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ПЕРСПЕКТИВНІ ТЕНДЕНЦІЇ АРХІТЕКТУРНОЇ ТРАНСФОРМАЦІЇ 
ЖИТЛОВО-ГРОМАДСЬКИХ ЦЕНТРІВ ВЕЛИКИХ МІСТ 

 
Анотація: у статті розглядаються проблеми архітектурно-містобудівної 

організації житлово-громадських комплексів на сучасному етапі урбанізації. На 
основі ретроспективного аналізу теоретичних джерел, наукових досліджень та 
проектної практики автора в частині формування громадських центрів великих 
міст за останні 50 років, зроблено висновки щодо перспективності деяких 
тенденцій в формуванні таких центрів. 

Висвітлено деякі напрямки трансформації урбаністичного середовища на 
межі 20 і початку 21 століття в Україні на прикладі м. Києва. Сформульовані 
перспективні тенденції можливих напрямків трансформації типології 
громадських центрів і житлових комплексів. Розглянуто можливість відбудови, 
реконструкції і розвитку архітектурно-містобудівної структури наших міст в 
пост-кризовий період. Наведено номенкалатуру житлово-громадських центрів 
великих міст, як основних структурних вузлів міста в єдності з прилеглою 
системою населених місць. Зроблені висновки по можливим напрямкам 
трансформації історичної забудови та пост-індустріальних споруд під 
громадську та житлову функцію.  

Ключові слова: містобудівна структура; громадські центри; житлові 
комплекси; архітектурна типологія житлових і громадських комплексів; 
система громадського обслуговування; архітектурно-художня виразність 
центрів міст; відбудова міського середовища; реконструкція; реновація і 
пристосування; сталий розвиток; економія ресурсів. 

 
Вступ та постановка проблеми: З переходом України спочатку 1990-х до 

нових економічних умов, з’явився запит на пошук шляхів подальшого 
перспективного розвитку, відбудови в пост-кризовий період наших міст і сіл, 
пошук перспективних моделей типології житла і громадських комплексів. 
Особливого значення це набуває в період відбудови і реконструкції в 
повоєнний період. 
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Це означає, що вже зараз нам необхідно переосмислити наш досвід, 
вивчити помилки в формуванні архітектури міста і з урахуванням всіх сучасних 
практик і теорій, визначити перспективні тенденції по яким буде розвиватися 
наша професія. 

Тому, автором проаналізовано власний професійний досвід архітектора-
практика, дослідницької та педагогічної діяльності, за 50 років, розглянуто інші 
інформаційні та наукові джерела, виявлені тенденції в трансформації житлової 
архітектури і можливості їх використання для наших умов. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій:  
Останні дослідження спроб і прийомів реконструкції містобудівної 

структури і з виходом на новий рівень рішень в формуванні громадських 
комплексів розглянуто в багатьох відомих дослідженнях урбаністів, соціологів 
міста та архітекторів. Основна увага дослідників привернута на гуманітарну 
складову архітектури – створення простору для комфортного проживання в 
міському середовищі [5]. Основна суспільна діяльність городян сконцентрована 
в особливих місцях – громадських центрах.  

Причинами такої уваги є очевидні прорахунки професіональних 
містобудівників в моделювання майбутнього життя городян. Основні чинники 
такої ситуації пов’язані з руйнуванням сталого розвитку міст і прилеглих 
територій. Увага професіоналів скеровується в напрямку виправлення 
містобудівних помилок, які заважають розвитку міст, з урахуванням реальних 
потреб мешканців [3]. Наряду з транспортними проблемами основна увага 
віддається пішохідній інфраструктурі міста, створенню людського масштабу 
вулиць, площ, кварталів житлової і громадської забудови.  

Як відомо, дослідженнями Джейн Джекобс [8] виявлено нежиттєздатність 
деяких урбаністичних проектів трансформації міста згідно ідеальних моделей. 
Право населення впливати на такі науково-проектні утопії досліджується в 
роботах Девіда Гарві [4], Річарда Сіннетта [6], ідеї і концепції яких змінили 
дослідження міст і активно впливають на професійну практику архітекторів. 
Навіть в наших умовах стали обов’язковими громадські слухання кожного 
містобудівного проекту перед остаточним його узгодженням. 

