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ПЕРЕДУМОВИ ВИНИКНЕННЯ НЕОБХІДНОСТІ КОМПЛЕКСНОЇ 
РЕНОВАЦІЇ ГРОМАДСЬКИХ БУДІВЕЛЬ ДРУГОЇ ПОЛОВИНИ ХХ СТ. 

 
Анотація: показано актуальність проблеми знецінення громадських 

будівель другої половини ХХ століття, які у різних містах України перебувають 
у стані занепаду або використовуються неефективно, і потребують комплексної 
реновації. Висвітлено комплекс причин, що зумовлюють необхідність такої 
реновації цих будівель. Їх узагальнено і систематизовано, як: містобудівні, 
архітектурно-естетичні, конструктивно-утилітарні, функціональні, соціальні, 
економічні, екологічні, нормативні та технологічні передумови. Запропонована 
систематизація є підґрунтям для визначення відповідних складових і завдань 
комплексної реновації досліджуваних будівель, а також подальшого надання 
практичних рекомендацій для вирішення питання.  

Ключові слова: комплексна реновація; громадські будівлі другої половини 
ХХ століття; передумови. 

 
Постановка проблеми. У середині 2010-х років, після тривалого періоду 

ігнорування, архітектурна спадщина радянського періоду знову привернула до 
себе увагу. Тривала недооцінка і переважно негативне ставлення до цього спадку 
минулого, яке сьогодні часто піддається офіційному осуду, почало загрожувати 
існуванню і збереженню цілого пласту нашої архітектурної історії, в тому числі 
і об’єктів культурної спадщини. Незважаючи на законодавчі обмеження, у 
міському просторі активно демонтувалися скульптури, мозаїки, декоративні 
елементи — навіть об'єкти, що мали статус національної пам’ятки, не завжди 
були захищеними. 

У цьому контексті проблема існування занедбаних і деградуючих 
громадських будівель другої половини ХХ століття та їх комплексна реновація, 
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як рішення питання, є особливо актуальною. Як правило, такі будівлі наразі 
займають значні території в містах, визначають композицію їх розпланування та 
архітектурний вигляд, слугуючи візуальними маркерами своєї епохи. Проте, в 
багатьох випадках ми можемо спостерігати їх неефективне використання чи 
невикористання взагалі, що спричинює їх знецінення і деактивує та знецінює 
міське середовище ними сформоване. Відсутність їх належного обслуговування 
призводить до того, що багато з цих об'єктів частково або, в загалі, повністю 
наразі непридатні до експлуатації. І комплексна реновація таких будівель — це 
не лише шлях до їх відновлення, а й стратегічно вигідне рішення з економічної, 
соціальної, екологічної та технологічної точок зору. Вона водночас дозволяє 
активізувати і соціалізувати деградуючу будівлю і оточуючий її міський простір, 
зберегти матеріальні ресурси, скоротити витрати на нове будівництво, зменшити 
обсяги будівельних відходів та викидів, а також сприяє впровадженню сучасних 
технологій в уже сформоване середовище. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій. Проаналізовану спеціалізовану 
наукову літературу, в якій досліджується тема реновації будівель і територій, і 
яка є дотичною до даної теми, було поділено за наступними складовим. 
Заслуговують на увагу архітектурні дослідження Л. Брідні [1], Т. Кащенко [2], 
Н. Лещенко [3; 4], О. Слєпцова [5], Ю. Соколовської [6], Б. Черкеса та 
С. Лінди [7]. Цікавими є містобудівні дослідження І. Мерилової [8] та 
С. Романової [9]. Цінними є конструктивні та інженерні пошуки Е. Шишкіна та 
О. Завального [10], а також З. Лі, К. Ліонг, і Ю. Ксі [11]. Слід також виділити 
екологічні праці І. Лью, Д. Чен, Дж. Ван і М. Дай [12] та соціально-економічні 
студії — М. Мореллі, М. Харреструп та С. Свендсена [13].  

