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СТАЛА МОДЕРНІЗАЦІЯ: РЕНОВАЦІЯ ПАНЕЛЬНОЇ 
ЖИТЛОВОЇ ЗАБУДОВИ НА ЗАСАДАХ СТАЛОГО РОЗВИТКУ

Анотація. Мета статті – висвітлення необхідності реновації масової панельної житлової забудови 
періоду радянських часів. Методи дослідження. Описово-пояснювальним методом подана інформа-
ція про необхідність модернізації житлового фонду на підставі аналізу даних стосовно можливос-
тей та доцільності реновації панельної житлової забудови. Результати. Стара житлова забудова, 
переважно панельні будинки, – це основна частина житлового фонду України. Подібна ситуація і в 
інших пострадянських країнах, а також країнах Європи, особливо зі спадщиною радянської масової 
панельної житлової забудови. Тому відновленню житлових будинків, які є частиною кварталів і 
мікрорайонів, треба приділити велику увагу. 
В наукових працях і дослідженнях використовують різні подібні поняття, що характеризують відновлення 
старої житлової забудови: реновація, регенерація, модернізація тощо. Тому виникла необхідність визначитись 
з поняттям, яке б відповідало новим тенденціям та враховувало досягнення цілей сталого міського розвитку. 
У статті проаналізована та висвітлена поточна ситуація й зарубіжний досвід відновлення житлових будин-
ків. Акцент зроблено переважно на санації, зокрема енергоефективності, та загальній потребі в регенерації 
як відновленні старої житлової забудови для уникнення деградації старих мікрорайонів, підвищення вартості 
житла та економічного зростання міст. Водночас питання глобального відновлення з урахуванням не лише 
поточної необхідності, але й з поглядом на майбутнє у розрізі повного, а не часткового досягнення цілей ста-
лого міського розвитку, майже не розглядається. Висновки. Сталий розвиток вніс свої корективи на погляд 
щодо відновлення і розвитку міст та громад. З огляду на це виникла необхідність визначитися з поняттями, 
які стосуються архітектури і містобудування стосовно відновлення житла з урахуванням нових тенденцій. 
Завдяки визначенню індикаторів, сформовано сучасний погляд до реновації житла на засадах сталого розвит- 
ку, який можна охарактеризувати, як стала модернізація житлової забудови.
Ключові слова: архітектура, стала модернізація, реновація, регенерація, житлова забудова.
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Abstract. The purpose of the article is to highlight the need to renovate a mass panel residential building 
of the Soviet era. Methods. The descriptive-explanatory method provides information on the need to 
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modernisation housing based on the analysis of data on the possibilities and feasibility of renovation 
of panel residential buildings. Results. Old residential buildings, mainly of panel houses, constitute a 
significant part of the housing stock of Ukraine. The situation is similar in other post-Soviet countries, as 
well as in European countries, especially with the heritage of the Soviet mass panel housing development. 
Great attention should be paid to the recovery of residential buildings that are part of neighbourhoods. In 
scientific researches and studies regarding recovery of old residential buildings various similar concepts 
are used: renovation, regeneration, modernisation and others. Therefore it is necessary to define a concept 
that would correspond to new trends and involves the achievement of the goals of sustainable urban 
development. The article analyses and highlights the current situation and foreign experience in the recovery 
of residential buildings. The emphasis is mainly on rehabilitation in the energy efficiency context and the 
general needs for regeneration, such as the recovery of old residential buildings to avoid the degradation 
of old neighbourhoods and increasing the value of housing for the economic growth of cities. At the same 
time, the issue of global recovery, taking into account not only the current needs, but also with a view to the 
future in terms of full and not partial achievement of the goals of sustainable urban development, is almost 
not considered. Conclusions. Sustainable development has made adjustments to the view on the recovery and 
urban development. It became necessary to define the concepts related to architecture and urban planning 
regarding the recovery of housing according to new trends. Definition of indicators given a modern view of 
housing renovation on the basis of sustainable development has been formed, which can be described as the 
sustainable modernisation of residential buildings.
Key words: architecture, sustainable modernisation, renovation, regeneration, residential building.