Ще одним трендом виходу з містобудівної кризи стало дослідження 
архітектора і урбаніста Йена Гейла [7] в якому він дає методологію і 
інструментарій, якими користується сам, перетворюючі неефективні і 
непридатні для людей простори на те, чим вони мусять бути – на міста для 
людей. 

Місто в теорії і місто на практиці, як виявилося, це абсолютно різні 
категорії [18]. Автором розглянуто також власні архітектурно-містобудівні 
концепції в їх розвитку за останні 50 років науково-проектної практики. 
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Метою публікації є привернення уваги професійної спільноти до пошуку 
оптимальних моделей розвитку типології житлово-громадських комплексів, 
перспективних тенденцій для післявоєнної відбудови України на основі 
здобутків в світовій архітектурній науці і практиці проектування таких центрів. 

Основна частина. 
Період останньої чверті 20 століття і першої чверті 21-го, який припав на 

час моєї професійної практики, характеризувався рядом знакових для сучасної 
архітектури зламів. Як зазначав колега Рейнір де Грааф [9], який так-само вже 
50 років займається архітектурною теорією і практикою, на наше покоління 
прийшлось кілька вікопомних зламів в пошуках нового в архітектурі. Від 
модернізму, через постмодернізм і до повної толерантності в архітектурному 
формотворенні і до проявів організації простору самим мешканцями міста. 

Останні чверть 20 століття – час оптимістичних пошуків нового в 
модернізмі, міжнародними ознаками якого були: конкурс на Плато Бобур 
(пізніше названого Центром Помпиду), виставки Хабітат-67, відбудова Скопьє, 
та інші. В українській радянський архітектурі це були ОПЖР Теремкі-1 
(КиївЗНДІЕП), нові корпуси КНУ (Київпроект), ряд нових районів Дніпра і 
Харкова, учбовий комплекс ЛПІ(СПКБ), багато конкурсних проектів 
реконструкції вузлових площ і кварталів Києва, які проводили мерія і Спілка 
архітекторів на початку 1980-х років. 

Загальною ознакою перспективних і експериментальних проектів була 
оптимістична віра (і її втілення) у всемогутність архітектури в створенні образу 
майбутнього міста. Містобудівні масштаби сягали великих територій і на 
макетах являли собою гармонійний образ нового середовища для людей. Такі 
проекти іноді були реалізовані будівництвом, іноді залишалися в макетах і 
кресленнях, які також впливали на професійну свідомість архітекторів. 

Реалізація часто відбувалася зі всіма можливими спрощеннями згідно 
вимог технології і стислих строків реалізації. 

В наших умовах це призводило до використання обмеженої номенклатури 
серій типових будинків, їх уніфікації і стандартизації, а в результаті і до 
моральної деградації архітектурного середовища.  

Стилістичний злам відбувся в середині 80-х років 20 століття і 
ознаменувався виникненням течії постмодернізму.  Спочатку на теоретичному 
рівні [2], а потім і на практичному, прикладом якого стала нова квартальна 
забудова Подолу в Києві. Загальним трендом стали: історичний контекст, 
людський масштаб, багатство деталей і гра форм, непрямі цитати з класичних 
зразків. 
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На тлі тотальних обмежень типової забудови, як творчий вихід вибухнула 
хвиля так званої, «паперової архітектури» кінця 1980-х років, апологети якої 
мріяли своїми чудовими проектами і графікою змінити світ в кращий бік. 

Тут доречно буде пригадати проекти і дослідження з власної практики 50-
річної давності, в часи моєї праці в державних проектних і науково-
дослідницьких інститутах. Часто теоретичні моделі реалізовувалися лише в 
макетах та аксонометричних зображеннях, в яких ми намагалися проектувати 
майбутнє міста з «пташиного польоту».  

В своїх дослідженнях систем громадського обслуговування, в середині 
1980-х років [15], мною було запропоновано модель-схему перспективного 
розміщення громадських центрів великого міста, як основних його структурних 
вузлів, що пов’язані з каркасом міста – його транспортно-комунікаційною 
інфраструктурою.   

Такі центри створювали своєрідну ієрархію від ядра до периферії території 
міста вздовж «вильотних» (зовнішних) транспортних магістралей, що 
пов’язують місто з навколишньою системою розселення (рис.1): 

- Тип А – в ядрі загально міського центру, розрахований прийняти від 
100 тис. городян і до 250-500 тис. приїжджого населення; 

- Тип Б – в серединній зоні міста – центр планувального району від 150 
до 250 тис. населення; 

- Тип В – периферійна зона міста – центр житлового району від 100 до 
200 тис. разом з приїжджими; 

- Тип Г – приміський центр на прилеглій до міста території на 30-50 тис. 
відвідувачів. 