Цінними для даного дослідження є наступні приклади практичного досвіду 
реновації громадських будівель, здійсненого вітчизняними та закордонними 
архітекторами. Це реновація ЦУМу у Києві, яка відбувалася з 2012 по 2016 роки 
[14]. Цікавим є проєкт реновації палацу культури і техніки заводу ЛОРТА у 
Львові – URBAN CAMP [15], а також проєкт реновації будинку культури ім. 
Корольова у Києві під концертний зал, здійснений архітектурним бюро «Дроздов 
та партнери» у 2021 році, в рамках конкурсної пропозиції [16]. Як вдалі приклади 
слід також відзначити Королівський музей Онтаріо в Торонто (проєкт було 
здійснено студією Д. Лібескінда і реалізовано у 2007 році) [17], а також 
реновацію музею мистецтв у Гонконзі, здійснену архітекторами ArchSD у 
2018 році [18], та реновацію Піраміди Тирани, здійснену студією MVRDV у 
2023 році [19]. 

Зазначені роботи демонструють, що процес реновації обов’язково має бути 
комплексним, і підтверджують, що для проведення вдалої реновації громадських 
будівель, в тому числі другої половини ХХ століття, слід вирішити не тільки їх 
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архітектурні проблеми, а й підвищити якість містобудівної, функціональної, 
конструктивно-інженерної, екологічної та соціально-економічної ситуації. 
Актуальність даного дослідження обумовлена необхідністю вдосконалення 
методики комплексної реновації досліджуваних будівель, а саме її вихідної бази. 

Метою даної публікації є дослідження проблем знецінення і занепаду 
громадських будівель другої половини ХХ століття та узагальнення їх у 
комплекс передумов, що стануть підґрунтям для синтезу вихідних складових 
комплексної реновації цих будівель і визначення відповідних ним завдань.  

Основна частина. Комплексну реновацію можна визначити, як складний 
методологічний і практичний процес позитивних якісних змін в деградуючих 
будівлях і відкритих міських просторах, націлений на одночасне удосконалення 
об’ємно-просторових, архітектурно-образних і функціонально-розпланувальних 
рішень, підвищення інженерно-технологічних та екологічних характеристик, 
соціальної активності та економічної атрактивності [20].  

Здійснений аналіз низки громадських будівель другої половини ХХ століття 
в різних містах України висвітив схожі проблеми їх знецінення і занепаду, 
рішенням яких може стати саме їх комплексна реновація. Для її ефективності і 
повноти визначення завдань було прийняте рішення про необхідність 
узагальнення досліджених проблем і систематизацію їх як комплексу її 
передумов. Вони також визначать складові такої реновації та відповідні 
рекомендації щодо її проведення.  

Отже, було узагальнено і систематизовано наступні передумови: 
містобудівні, архітектурно-естетичні, конструктивно-утилітарні, функціональні, 
соціальні, економічні, екологічні, нормативні та технологічні (рис.1). 
 

 

Рис.1. Передумови реновації громадських будівель ХХ століття. (автор В. Денисенко) 
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Містобудівні передумови. Громадські будівлі традиційно зводяться як 
важливі містобудівні елементи, тому досліджувані громадські будівлі другої 
половини ХХ століття наразі, в більшості випадків, формують ключові 
містобудівні вузли. Вони розташовані в центральних, знакових місцях, і міські 
осередки, вулиці, площі, логічно, зорієнтовані саме на ці об’єкти. Ці будівлі були 
створені як своєрідні «точки тяжіння», навколо яких мала формуватися 
громадська активність. І в свій час так і було. Але наразі можна спостерігати 
зниження чи втрату цієї активності, спричинену занедбанням і втратою 
активності самих цих будівель, які також перестають відігравати і своє первісне 
домінантне чи акцентне значення в загальній містобудівній композиції, тим 
самим порушуючи її цілісність. І завданням їх реновації є повернення їх значення 
для міста, відновлення їх ролі містобудівних акцентів і домінант, і тим самим 
цілісності містобудівної композиції.  