Постановка проблеми. Реновації панельної 
житлової забудови необхідно приділити не 
меншу увагу аніж реставрації інших історич-
них архітектурних спадщин. Хоча панельна 
забудова і не має статусу історичної важли-
вості, вона має свою історію, яка висвітлює 
періоди епохи Радянського Союзу та погляди 
держави й архітекторів на будівництво житла, 
а також є значною частиною житлового фонду 
України. З сучасного погляду житлові квар-
тали, забудовані в радянські часи, не є при-
вабливими, якщо брати до уваги комфортність 
житла, проте вони мають широку прибудин-
кову територію та інфраструктуру, наприклад, 
як школи, дитячі садки, заклади медичної 
охорони та мають перспективи для ренова-
ції. За проєктами 1950-х – 1980-х років було 
збудовано майже 90% житлової забудови, що 
експлуатується сьогодні. У значної частини 
житлової панельної забудови вже закінчився 
експлуатаційний строк, а частина перебу-
ває в аварійному та ветхому стані. Тому під 
час планування проєктів з реновації необ-
хідно врахувати ці аспекти та визначити, які 
будинки доцільно поліпшувати, а які віднес- 
ти до таких, що потребують знесення через 
економічно невигідне відновлення. Житлова 
забудова є надбанням держави та частиною 
інфраструктури міст, тому реновацію доцільно 
розглядати як модернізацію. Враховуючи курс 
на досягнення цілей сталого розвитку та змін 
у законодавстві і нових тенденціях необхідно 
у процесі розробки проєктів приділити увагу 
цим аспектам. Модернізація потребує залу-
чення всіх зацікавлених сторін та ініціативи 
з боку держави. Типовий проєкт може бути 

адаптований для конкретної групи будинків 
у різних кварталах і містах, які належать до 
типових житлових забудов, характерних для 
певного періоду будівництва. 

Основними вимогами під час розробки проєк- 
ту реновації мають бути економічна доціль-
ність та врахування інклюзивності і створення 
привабливих просторових вирішень для запо-
бігання деградації старих житлових кварталів 
і масивів. Комфортна і приваблива житлова 
забудова сприятиме підвищенню вартості ква-
дратного метра, що сприятиме економічному 
процвітанню не лише власників житла, але 
й міст та держави загалом. Соціальне панельне 
житло масової житлової забудови стано-
вить житловий фонд не лише України, але 
й усіх пострадянських країн та багатьох країн 
Європейського союзу. Тому аналіз і досвід цих 
країн також є актуальним та важливим з ура-
хуванням світового курсу сталого розвитку.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Дослідження, проведені у межах проєкту, на 
замовлення Європейського Союзу (ЄС) щодо 
аналізу необхідності реставрації соціального 
житла країн ЄС на прикладі Франції, Бельгії та 
Італії показало важливість модернізації з точки 
зору уникнення деградації старих соціальних 
житлових кварталів [1]. Майже все соціальне 
житло країн Європи та пострадянських країн збу-
доване в післявоєнні роки, яке історично харак-
теризується як дешеве однотипне будівництво 
з мінімальними житловими вирішеннями з точки 
зору комфортності, які з сучасного погляду дуже 
поступаються новим житловим будинкам. 

Житлова забудова після Другої світової 
війни – це соціальне житло, яке давало змогу 
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розселити якомога більшу кількість людей. 
Даний аналіз є інституційним дослідженням 
з аспектами планування регенерації велико-
масштабної соціальної житлової забудови 
у європейських країнах, що підкреслює зрос-
тання уваги до інтегрованих програм через 
часові та територіальні детермінації плану-
вання взаємозв'язку міста з районами і око-
лицями. З'являються перспективи модерніза-
ції житлової забудови, з урахуванням нового 
погляду на параметри і складові, що прита-
манні процесу урбанізації на засадах сталого 
розвитку, які були закріплені Генеральною 
асамблеєю ООН та стратегією сталого роз-
витку міст і громад з планом до 2030 року  
[2; 3]. Взаємозв'язок між різними рівнями 
політичного та соціального контексту, з точки 
зору можливостей архітектурно-планувальних 
рішень, поєднують просторові покращення 
з економічними і соціально-політичними 
цілями. 

