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РЕКОМЕНДАЦІЇ ЩОДО ПЛАСТИЧНОГО ВИРІШЕННЯ ФАСАДІВ 
БАГАТОПОВЕРХОВИХ ЖИТЛОВИХ БУДИНКІВ 

Викладено загальні рекомендації щодо пластичного вирішення фасадів 
багатоповерхових житлових будинків для м.Києва.  

Ключові слова: багатоповерховий житловий будинок (БЖБ), візуальна 
екологія (відеоекологія), сприйняття, фасад, пластика фасаду, рекомендації. 

Вступ. Архітектурна організація фасаду сучасного багатоповерхового 
житлового будинку (далі скорочено БЖБ) в м.Києві повинна бути результатом 
комплексного підходу до вирішення містобудівних задач вцілому. 

Постановка проблеми. На сьогодні розширилася палітра засобів, які 
може використовувати зодчий в проектній діяльності (сучасні конструктивні 
системи, ефективні будівельні матеріали, вдосконалені технології будівельного 
виробництва). Питання пластики фасадів БЖБ з врахуванням вимог візуальної 
екології є частиною сучасних загальнотеоретичних та проектних проблем, і на 
прикладі м.Києва є надзвичайно актуальною [3]. 

Виклад основного матеріалу. До екстер’єру міста вцілому і до інтер’єру 
в житловій забудові м.Києва, зокрема, має використовуватись планувально-
композиційний підхід «від середовища». В багатоповерховому житловому 
середовищі м.Києва має бути відповідність елементів новобудов до вже 
складеного середовища, так як, це впливає на якість архітектурної композиції 
житлової групи, кварталу, мікрорайону. На кожному із рівнів організації 
містобудівної композиції мають враховуватись особливості візуального 
сприйняття людиною багатоповерхового середовища, а також тип видимого 
середовища міста [1-7]. На рівні житлового мікрорайону проектування БЖБ має 
задовольняти наступним «контрольним параметрам забудови»: 
• Дозволена щільність забудови на 1м2 (оптимально дозволена кількість

квартир на одиницю території);
• Відстань від забудови до «червоної лінії вулиці»;
• Дозволена питома площа забудови, яка забеспечує маштабність житлових

будинків (більш крупний БЖБ не буде тиснути своїми розмірами);
• Довжина будинку (між будинками мають бути протипожежні розриви, а

також, будинки мають виходити декількома корпусами на вулицю, для того
щоб покращувати загальну композицію житлової групи);
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• Озеленені території – має зберігатися оптимальна площа озеленення на один
житловий майданчик. Якщо цієї площі недостатньо, необхідно враховувати
влаштування відкритих озеленених терас, влаштовувати вертикальне
озеленення на глухих площах стін. Смуги зелених насаджень зменшать потік
дощових вод, покращать мікроклімат в середині житлого двору;

• Відкриті простори зі сторони двору або глухих фасадів будинку. За вимогою
площа під рекреаційну функцію може забеспечуваись за рахунок балконів і
терас та розраховуватись разом із площею на всі поверхи однієї секції;

• При проектуванні об’ємно-просторового вирішення БЖБ, організації
фасадних зон обов’язково мають враховуватись «візуальні басейни»,
«візуальні коридори» на місцеві цікавинки, домінанти, пам’ятки архітектури,
а також на найбільш важливі точки обзору території (архітектурні акценти,
відкриті майданчики для відпочинку). Слід враховувати стаціонарні та
динамічні точки сприйняття забудови, відкриті видові перспективи,
панормні точки сприйняття, оглядові майданчики.