Архітектурно-естетичні передумови. Втрата первісного містобудівного 
значення, як правило, відбувається разом зі зниженням архітектурно-естетичної 
цінності цих будівель. Недбале ставлення та відсутність догляду спричинюють 
поступове знищення декоративних елементів на їх фасадах і, з часом, різні 
руйнування фасадів, Проте, в останні три з половиною роки, через війну, ми 
можемо спостерігати не тільки темпоральні, а й миттєві одночасні руйнування 
таких будівель. Внаслідок, як темпорального, розтягнутого в часі, так і миттєвого 
одночасного руйнування ці будівлі отримують різні ступені деструкції [21], що 
в результаті призводить до їх загального візуального занепаду. Занедбані і 
зруйновані будівлі стають джерелом візуального дискомфорту і спричинюють 
втрату атрактивності міським середовищем, Саме тому відновлення чи 
підвищення архітектурно-естетичної цінності через реновацію цих покинутих та 
зруйнованих громадських будівель є важливим стимулом для повернення 
первісної краси та створення нової естетичної якості, що сприяє формуванню 
нового атрактивного міста. 

Конструктивно-утилітарні передумови. При дослідженні громадських 
будівель другої половини ХХ століття ми спостерігали не тільки зовнішні прояви 
їх деградації, відображені на фасадах, а й значні руйнування їх розпланування та 
негативні зміни в їх конструктивних системах. Вони зношуються через 
негативний природній і фізичний вплив, старіння матеріалів, відсутність 
вчасного ремонту. За існуючими нормами [22], орієнтовний термін експлуатації 
громадських будівель становить приблизно сто років. Водночас несвоєчасний 
або некваліфікований догляд, недотримання експлуатаційних норм, протікання, 
технологічні проблеми скорочують їх термін служби. Зволікання з ремонтом чи 
реновацією може призвести до критичного стану, коли відновлення чи 
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оновлення стане нерентабельним або, навіть, неможливим через небезпеку 
руйнування. 

Функціональні передумови. Як правило, зовнішній та внутрішній 
темпоральній деградації будівель передує їх неправильне використання чи 
невикористання взагалі. Більше половини з досліджених нами будівель наразі 
повністю втратили свою функціональність. Інші частково використовуються за 
первинним призначенням і, при цьому, їх функціональне наповнення і, 
відповідно, активність значно зменшена, що призводить до зменшення їх 
атрактивності та атрактивності того середовища, яке вони формують. Також 
існує низка громадських будівель другої половини ХХ століття, які були 
адаптовані до зовсім нових функцій, причому не завжди вдало, що також їх 
знецінює. Зміна чи доповнення первісних функцій — це досить логічний процес, 
спричинений змінами і появою нових потреб нового суспільства. Ті будівлі, що 
колись служили активному громадському життю — наприклад, будинки 
культури, палаци піонерів, навіть, кінотеатри, — наразі втратили свою 
актуальність і вимагають іншого використання. Втрата ними своїх функцій 
також впливає на функціональне збіднення сформованого ними міського 
середовища, і, як результат, ускладнює гармонійний розвиток міста. Отже, ці 
будівлі та оточуючий їх простір потребують рефункціоналізації та нового 
грамотного функціонального наповнення, у відповідності до сучасних потреб 
міста і його мешканців.  

Соціальні передумови. Місто і його мешканці постійно змінюються: 
міняються демографічні показники, спосіб життя, рівень мобільності, споживчі 
уподобання та культурні практики. Як показало дослідження, значна кількість 
громадських будівель другої половини ХХ століття, які свого часу відповідали 
потребам радянського суспільства, наразі втратили свою актуальність. Те, що 
раніше було необхідним, тепер вже не відповідає очікуванням мешканців, і стає 
непотрібним. Може бути надто великим чи, навпаки, маленьким для нових 
функцій, викликаних новими соціальними потребами. Будівля перестає бути 
соціально активною і поступово занепадає і фізично деградує, створюючи також 
навколо соціально і фізично деградований простір. При цьому, обов’язково є і, 
так званий, зворотній зв'язок. Деградуючі будівлі і оточуючі їх занедбані 
простори негативно впливають на психоемоційний стан людей. Покинуті, темні, 
напівзруйновані, вони викликають відчуття небезпеки, сприяють поширенню 
депресивних настроїв, і, тим самим, знижують соціальну активність у районі. І 
щоб це виправити, потрібна їх реновація, яка зможе активізувати соціальне 
життя в них через їх фізичне наповнення і трансформацію у нові якісні місця для 
зустрічей, відпочинку, проведення дозвілля та культурних заходів — в 
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комфортне та гармонійне міське середовище, у якому люди хочуть жити, 
працювати і проводити вільний час. 

