова «тканина» 
міста збільшується в основному завдяки штуч-
ному створенню меліоративних територій на 
заплавних землях (застосовуються технології 
осушення і намиву) і освоєння сільськогоспо-
дарських земель (рис. 6). 

 

Рис. 6. Фрагмент забудови житлового масиву 
Перемога, спорудженого на намивних землях 

(м. Дніпро, фото 1980-х рр.)

У нових спальних районах міста було за-
стосовано розширену номенклатуру типових 
варіантів створення одно-, дво-, три- та чоти-
рикімнатних квартир, зокрема й у двох рівнях 
(загальні площі квартир у середньому були 
такі: однокімнатних – 30 м2; двокімнатних – 
44–70 м2, трикімнатних – 56–80 м2 , чотири-
кімнатних – 65–90 м2). 

У структурі нової житлової забудови 
активно використовувались будинки із при-
міщеннями побутово-господарчого обслуго-
вуванням на перших поверхах (вбудованого 
або вбудовано-прибудованого плануваль-
ного типу) – зазвичай на перехрестях вулиць 
і уздовж червоних ліній регулювання забу-
дови (але масово в житлових будинках перед-
бачалось використання під житлову функцію 
всіх наземних поверхів). 

Тsymbalova Т. (2025) Features of the functional-typological evolution of residential building in the city of Dnipro. 
Theory and practice of design. Аrchitecture and construction. 3(37). P. 232–240.  
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Сучасний етап розвитку житлової ар-
хітектури в місті Дніпрі свідчить про інтен-
сивні зміни у структурі житлової забудови, се-
літебних територій, міського планувального 
каркаса. 

Значну роль у містобудівних трансфор-
маціях відіграє практична будівельна ді-
яльність, головним чином нове житлове бу-
дівництво, як окремі житлові будівлі, так 
і житлові комплекси; реставраційно-рекон-
структивні заходи існуючого житлового фонду 
становлять незначну частку. 

Загалом, у процесі збільшення нового 
житлового фонду задіяні численні міські тери-
торії, але водночас спостерігається вплив те-
риторіально-комерційних переваг. 

Насамперед для зведення нових жит-
лових будинків використовується історична 
частина міста; переважно із забудовою ко-
лишніми прибутковими будинками (що ста-
новлять 80% історичного житлового фонду, 
значна частина має категорію високої архітек-
турно-історичної цінності, зокрема, пам’ятки 
архітектури) [11; 12; 14]. 

У межах історичного ареалу міста Дніпра 
відбуваються інтенсивні трансформації квар-
тальних структур унаслідок зведення багато-
поверхових житлових будинків як на зовнішніх 
кутових і лінійних ділянках, так і у дворових 
просторах (наявні нормативно-правові пору-
шення щодо захисту та збереження архітек-
турно-історичної спадщини міста) [6; 7] . 

Також наявна тенденція освоєння багато-
поверховою забудовою територій у межах істо-
ричного ядра міста, що традиційно були відне-
сені до проблематичних – схилів балки Довгої 
та крутої частини головного пагорба (через не-
безпечність розвитку зсувних процесів) [7]. 

Щодо архітектури нового багатопо-
верхового житла в центрі міста застосовано 
комплексний підхід – поєднання житлових 
і громадських функцій, в основному спору-
джуються зонально-планувально відокрем-
лені офісно-комерційно-житлові структури.

Основною проєктно-будівельною кон-
цепцією нового багатоповерхового житла 
в місті Дніпрі є створення квартир у вигляді 
багатофункціонального внутрішнього про-
стору з вільним плануванням і подальшим 
індивідуальним дизайн-оформленням (жит-
лові об’єкти зводяться безпосередньо на буді-
вельних майданчиках із застосуванням моно-
літно-каркасних технологій).

Зовнішні архітектурні ознаки нових 
житлових споруд відповідають універсаль-
но-міжнародній стилістиці – так званому гло-
бальному стилю, відсутня національно-регіо-
нальна індивідуальність (рис. 7). 

 
Рис. 7. Житловий комплекс Central Park  

(м. Дніпро, вул. Старокозацька, 52)

ВИСНОВКИ
У результаті проведеного дослідження 

функціонально-типологічної еволюції жит-
лової забудови міста Дніпра виявлено харак-
терні особливості: 

1. Формування житлового фонду істо-
рично було пов’язане з індустріальним роз-
витком міста. 

2. Головні етапи масового зведення 
житла припадають на два періоди. Протягом 
1880-х рр. – початку XX ст. створено першу 
основну житлову систему у вигляді прибут-
кових будинків. У 1960–1980-і рр. розбудову-
ється другий основний житловий фонд міста – 
житлові спальні райони на обох берегах річки 
Дніпра.

3. У сучасних умовах відбувається ак-
тивний процес нового будівництва багатопо-
верхового житла на основі інтеграції в існуючу 
забудову (відзначається фактор територі-
альних і комерційних переваг). 

4. Найбільший обсяг нового житла зво-
диться в історичному ареалі міста. Головним 
напрямом планувальних рішень є включення 
комерційно-ділових блоків у житлові струк-
тури.

У перспективі подальших досліджень до-
цільно зосередитись на територіальній функ-
ціонально-типологічній диференціації жит-
лової забудови в контексті структурних змін 
містобудівного каркаса.
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ABSTRACT

Тsymbalova Т. Features of the functional-typological evolution 
of residential building in the city of Dnipro.

Purpose. Identification of evolutionary features of functional and typological 
transformations of residential development in the city of Dnipro during the historical 
period of the formation of its planning structure. 

Methodology is based on a comprehensive approach to the problem of stud-
ying the stages of housing stock formation in the city of Dnipro. Theoretical methods 
include a review and analysis of general scientific and applied sources. Through an 
evolutionary analysis of literary sources (archival materials, modern design and con-
struction documentation, state regulatory and legal support), the main stages of 
the process of creating residential development in the city were identified. Empirical 
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methods were used to conduct visual and field observations, comparative urban plan-
ning analysis.

Results. The article examines the practice of creating housing stock in the 
city of Dnipro in different historical periods. The main stages of the functional and 
typological evolution of residential development are highlighted. The characteristic 
features of the periodicity of the housing construction process in the urban planning 
structure have been identified. The current state of housing construction is analyzed 
in the context of territorial and urban planning factors. Attention is drawn to the 
problem of structural, planning and spatial transformations of the historical area of 
the city of Dnipro as a result of the active construction of new residential multi-storey 
buildings.

Scientific novelty. The work systematizes for the first time the main stages of 
development of residential architecture in the city of Dnipro. The characteristic fea-
tures of the formation of the housing stock in different historical periods in the struc-
ture of the city’s planning framework have been identified. The practice of modern 
housing construction is analyzed, in particular, the processes of spatial development 
of the central historical part of the city of Dnipro and the dynamics of building den-
sification in the context of the problem of preserving historical architectural heritage

Practical relevance. The results of the study can be used in the professional 
activities of architects, as well as in the preparation of a curriculum for the specialty 
“Architecture and Urban Planning”.

Keywords: housing stock, historical housing development, functional and typo-
logical evolution, mass prefabricated housing, integration of historical and modern 
housing, multifunctional residential complexes.
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