Згідно запропонованої типології було розраховано перспективну 
номенклатуру таких громадських центрів з орієнтовним функціональним 
складом і відповідною потужністю функцій громадського обслуговування.  

Баланс функцій в складі таких громадських центрів був з великим 
домінуванням об’єктів торгівлі і закладів культурно-видовищного призначення. 
Данна гіпотеза знайшла згодом підтвердження в практиці проектування і 
будівництва численних ТРЦ від початку 2000-х і до поточного часу (рис. 2). 

Наведена номенклатура наслідує традицію так званої «ступінчастої 
системи» обслуговування в поєднанні з «комунікаційною системою» - тобто 
увібрала в себе ієрархію функціональних елементів по їх потужності (корисній 
площі) та принцип наближення громадських центрів до магістралей 
зовнішнього транспорту і транспортно-комунікаційних вузлів (ТКВ). Зі 
зростанням мобільності населення додається ще вплив на запропоновану 
модель міжселенних зв’язків міста з регіональною системою населених місць. 
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Рис. 1. Структурна схема розміщення центрів громадського обслуговування в секторі 
території великого міста, що пов’язують ядро загально-міського центру з периферією і 
регіоном. 

 
Впроваджувати дану модель мені довелося в численних 

експериментальних і конкурсних проектах громадських центрів. Для цього була 
розроблена блок-модульна система компоновки функціонально-планувальної 
структури на основі загальної модульної сітки.  

Детальніше подробиці використання таких модульних архітектурних 
систем в типології громадських центрів мною буде розглянуто в наступних 
статтях, а основні принципи архітектурно-планувальної організації 
представлені в попередніх публікаціях автора [17]. 

На представленому прикладі (рис. 3) зроблена спроба моделювання багато-
функціонального громадського центру і створення його багаторівневої 
структури на основі уніфікації об’ємно-планувальних елементів – блоків 
модульної структури. Модель сама по собі має ознаки оптимальності: матриця 
модуля дозволяє багато свободи в комбінаториці і створенню різнопланових 
просторів, які повинні збагатити міське середовище новими формами.  

Методичні засади формування таких багатофункціональних центрів були 
обґрунтовані в моїх дослідженнях під час роботи в Київському зональному 
науково-дослідному і проектному інституті експериментального проектування 
(КиївЗНДІЕП) в рамках інтегрованої блок-модульної системи проектування 
громадських комплексів.  

Система базувалася на планувальній модульній решітці що включала 
уніфіковані структурні елементи – блоки-модулі. Кожен блок відповідав своєму 
призначенню: зальні, чарункові приміщення, сходово-ліфтові вузли і 
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комунікаційні приміщення. В рамках системи були визначені оптимальні 
параметри таких елементів, та щільність структури комплексів.  

Така система дозволяє вільно заповнювати будь-які ділянки територіях для 
потреб громадських комплексів незалежно від конфігурації ділянки і рельєфу. 

 

 

Рис. 2. Номенклатура центрів громадського обслуговування в умовах найкрупніших міст 
України. Пропозиція автора [15]. 
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Шкода, що ці теоретичні пропозиції не були реалізовані будівництвом, 

проте, залишилися концептуальні проекти, які були розроблені мною, або за 
участю мене в авторських колективах в конкурсному проектуванні на початку 
80-х років 20 століття. Практика таких конкурсів нажаль забута сучасними 
забудовниками і владою міста. 

 

 
 
Рис. 3. Громадський центр нового міста на основі інтегрованої блок-модульної системи. 
Техніко-економічний розрахунок -Ескізний проект. 1981 р. 

 
Проектна апробація запропонованої типології в моїй практиці - тип А, була 

мною реалізована в конкурсному проекті реконструкції Бессарабського 
транспортно-комунікаційного вузла з реконструкцією Бессарабської площі в 
1981 р. (рис. 4). 
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Рис. 4. Аксонометрія реконструкції громадського центру з Бессарабським транспортно-
комунікаційним вузлом. Конкурсний проект. 1981 р. Пропозиція автора. 
 