Економічні передумови. Зниження соціальної активності певної будівлі і 
оточуючого її середовища також негативно впливає і на їх економічну 
атрактивність. Досліджені деградуючі громадські будівлі другої половини 
ХХ століття, які наразі повністю втратили свою функціональність і ніяк не 
використовуються, є економічно не вигідними для міста. Воно не отримує від 
них доходу, натомість на їх утримання і охорону мають витрачатися немалі 
бюджетні кошти. Це створює економічне навантаження без жодної віддачі. 
Реновація таких будівель зможе зробити їх економічно ефективними, по-перше, 
значно зменшити витрати на їх утримання і, по-друге, вони знову зможуть 
приносити дохід місту. Функціональна активізація та підвищення фізичної 
якості цих будівель позитивно вплинуть на їх економічну атрактивність, 
сприятимуть залученню нових інвестицій, розвитку бізнесу і зайнятості 
населення водночас, що разом також позитивно вплине і на розвиток міста. 

Екологічні передумови. Це є, можливо, найважливішою складовою даної 
систематизації. Від екологічної атрактивності певної будівлі і оточуючого її 
простору залежить і їх соціальна, і економічна, і утилітарна атрактивність. Її 
відсутність абсолютно їх знецінює. Коли будівлі старіють і не мають належного 
догляду, вони можуть завдавати шкоди довкіллю. Шкідливими є викиди від 
роботи їх неефективних систем опалення, охолодження, вентиляції та 
освітлення, а також через високу теплопровідність їх зовнішніх 
огороджувальних конструкцій. За існуючими оцінками експлуатаційні викиди 
вуглецю такими будівлями становлять близько 28% [23]. Негативний вплив вже 
здеградованих будівель на довкілля проявляється через появу внаслідок їх 
руйнування значної кількості залишків будівельних матеріалів чи токсичних 
відходів, які необхідно утилізувати, а також очистити, дезактивувати, їх 
територію. З іншого боку, процес нового будівництва не менш негативно впливає 
на довкілля, також через високі показники будівельних відходів, вуглецеві 
викиди (близько 39%) при будівництві та, так званий, «попередній вуглець», 
який міститься у будівельних матеріалах та процесах їх виготовлення й 
транспортування (близько 11%) [23]. Отже, чим більше нових будівель 
зводиться, тим більше додаткових викидів утворюється. Така аналітика логічно 
призвела до появи низки рекомендацій, що для зменшення викидів вуглецю 
потрібно відмовлятися від нераціонального знесення старих будівель та зведення 
нових на їхньому місці, а також щодо ефективності реновації вже існуючих 
будівель [23]. До того ж, такі дії не лише зекономлять ресурси і скоротять 
негативні теплові та вуглецеві викиди, а й допоможуть місту зберігати його 
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архітектурну спадщину, підвищуючи її екологічну, соціальну, економічну та 
утилітарну цінність одночасно. 

Нормативні передумови. Ефективне регулювання усіх вищенаведених 
проблем і повернення до активного міського життя досліджуваних громадських 
будівель другої половини ХХ століття вимагає також приведення їх у 
відповідність до діючих в Україні нормативних документів. Проблема в тому, 
що ці будівлі були зведені в минулому столітті за будівельними нормами 
колишнього СРСР і відповідали їх вимогам. Вдосконалення норм будівництва та 
стандартів безпеки вимагає відповідного вдосконалення для таких будівель. 
Після ухвалення Закону України «Про будівельні норми» [24] нормативне поле 
змінилося: кількість обов’язкових норм зменшилася, натомість зросла кількість 
стандартів (частину з яких гармонізували з європейськими). Значна частина 
старої нормативної бази, що ґрунтувалася на радянській, була переглянута або 
скасована. Внаслідок цих змін більшість громадських будівель другої половини 
ХХ століття (які не були ренововані) виявилися невідповідними сучасним 
вимогам з енергоефективності, пожежної безпеки, доступності для людей з 
інвалідністю тощо. Отже, наразі, з метою забезпечення комфорту та безпеки для 
населення, а також поліпшення їх якості та якості сформованого ними міського 
середовища, ці будівлі потребують реновації і в її рамках термомодернізації та 
пристосування до нових стандартів. 

