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АНАЛІЗ ВІТЧИЗНЯНОГО ПРАКТИЧНОГО ДОСВІДУ ФОРМУВАННЯ 

БАГАТОКВАРТИРНОЇ ЖИТЛОВОЇ ЗАБУДОВИ 1991 – 2010 РР.  

НА ПРИКЛАДІ МІСТА ПОЛТАВИ 

 

Анотація: стаття присвячена дослідженню вітчизняної практики 

формування комерційного та доступного багатоквартирного житла 1991-2010 рр. 

в місті Полтава. Дана стаття є початком дослідження, що ставить за мету 

проаналізувати розвиток багатоквартирного житла в ринкових умовах від 1991 

року до загострення військових дій 2022 року в Україні. 

В даній науковій праці розглядається еволюція архітектурно-планувальних 

аспектів житлової забудови на прикладі двох десятиліть. Висвітлюються 

архітектурно-композиційні, об’ємно-просторові принципи формування 

вітчизняних житлових утворень, стилістичні особливості фасадів, планувальні 

тенденції формування квартир, рівень готовності квартир перед заселенням. 

Проведена кількісна оцінка планувальних рішень квартир методом транзитних 

площ за Г.І. Лавриком. 

В статті вперше проведено аналіз архітектурно-планувальних рішень 

багатоквартирної житлової забудови розглянутого періоду в м. Полтава. 

Систематизовані тенденції та закономірності формування багатоквартирної 

забудови. Висунута гіпотеза щодо залежності між коефіцієнтом транзитної 

площі та класами житла. 

Ключові слова: нова повоєнна житлова забудова; соціальне житло; 

багатоквартирне житло; доступне житло; вітчизняний досвід; Полтава 

 

Постановка проблеми. У зв’язку з загостренням військової ситуації в 

Україні після 24 лютого 2022 року постає питання пошуку стратегій та принципів 
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формування нової житлової забудови у період повоєнного відновлення, які б 

відповідали вимогам сучасності та враховували перспективи розвитку в 

майбутньому. Важливим аспектом заради успішного повоєнного відновлення є 

врахування практичної бази та виявлення недоліків довоєнного періоду 1991-

2022 рр. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Від початку загострення 

військової ситуації в Україні у 2022 році збільшилася увага до проблем 

формування житла в контексті повоєнного відновлення. Науковці розглядають 

просторову ситуацію, викликану війною, визначають засади та концептуальні 

положення організації житла повоєнної України та переосмислюють довоєнний 

досвід: [1-4].  

Інші дослідження стосовно процесів в сфері вітчизняної житлової 

архітектури розглянутого періоду представлені на прикладі міст: Львову [5], [6]; 

Києва [7], [8]; Рівного [9]; Дніпра [10]; Івано-Франківська [11].  

Метою публікації є систематизація тенденцій та проблем формування 

житлової забудови періоду 1991-2010 рр. та кількісний аналіз планувальних 

рішень квартир.  

Основна частина. Дослідження охоплює комерційне та доступне 

багатоквартирне житло в межах міста Полтави. Вибірка налічує 25 об’єктів 

багатоквартирної забудови (Рис. 1).  

 

 

Рис. 1. Схема розташування досліджуваних багатоквартирних будинків в місті Полтава 

(розробка автора Зосіма С.А.) 
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В статті подана фотофіксація об’єктів зроблена автором Зосімом С.А. 

Планування квартир запозичені з електронних ресурсів продажу та оренди 

вторинної нерухомості: [12], [13]. Відповідно, в статті плани квартир показані 

вже з можливими переплануваннями, що також відображають преференції 

жителів. В статті значну увагу приділено взаємозв’язку архітектурно-

планувальних рішень з вимогами енергоефективності будівель, що поступово 

підвищувалися (Рис. 2).  

 

 

Період 1991-2000 рр. Після відновлення незалежності України в 1991 році 

припинилося державне фінансування масового будівництва житла. 

Домобудівельні комбінати, де вироблялись бетонні панелі, почали закриватися 

один за одним. Подальше використання панельного будівництва стало 

практично неможливим, тому основним стало будівництво житлових будинків  з 

цегли [14]. В даний період нормативний опір теплопередачі для цегляних стін 

був меншим ніж для стін з утеплювачем з полімерних матеріалів  (наказ 

Мінбудархітектури України № 247 від 27.12.1993 р.) [15], що також в певній мірі 

обумовило поширеність застосування цегли в будівництві, в тому числі без 

зовнішнього утеплення. Цегла стала поширеним матеріалом опорядження та 

засобом формування деталей фасаду.  