На необхідність реставрації панельної 
житлової забудови звертають увагу багато 
дослідників з пострадянських країн. У дослі-
дженні польських науковців (М. Пекарські та 
колег) розглянута необхідність економічно- 
соціального розвитку міст шляхом модерніза-
ції кварталів старої житлової забудови, як від-
новлення для створення комфортних житлових 
умов [4]. Якісне поліпшення житлових умов 
та привабливість проживання в модернізова-
них будинках створить передумови для вибору 
таких житлових кварталів та будинків у порів-
нянні з вибором нової житлової забудови. 
Забезпечення таких сучасних вимог до житла, 
як комфорт, економність з точки зору змен-
шення комунальних витрат завдяки енерго- 
ефективності, інклюзивність, – усе це ство-
рить умови для підвищення вартості квадрат-
них метрів, що, своєю чергою, сприятиме 
досягненню цілей сталого розвитку та еко-
номічному добробуту. Пострадянські країни 
мають однотипну масову житлову забудову, 
яка історично будувалась за певними типовими 
проєктами залежно від років будівництва. Це 
дає змогу пропонувати типові варіанти віднов-
лення житлового фонду, на що звертають увагу 
науковці з Казахстану у своєму дослідженні 
щодо модернізації та відновлення просторо-
вого житлового середовища на прикладі жит-
лового масиву періоду радянських часів міста 
Алмати (Казахстан) [5]. Дослідники з Литви, 
зауважують, що спільні підходи до реставра-
ції житла, при редизайні з зосередженням на 
вимогах відповідно до сталого розвитку щодо 

реновації соціального житла зрідка спостеріга-
лися в недалекому минулому. Науковці звер-
тають увагу не лише на реставрацію житлових 
будинків, але й на необхідність модернізації 
навколишнього міського середовища, зокрема 
прибудинкової території. Під час плану-
вання регенерації запропоновано враховувати 
потреби мешканців та специфіку навколиш-
нього міського середовища [6]. Необхідність 
модернізації старої житлової забудови та від-
родження міст розглядались ще до прийняття 
порядку денного сталого розвитку до 2030 року. 
Виступаючи на конференції, таку необхідність 
висловив представник Міністерства навко-
лишнього середовища Фінляндії Сімон ле Ру 
(Simon le Roux). Він акцентував увагу на важ-
ливості відновлення житлового середовища 
та реконструкції старої житлової забудови на 
противагу будівництву нового житла. На його 
думку, реновація має відповідати потребам 
мешканців та, шляхом енергоефективності, 
забезпечувати збереження навколишнього 
середовища [7; 8]. Проблемність старих жит-
лових будинків з точки зору непривабливості 
умов проживання і деградації такого житла, 
порівняно з сучасними житловими будин-
ками, розглядали дослідники Словенії. Вони 
звернули увагу на необхідності відновлення 
житла для покращення житлових умов та 
запобігання деградації старих житлових райо-
нів [9]. Питання модернізації житлової забу-
дови широко обговорюють та досліджують, 
особливо це стосується «панельних будинків» 
пострадянської спадщини. 

У дослідницькій роботі української про-
фесорки О. Олійник та її колег з Казахського 
агротехнічного університету імені Seifullin 
KATU (Seifullin KATU) йдеться про те, що 
дві третини житла у пострадянських краї-
нах потребують реновації та реконструкції. 
Водночас вони зазначають, що використання 
сучасних технологічних рішень під час рено-
вації дасть змогу підвищити енергоефектив-
ність, що є важливою складовою досягнення 
цілей сталого розвитку. Важливим також 
є перепланування, зокрема з частковим зно-
сом, що уможливить досягнення сталого 
розвитку міст та соціального, екологічного 
й економічного зростання. Такий підхід роз-
глядається на прикладі відновлення будинків 
і кварталів 1950–1960-х років XX століття, які 
значною мірою є ветхими й такими, що не 
відповідають санітарно-гігієнічним і містобу-
дівним сучасним нормам [10]. Ще на початку  
XXI століття архітектори Н. Дьомін та 
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М. Биваліна в своїй праці «Містобудівні 
та соціально-економічні питання реконструк-
ції території п'ятиповерхової великопанель-
ної забудови» розглядали важливість рекон-
струкції панельного житла [11]. Комплексну 
реконструкцію міських районів та рекон-
струкцію масової житлової забудови (серій 
будинків), просторові та функціональні зону-
вання територій розглядали й інші автори – 
І. Гонгало, О. Осипов, І. Гладун [12; 13].