Технологічні передумови. Оновленню нормативної бази в значній мірі 
сприяла поява нових технологій і матеріалів, використання яких дозволяє 
дотримуватися більш високих норм. Розвиток будівельної науки, інженерії та 
матеріалознавства відкриває нові можливості для підвищення якості й 
ефективності «старих» громадських будівель після їх реновації. Сучасні 
теплоізоляційні матеріали, інтелектуальні системи управління будівлею, 
відновлювані джерела енергії, модульні та композитні конструкції — усе це 
дозволяє суттєво покращити технічні та естетичні характеристики будівлі, 
зменшити експлуатаційні витрати та збільшити тривалість служби. Саме тому, 
впровадження широкого спектра нових ефективних матеріалів та технологій при 
реновації занедбаних, деградованих, громадських будівель другої половини 
ХХ століття, в незалежності від їх існуючого ступеня деструкції, є важливими 
умовами підвищення їх загального рівня якості та цінності.  

Висновки. Отже, показані та узагальнені існуючі проблеми знецінення і 
занепаду громадських будівель другої половини ХХ століття підтверджують 
необхідність саме їх комплексної реновації, яка водночас буде націлена на 
відновлення і підвищення їх історико-культурної, архітектурно-конструктивної, 
інженерно-технічної, функціональної та соціально-економічної цінності і 
активності. Раціональне планування і ефективність таких реноваційних процесів 
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залежить від повноти та грамотності визначення їх передумов, як вихідної бази. 
Запропонована систематизація узагальнених проблем досліджуваних будівель, 
як містобудівних, архітектурно-естетичних, конструктивно-утилітарних, 
функціональних, соціальних, економічних, екологічних, нормативних і 
технологічних передумов необхідної для них комплексної реновації, є 
підґрунтям для визначення складових такого процесу та формування відповідних 
їм завдань і подальшого синтезу рекомендацій для вирішення зазначених 
проблем. 
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Abstract 

Nellya Leshchenko, Doctor of Science in Architecture, Professor, Professor of the 
Department of Information Technologies in Architecture, Kyiv National University of 
Construction and Architecture. 

Vladyslav Denysenko, Master in Architecture.  
Prerequisites for the need of comprehensive renovation of public buildings from the 

second half of the 20th century 
The article examines and demonstrates the relevance of the problem of degradation 

of public buildings from the second half of the 20th century, which are currently in a state 
of disrepair or are used inefficiently in different cities of Ukraine. They have varying 
degrees of destruction, resulting from both temporal, prolonged destruction and 
instantaneous, simultaneous destruction due to bombing and military action, and require 
comprehensive renovation. Comprehensive renovation is defined as a complex 
methodological and practical process of positive qualitative changes in degraded buildings 
and open urban spaces, aimed at simultaneously improving their spatial, architectural, and 
functional design solutions, improving their engineering, technological, and 
environmental characteristics, social activity, and economic attractiveness. A set of 
problems is highlighted that necessitate such renovation for public buildings of the second 
half of the 20th century. These problems are generalized and systematized as: urban 
planning, architectural and aesthetic, structural and utilitarian, functional, social, 
economic, environmental, regulatory, and technological prerequisites. The proposed 
systematization, within the framework of improving the methodology for the 
comprehensive renovation of the buildings under study, namely its initial basis, serves as 
the basis for identifying the relevant components and initial tasks of such renovation of 
these buildings, as well as for further synthesizing practical recommendations to resolve 
the issue effectively.  

Keywords: comprehensive renovation; public buildings of the second half of the 20th 
century; prerequisites. 
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