Проектування: візуально-комунікаційних зв’зків «людина - БЖБ - середовище»; 
комунікаційних візуальних коридорів в середині житлового мікрорайону; 
ключових точок сприйняття мікрорайону при пішохідному русі/руху на авто 
(15-60 км/год), з урахуванням горизонтальних та вертикальних кутів зору 
людини; архітектурних домінант при в’їзді та виїзді з житлового масиву; 
візуальних коридорів з урахуванням руху 15 км/год з проробкою мілкої 
пластики в першій фасадній зоні БЖБ (до 4-го поверху), влаштування 
вертикального озеленення, застосування муралів/суперграфіки, арт-терапії; 
«Видового простору» коли будинки виходять на вулицю під кутом; 
• Облік та фіксація «візуальних басейнів», видових перспектив, панорамних

точок сприйняття, оглядових майданчиків (для стаціонарних точок
сприйняття);

• Влаштування оптимальних комбінацій вертикального/горизонтального
озеленення, суперграфіки, арт-терапії, елементів мілкої пластики;

• Для скорочення площі забудови застосовувати будинки на колонах,
будинків на опорах, для збереження частини природного ландшафту під
житловим будинком;

• При формуванні архітектури фасадів БЖБ слід користуватись основними та
додатковими прийомами пластичної організації фасадного поля відповідно
до вертикального зонування будинку [1, 2], матрицями зонального
застосування прийомів пластичної організації фасадного поля (Рис. 1 - 2).

• Для урізноманітнення середньої та крупної пластики фасадного поля слід
проектувати каркасно-монолітний несучий остов для БЖБ, влаштовувати
комбіновані конструктивні системи;

 
 

Рис. 1. Матриця зонального застосування основних прийомів пластичної організації 
фасадного поля багатоповерховх житлових будинків. 
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Рис. 2. Матриця зонального застосування додаткових прийомів пластичної організації 
фасадного поля багатоповерховх житлових будинків. 

• Застосування різноповерхової забудови (8-12-5-16-18-25 поверхів); 
• Врахування та зміна рисунку лінії завершення житлового будинку (3-тя 

фасадна зона), за рахунок викоритання дворівневих квартир, 
багатокімнатних квартир на поверхах, озелененого буферного простору, 
біоморфних форм, сонячних коллекторів, альтернативних джерел енергії; 

• Для різноманіття об’ємно-планувального вирішення багатоповерхових 
житлових будинків, і відповідно, візуального різноманіття фасадного поля 
слід застосовувати наступні прийоми: диференціювання за типом квартир, за 
типом горизонтальних комунікацій (секція та коридор, дворівневі квартири); 

 На рівні крупної та середньої пластики фасаду багатоповерхових 
житлових будинків слід застосовувати вертикальне зонування тіла будинку на 
три рівні поверхів: 1-й рівень – нижні; 2-й рівень – середні – сприйняття з 
відстані до 500-800 м; 3-й рівень – останні. 
 Різноманіття фасадного поля БЖБ можна досягнути також за рахунок 
диференціювання будинку за типами сімей:  
• молоді сім’ї на верхніх рівнях; 
• сім’ї з дітьми в квартирах середніх поверхів, однокімнатні кваритири для 

інвалідів, людей похилого віку, людей з обмеженими можливостями до руху 
– на нижніх поверхах, з організацією терас і прямих виходів на придомові 
майданчики; 

А також за рахунок використання: 
• Різнорідних опоряджувальних матеріалів; 
• Криволінійних контурів плану будинку, різноманітної форми вікон; 

прийомів вертикального озеленення, «зеленого графітті» в проміжках між 
віконними просторами, балконів в межах однієї житлової чарунки; 

• Різноманітної форми вікон, балконів, фарбування в різні кольори нижньої 
площини плит перекриттів, що виходять на фасад; 

• Різноманітної форми лиштв, їх товщини, кольору в 1-й фасадній зоні; 
• Розривів між житловими поверхами, через кожні 9-ть поверхів, для 

виконання пожежних норм безпеки, а також візуального членування 
вертикального об’єму будинку; 

• Художнього освітлення при входах у БЖБ, в громадській зоні, в 3-й 
фасадній зоні по контуру дахів та експлуатованих майданчиків, буферних 
зон та на колонах, обов’язкове освітлення зон відпочинку в середині та біля 
житлового будинку; 

• Буферних просторів та озеленення в них, зимових садів, просторів: для 
відпочинку, проведення зібрань жителів будинку, панорамного огляду 
забудови, просторів для пермакультури; 