З відновленням незалежності України почався розпад науково-дослідних 

та проєктних інститутів, що займалися розробкою типових проєктів. Пізніше 

члени команд даних інститутів відкрили власні проєктні організації. Основними 

 

Рис. 2. Динаміка підвищення мінімально допустимого значення приведеного опору 

теплопередачі огороджувальних конструкцій  Rqmin  для зовнішніх стін житлових будинків 

в Україні  
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замовниками стали приватні забудовники. Значного поширення набуло 

індивідуальне проєктування. 

Україна успадкувала нормативну базу колишнього СРСР у будівельній 

галузі. Продовжувалось використання радянських ГОСТ, СНиП, ГС, ТУ. Через 

це система стандартизації не відповідала міжнародним вимогам, що було 

зумовлено значною кількістю застарілих нормативних документів, 

недостатньою активністю суб'єктів господарювання та низьким фінансуванням. 

Проте, процес запровадження державних стандартів та будівельних норм 

України все ж таки розпочався [16]. Щодо проєктування багатоквартирних 

житлових будинків в Україні в даний період продовжував діяти зі змінами СНиП 

2.08.01-89. 

В ході дослідження було встановлено, що на прикладі міста Полтави чітко 

простежується різниця між рішенням житлових будинків в межах історичного 

ареалу та поза ним. В даний період завершується будівництво типових серій, 

розпочинається нове будівництво будинків на основі типових серій та за 

індивідуальними проєктами. 

Більшість житлових будинків історичного ареалу виконані в 

псевдоісторичному стилі та велися за індивідуальними проєктами або на основі 

типових серій. Висота будівель складає 4-8 поверхів (Таблиця 1). 

 

 

Поза межами історичного ареалу в переважній більшості добудовувалися 

типові серії будинків або зводилися нові на їх основі. Будівництво на основі 

типових серій передбачало коригування фасадів будинків: зміна форми або 

кількості балконів, зміна стилістичного завершення останнього поверху, деталей 

фасаду. Значного поширення знайшло в проєктах застосування 87 серії (Таблиця 

 Таблиця 1. – Багатоквартирна житлова забудова 1990-2000 рр. в 

межах історичного ареалу м. Полтави 
№ за схемою 

див. Рис. 3 

1  2  3  4  5  

Фотофіксація 

     

Адреса Вул. 

Магдебурзького 

Права, 6 

Вул. 

Вячеслава 

Чорновола, 

2Б 

Вул. 

Котляревського, 

26/5 

Вул. 

Стрітенська, 

27 

Вул. 

Конституції, 

3А 
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2, номери 6-9). Цікавим є приклади адаптації серії 124-87-107: при збереженні 

характерної планувальної конфігурації серії помітне різне стилістичне 

вирішення фасадів (Таблиця 2, номери 7-8). 

 

 

 

Варто зосередитись на планувальних аспектах проєктів за індивідуальними 

проєктами. Площі приміщень збільшились: якщо в 87 серії площа кухні не 

перевищувала 9 м.кв., то зараз в індивідуальних проєктах вона перевищує цей 

показник. Планувальна структура стала більш ускладненою від типових серій: 

часто при ортогональній планувальній структурі стін зустрічається поодиноке 

неортогональне розташування міжкімнатних перегородок «під кутом» таким 

чином, що в приміщенні виникають непрямі кути – приміщення стає 

п’ятикутним (Таблиця 3, обведено червоним). Виникає тенденція «скошених» 

приміщень. Подібне рішення ускладнює розміщення меблів. Зустрічаються 

пошуки модерністичної стилізації фасадів та новаторських рішень у формуванні 

планувальної структури (Таблиця 3, номер 12) 

 

 

Таблиця 2. – Багатоквартирна житлова забудова 1990-2000 рр. поза межами 

історичного ареалу м. Полтави 

№ за схемою  

див. Рис. 4 

6  7  8  9  10  

Фотофіксація 

     

Адреса Бульвар 

Євгена 

Коновальця, 

1, 3 

Вул. 23 

Вересня, 21 

Вул. Юрія 

Тимошенка, 2 

Вул. Героїв 

АТО, 63 

Вул. 

Грушевського, 2 

Серія/ 

індивідуальний 

проєкт 

Серія  

124-87-151 

Серія 

124-87-107 

На основі 

серії  

124-87-107 

Серія 87 Індивідуальний 

проєкт 

Рік 

спорудження 

2001 р. 1992 р. 2001—2004 

рр. 

1991 р. 1998 р. 
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Період 2000-2010 рр. В 2005 році були прийняті державні будівельні 

норми щодо житлових будинків ДБН В.2.2-15-2005, які скасовували дію СНиП 

2.08.01-89. В нових нормах було зафіксовано дві категорії житла: житло І 

категорії (комерційне) та житло II категорії (соціальне). В 2007 році з введенням 

нових норм ДБН В.2.6-31:2006 були значно підвищені показники теплової 

ізоляції та енергоефективності будинків: наприклад, опір теплопередачі для 

зовнішніх стін зріс майже в півтора рази.  