В рамках цього проекту було запропоновано створення пішохідної площі, 
нового проїзду між вул. Великою Васильківською і Басейною, багаторівневого 
транспортно-пересадкового вузла на перетині двох ліній метро, багаторівневого 
громадського комплексу типу модульної просторової структури. Такі ідеї буди 
популярні в футуристичних проектах 20 століття (мегаструктури Йони 
Фрідмана, Хабітат Моше Сафді, теорія метаболізму Кензо Танге, «перманентне 
місто» Пітера Кука [17] та ін.). 

Перспективні моделі знаходили своє застосування в багатьох київських 
конкурсних проектах 80-х років 20 століття. Такими прикладами реалізації 
запропонованої мною моделі розміщення і типології громадських центрів 
можуть слугувати центри планувальних районів типів Б і В: 

1. Громадський центр Подільського району - наш конкурсний проект 
(рис. 5) реконструкції Поштової площі з реконструкцією транспортно-
комунікаційного вузла в умовах історичного середовища. Таким чином, було 
запропоновано створенні простору міської площі, комфортної пішохідної зони 
в рівні пішохідної платформи з використанням підземної урбаністики. 

2. Іншим прикладом громадського центру типу В може слугувати проект 
реконструкції Московської (тепер Деміївської) площі (рис. 6) з транспортно-
комунікаційним вузлом. Було запропоновано не тільки розв’язання 
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транспортних потоків, а і створення власне «Площі» - комфортної пішохідної 
зони між автовокзалом і бібліотекою для зручності населення. 

 

 

Рис. 5. Створення багаторівневого транспортно-комунікаційного вузла. Конкурсний 
проект реконструкції Поштової пл. 1981 р. Костенко А., Єжов С., Приймак В. 
 

 

 
Рис. 6. Конкурсний проект реконструкції Московської (Деміївської) площі. 1981 р. 
Автори: Костенко О., Єжов С., Приймак В. 2 премія.  



Сучасні проблеми архітектури та містобудування. Випуск 64. 2022 
 

203 

 
На цьому прикладі продемонстровано можливість поєднання численних 

громадських споруд (академічної бібліотеки, автовокзалу, торгівлі) і житлової 
забудови. 

Мною були також концептуально пророблені і центри типу В і Г в 
периферійних районах міста - громадський центр на Оболоні(рис.7), 
передвісник «Дрім-Тауна», громадський центр на Харківській площі(рис.8), 
який ще може там з’явитися.  Такі центри набувають вже регіонального 
значення, через їх спрямування на перехоплення доцентрових потоків 
відвідувачів з оточуючої регіональної системи населених місць.  

Як бачимо, деякі ідеї були реалізовані під час реконструкцій центральної 
частини міста в районі Бессарабської площі (прокладання Нового проїзду), 
пересадкового вузла і ТРЦ «Метроград», створенні пішохідної платформи на 
Поштовій площі, яка ще й набула гармонійного вигляду з відновленням церкви 
Різдва, про що не можна було й мріяти в 80-роках 20 століття.   

Однак, в силу умовності теоретичних концепцій, а може і максималізму 
авторів, багато ідей залишилося не реалізованими. Життя і час вносять свої 
корективи, економічні зміни призвели до занепаду архітектурної науки та до 
потоку комерційних проектів на випадкових ділянках території у відповідності 
до законів приватної власності на землю.  

Планувальна структура українських міст зазнає точкового «ущільнення», в 
наслідок чого порушується баланс в системах обслуговування та освіти, 
перевищується щільність забудови, зазнає перевантаження інфраструктура 
інженерних мереж та транспортні проблеми, і в цьому є один з чинників для 
реконструкції і модернізації інфраструктури громадського обслуговування.  

Система обслуговування втратила планове регулювання мереж об’єктів 
соціально-побутового призначення, що призвело до великою мірою 
випадкового розміщення центрів громадського обслуговування, які отримали 
нову комерційну назву – ТРЦ (торгово-розважальні центри).  

Часто розміщення таких центрів, як-то «Лавина-молл», «Республіка» 
зумовлено лише випадковим отриманням власності на земельну ділянку, 
погано пов’язаною з транспортно-комунікаційними вузлами міста, немає 
зручного зв’язку з метро та зовнішнім транспортом, що призводить до складної 
логістики і знижує їх економічну ефективність.  