• В облицювальних матеріалах використовувати дерево, цеглу, скло для 
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зон та на колонах, обов’язкове освітлення зон відпочинку в середині та біля 
житлового будинку; 

• Буферних просторів та озеленення в них, зимових садів, просторів: для 
відпочинку, проведення зібрань жителів будинку, панорамного огляду 
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підтримки загального екологічного середовища майданчику; 
• Розміщення будинків на майданчику з урахуванням найменшої площі зрубу 

існуючих зелених насаджень та дерев; 
• Терасування обєму будинку за рахунок диференціювання за типами квартир; 
• Застосування «зимових садів» на квартиру [6], відкритих просторів з 

експлуатованими елементами перекриттів для пермакультури, «живого 
фасаду» в зоні громадських функцій; 

• При виникненні глухих стін, які виходять своїм фасадом на житлову 
вулицю, слід застосовувати арт-терапію, художнє освітлення, вертикальне 
озеленення фасаду, суперграфіку [1, 2]. 

Висновки. Визначені рекомендації дають змогу досягти пластичну 
індивідуальність зовнішнього вигляду житлової багатоповерхової забудови, 
підвищити якість багатоповерхового житла, забезпечити ефективне 
використання позитивного впливу факторів навколишнього середовища. 
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medium plastics of facades, the variety of the facade space can be achieved through 
differentiating a building according to family types and other approaches. 
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Based on the vertical composition zoning of residential buildings consisting of 
1st level - lower floors; 2nd level - middle floors - perception from a distance of 500-
800 m; 3rd level - the last floors, the recommendations are focused on achieving 
individuality and architecture dimensions of facades of multistorey residential 
buildings, improving the visual ecology parameters of the residential environment. 
They can also be implemented in other major cities of Ukraine, which have similar 
conditions. 

Key words: multistorey residential building (MRB), visual ecology 
(videoecology), perception, facade, plastics of the façade, recommendations. 
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МОРАЛЬНІ ТА ПРАВОВІ НОРМИ, ЯК РЕГУЛЯТОРИ 
МІСТОБУДІВНИХ ВІДНОСИН В УКРАЇНІ 

Вивчається вплив нематеріальних чинників (моралі та права) на 
містобудівні відносини. Акцентується увага на тому, що категорії моралі та 
права, будучи тісно взаємопов’язаними, впливають на свідомість людини, яка є 
кінцевим замовником та об’єктом на який спрямовуються містобудівельні 
відносини. Врахування категорій мораль та право в процесі містобудування 
важливе з огляду на те, що вони є прикладами звичаєвих і писаних норм, які по 
різному впливають на містобудівельне законодавство, регулюють земельні 
відносини, питання планування і забудови територій. 

Ключові слова: нематеріальні чинники містобудування, право, мораль, 
цінності, містобудівне законодавство, земельні ресурси, справедливість, 
планування і забудова територій.  

Вступ. Постановка проблеми. 
У сучасному глобалізованому світі, де основним критерієм розвитку 

суспільства є ресурси, в тому числі й людські, питання містобудівельних 
відносин не можливо вирішити виходячи тільки із класичних норм і чинників. 
Містобудівельне законодавство, яке покликане регулювати усі проблеми в 
процесі розвитку міст не завжди є ефективним і не завжди у повній мірі може 
задовільнити потреби та вимоги мешканців міст.  

Для українців є властивим дотримання традиційних світоглядних норм і 
звичаїв, насамперед моральних та духовних. Важко уявити сучасний житловий 
район українського міста без культової чи духовної споруди (собор, церква чи 
просто мала архітектурна форма сакрального значення). Практичного значення 
в плані організації міського простору подібні об’єкти не мають, але вони 
впливають на свідомість і поведінку мешканців міст, є важливими для 
досягнення гармонії. 

Іншим важливим фактором нематеріального впливу на містобудівні 
відносини є екологічний чинник. А.Весна, справедливо вважає, що саме 
відставання суспільної свідомості від реалій часу, домінування культу 
споживання, низька соціальна активність та ін. негативно впливають на 
врахування екологічних факторів в архітектурних рішеннях [5, с. 3]. Вирішити 
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