Висота будинків в історичному ареалі починає зростати до 9-11 поверхів 

(Таблиця 4). З’явилася тенденція до розташування будинків всередині дворових 

просторів сформованої існуючої забудови попередніх років, що є наслідком 

міської політики ущільнення забудови (Таблиця 4, номери 16,17). Інтегровані 

дев’ятиповерхові будинки всередині історично сформованих 

внутрішньоквартальних просторів п’ятиповерхової забудови ніяк візуально не 

«комунікують» з оточуючою забудовою і тому виглядають «чужими». Окрім 

погіршення композиційних характеристик на рівні міста, збільшення висотності 

 Таблиця 3. – Житлова багатоквартирна забудова м. Полтави 

періоду 1990-2000 рр. в межах історичного ареалу 
№ за схемою 

див. Рис. 5 

11  12  13  

Фотофіксація 

   

Планування 

 

 

 

Адреса Вул. Ватутіна, 9/68 Вул. 1100-річчя 

Полтави, 12 

Вул. Короленка, 12 
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сильніше навантажує інженерні комунікації та транспортно-пішохідну мережу. 

Як результат, маємо дворові простори в припаркованих автомобілях, збільшення 

рівня шуму, зменшення озеленених територій та підвищений рівень стресу.  

Основним матеріалом оздоблення фасадів зберігається цегла. Трендами 

стають напівкруглі засклені еркери. Дворівневі квартири реалізуються на 

останніх поверхах (Таблиця 4, номери 14, 19). Простежується тенденція 

перепланування квартир власниками: об’єднання двох квартир (Таблиця 4, 

номер 17), формування кухонь-віталень (Таблиця 4, номер 15), збільшення 

простору квартири за рахунок об’єднання балкону з суміжним приміщенням при 

переплануванні (Таблиця 4, номери 16, 17,). Люди почали самостійно склити 

балкони через відсутність на це контролю. В підсумку, балкон став елементом 

збільшення площі приміщень при переплануванні. Часто на балконі 

розташовують елементи автономного опалення. Поширення набуває монотонна 

фонова забудова (за класифікацією А. П. Павлова [5]) (Таблиця 4, номери 16,17). 

 

Таблиця 4. – Житлова багатоквартирна забудова періоду 2000-2010 рр. в 

історичному центрі 
№ за 

схемою 

див. 

Рис. 6 

Інформація Фото Планування 

14  Вул. 

Міщенка, 4 

  

 

 

Дворівнева 

квартира 

15  Вул. 

Симона 

Петлюри, 3 

  

 

Квартира з кухнею-

вітальнею в будинку 

бізнес класу 

16  Вул. 

Соборності, 

59А, 
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Поза межами історичного ареалу продовжується будівництво за 

індивідуальними проєктами (Таблиця 5). Спостерігається оперування 

історичними формами в екстер’єрі, зберігається тенденція «скошених» 

приміщень (виділено червоним) та включення балконів в простір квартири при 

переплануванні (виділено синім). 

 

17  Вул. 

Соборності,

5 

  

 

 

Квартира утворена 

шляхом об'єднання двох 

18  Вул. 

Соборності, 

40 В 

 
 

19  Вул. 

Соборності, 

50 

 

2005р. 

 

  
    

Дворівнева 

квартира 

Таблиця 5. – Житлова багатоквартирна забудова періоду 2000-2010 рр. поза 

межами історичного ареалу 
№ за 

схемою 

див. 

Рис. 7 

Інформація Фото Планування 

20  Вул. 

Великотирнівська, 

22а 

 

2005р. 
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Добудовуються проєкти 87-ї серії або зводяться нові на її основі (Таблиця 

6). Помітні «нетипові» завершення будівель, комбінування рядових та кутових 

балконів в екстер’єрі (Таблиця 6, номер 23). 

 

 

Розпочинається зведення будинків за програмою «Доступне житло» (30 % 

вартості житла — бюджетні кошти та 70 % — кошти громадян). Багатоповерхова 

забудова по вул. Боровиковського, 3 (перше житло в Україні за даною 

програмою) та Марії Башкирцевої, 35 зведені за панельною технологією. Наразі 

фасади стали хаотично утепленими, люди самовільно засклили балкони, 

зовнішні відкриті площадки для евакуації «об’єднали» з балконом заскленням 

або кам’яною кладкою. 