Через відсутність у забудовників цілісного уявлення про місто і свідоме 
нехтування приватними забудовниками правил забудови міста – його Генплану, 
виникають конфліктні ситуації та негативних соціально-економічні наслідки.  
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Рис. 7. Громадський центр периферійного житлового району. Конкурсний проект 
громадського центру ЖР «Оболонь». 1984 р. Приймак В. 
 
 

 

 
Рис. 8. Громадський центр регіонального значення. Конкурсний проект реконструкції 
Харківської площі зі створенням громадського центру. 1985 р. Приймак В.  

 
Містобудівельні концепції і моделі кінця 20 століття залишилися не 

реалізованими в 21 столітті через відсутність зв’язку з проектно-будівельною 
практикою. Будівельний бум початку 2000-х років змінив містобудівельний 
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ландшафт, багато територій відведених під громадську забудову були 
забудовані комерційним житлом і перспектива створення гармонійних 
ансамблів громадських центрів нажаль втрачена. Можливо, час для них ще 
настане з появою нових технологічних і економічних можливостей і вже за 
допомогою нових авторів – архітекторів і урбаністів. 

Загальні висновки: 
Хоча об’єктивні процеси економічного та соціального розвитку і вносять 

зміні в теоретичні концепції, їх вплив на професійну думку архітекторів і 
громадське середовище необхідно поширювати. Це дозволить уникнути 
помилок при містобудівному плануванні і розподіл міської території під 
забудову. 

З сучасної української професійної практики майже зникли, як об’єкт 
проектування, вулиці і площі, як єдиний простір, обмежений гармонійною 
забудовою, гарними фасадами і якісним та зручним благоустроєм, наявність 
якого нас так приємно вражає в європейських містах. Сучасні площі наших міст 
– це транспортні розв’язки, які теж недосконалі і нагадують скоріше вузли 
транспортних корків. 

Наразі є необхідність комплексного погляду на проблему з виявленням 
ключових больових точок. Одним з методологічних шляхів вирішення 
проблеми, на мій погляд, має стати новий об’єкт архітектурного і 
містобудівного проектування - житлово-громадський комплекс.  

При цьому, не тільки нове будівництво, але й реконструкція існуючих 
споруд стає шляхом оновлення, пристосування та переобладнання існуючих 
споруд під нові функції з метою надати поштовх до більш ефективного їх 
використання, оживлення міської території різноманітними подіями. 

Нові виклики щодо соціально-економічних реформ в Україні ставлять 
також нові задачі для архітектурного переосмислення їх ролі в сучасному місті. 
На базі застарілого житлового, комунально або промислового фонду 
нерухомості можуть виникати сучасні споруди, які адекватні новому часу і 
потребам мешканців міста. Ці процеси не є легкими, пов’язані з більшим 
числом проблем при проектуванні ніж нове будівництво, але їх вирішення 
забезпечує сталий розвиток міста, збереження історичної планувальної 
структури забудови. 

Натомість, будівництво нових потужних ТРЦ на периферії міста вимагає 
кращого обґрунтування з врахуванням містобудівних закономірностей і 
економічної ефективності і соціальної доцільності з точки зору інтересів 
споживачів архітектури. 
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Annotation 

Pryimak Volodymyr, Associate Professor of the Department of architectural 
design of civil buildings and structures, Kyiv National University of Construction and 
Architecture. 

Prospective trends of architectural transformation of residential and public 
centers of large cities 

The article examines the problems of the architectural and town-planning 
organization of residential and public complexes at the modern stage of urbanization. 
Based on the author's retrospective analysis of theoretical sources, scientific research 
and project practice in the formation of public centers of large cities over the past 50 
years, conclusions have been drawn regarding the prospects of some trends in the 
formation of such centers. Some directions of the transformation of the urban 
environment at the turn of the 20th and the beginning of the 21st century in Ukraine 
are highlighted using the example of the city of Kyiv. Prospective trends of possible 
directions of transformation of the typology of public centers and residential 
complexes are formulated. The possibility of reconstruction, reconstruction and 
development of the architectural and urban structure of our cities in the post-crisis 
period is considered. The hierarchy of residential and public centers of large cities is 
presented, as the main structural nodes of the city in unity with the adjacent system of 
settlements. Conclusions are made on possible directions of transformation of 
historical buildings and post-industrial buildings for public and residential functions. 
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typology of residential and public complexes; public service system; architectural and 
artistic expressiveness of city centers; reconstruction of the urban environment; 
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