 

21  Вул. Європейська, 

68 

  

Таблиця 6. – Житлова багатоквартирна забудова періоду 2000-2010 рр. поза 

межами історичного ареалу 
№ за схемою 

див. Рис. 8 

22  23  

Фотофіксація 

  

Адреса Вул. Дослідна, 8/8 Вул. Олександра Оксанченка, 30 

Рік 

спорудження 

2002 р. 2003 р. 
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В ході дослідження були визначені середні коефіцієнти транзитних площ 

(К) будинків (№) на прикладі 2-х кімнатних квартир в одному рівні за методикою 

описаною Лавриком Г.І. [17] (Рис. 10). 

 

 

Аналіз продемонстрував ознаки залежності коефіцієнту К стосовно класів 

житла позиціонованих забудовниками. В класі «бізнес» показник вищий від 

класу «комфорт» (Рис. 11).  

 

Таблиця 7. – Будинки за програмою «Доступне житло» періоду 2000-2010 рр. 

поза межами історичного ареалу в м. Полтава 

№ за схемою див. 

Рис. 9 

24  25  

Фотофіксація 

    

Адреса Вул. Боровиковського, 3 Вул. Марії Башкирцевої, 35 

Рік спорудження 2009 р. 2009 р. 

 

Рис. 10 Середні значення коефіцієнту К по будинкам з категоризацією по 

часовим періодам 

0,20
0,18

0,20

0,15

13 11 15 16

1990-2000 2000-2010

К
о

еф
іц

іє
н

т,
 К



Сучасні проблеми архітектури та містобудування. Випуск 70. 2024 
 

 

216 

 

Поряд з цегляним та панельним будівництвом в Полтаві реалізується 

будинок за збірно-монолітною системою КУБ-2.5 за адресою бульвар Богдана 

Хмельницького, 21. Система була застосована для досягнення вищої 

поверховості – до 16 поверхів включно.  

З початком ринкових відносин в Україні склалася тенденція коли 

забудовники почали здавати квартири в новобудовах мешканцям без фінішного 

оздоблення та сантехнічних приладів (Рис. 12). Відповідно, житло в 

новобудовах, що почали купляти громадяни стало потребувати значних 

самостійних зусиль для створення комфорту. Вирішення цього питання 

відбувається за рахунок ремонту власними коштами мешканців, загальна 

вартість якого, може перевищувати вартість самої квартири. Таким чином, 

забезпечення власного комфорту мешканцями відбувається довго та дорого. 

 

 

 

Рис. 11 Середні значення коефіцієнту К: категоризація за класами житла та 

часовими періодами 

  

Рис. 12 Фотофіксація готовності квартири за адресою: бульвар Богдана 

Хмельницького, 21 Полтава. 2008 рік. Ліворуч загальна кімната, праворуч – 

кухня з виходом на балкон (з архіву автора Зосіма С.А.) 
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Підвищення вимог енергоефективності у 2007 році, поряд зі зростаючим 

рівнем доступності теплоізоляційних матеріалів, створило економічно 

привабливі умови для застосування зовнішнього утеплення з подальшим 

тинькуванням. У зв’язку з цим відбувся перехід від звичного цегляного 

опорядження до більш дешевого.  

Висновки. Період 1991-2000 рр. ознаменував розвиток індивідуального 

проєктування, архітектори почали формувати житло звертаючись до історичних 

стилів та новаторських пошуків, триває добудова типових серій або 

розпочинається нове будівництво на їх основі. Період 2000-2010 рр. 

характеризується поступовим скасуванням радянських норм та початком 

формування державних з орієнтуванням на європейські стандарти; завершується 

будівництво типових серій; наряду з псевдоісторизмом поширення набувають 

принципи монотонної фонової забудови при формуванні стилістичного 

вирішення фасадів. 

Серед тенденцій та особливостей можна виділити: використання балкону 

стало універсальним та перестало обмежуватися лише відпочинком влітку; часто 

зустрічається тенденція формування «скошених» приміщень, що ускладнює 

розташування меблів. Масовою тенденцією стало об’єднання балконів з 

приміщеннями при переплануванні заради збільшення площі квартири. 

В Україні склалася тенденція при якій рівень готовності квартир в 

новобудовах вимагає значних зусиль від мешканців для створення власного 

комфорту. Таким чином, «метод народного будівництва», що виник ще в період 

масового будівництва 1955-1991 рр., зараз в новому трактуванні продовжує 

існувати в сучасних ринкових відносинах в Україні.  

Оцінка якості планувальних рішень квартир методом транзитних площ 

описаної Г.І. Лавриком дала змогу кількісно відобразити компактність 

розташування кімнат в квартирах відносно транзитних приміщень: коридору та 

передпокою. Застосований метод відобразив ознаки залежності коефіцієнту від 

класу забудови. Можна висунути припущення, що коефіцієнт буде 

підвищуватися зі збільшенням класу забудови. Перевірка гіпотези потребує 

більшої вибірки та буде проведена в наступних випусках.   
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