Сталий розвиток вніс свої корективи на 
погляд щодо модернізації. Основна увага при-
діляється модернізації енергоефективності. 
Аналіз існуючих програм показав орієнтир 
саме на енергомодернізацію старої житлової 
забудови. Водночас майже не приділяється 
увага відновленню зношених частин та еле-
ментів будинку у контексті сталої модерніза-
ції. За такої умови, на прикладі дослідження 
енергоефективності будинків в Україні, нау-
ковці зазначили проблематику та недоскона-
лість програми [14]. 

Останнім часом є необхідність приді-
лити увагу прибудинковій території, зокрема 
озелененню та його впливу на сприйняття 
мешканцями й збереженню навколишнього 
середовища. Позитивний вплив озеленення та 
створення привабливої прибудинкової тери-
торії висвітлюють науковці з Бельгії, Греції 
та Гонконгу в своїх дослідженнях щодо інте-
грації суспільного сприйняття, близькості та 
якості, доступу до міських зелених насаджень 
[15; 16]. Вони зауважують позитивний вплив 
на сприйняття житлового середовища і при-
вабливість житла в озеленених місцевостях. 
Таким чином, реставрація житлової забудови 
має передбачати інклюзивність, озеленення 
прибудинкової території разом зі створенням 
комфортних ігрових та спортивних майдан-
чиків, паркових зон відпочинку, місць для 
вигулу тварин тощо.

Питання вдосконалення житлового фонду 
розглядається постійно. Так, дослідники 
О. Безлюбченко, Т. Апатенко, М. Бабенко ана-
лізують науково-теоретичний й практичний 
закордонний досвід реновації та констатують 
відсутність фахових нормативів і поняттєвої 
неоднозначності терміну «реновація» через 
невизначеність їхніх методичних засад [17].

Мета статті. Метою роботи є: висвітлення 
необхідності реновації масової панельної 
житлової забудови періоду радянських часів; 
визначення параметрів доцільності ренова-
ції відносно регенерації та поняття модер-
нізації в межах досягнення цілей сталого 

міського розвитку; пошук оптимального вирі-
шення модернізації з урахуванням історич-
ного аспекту забудови певних років будівни-
цтва та сучасних вимог; визначення потреби 
в нових архітектурно-планувальних рішеннях 
під час модернізації житла та прибудинкової 
території й відновлення житлових кварталів; 
реновація не лише для привабливості й еко-
номічного зростання старих мікрорайонів, 
але й для забезпечення розвитку міста в час-
тині міського планування, а також вирішення 
завдання просторового вирішення для житла 
та прибудинкової території. Метою також 
є аналіз передумов планування проєктів рено-
вації масової панельної житлової забудови для 
уникнення деградації старих житлових маси-
вів та відновлення їхньої привабливості порів-
няно з новими житловими кварталами.

Виклад основного матеріалу. Необхідність 
реновації панельної житлової забудови обу-
мовлена експлуатаційним зносом, необхід-
ністю ремонтних робіт, сучасними соціально-
економічними вимогами, цілями держави та 
досягненням сталого розвитку. Ремонт буді-
вель є невід'ємною частиною експлуатацій-
них вимог, але не вирішує питання створення 
привабливих житлових умов, не впливає на 
економічний розвиток міст та не сприяє ста-
лому міському розвиткові. Ключовим прин-
ципом сталого розвитку є орієнтир не лише 
на сьогодення, але й на майбутнє. Основну 
частину житлового фонду в Україні становить 
масова житлова панельна забудова післявоєн-
них років часів Радянського Союзу. Згідно зі 
статистикою [18; 19] основна частина жит-
лових будинків, що зараз експлуатуються, 
споруджені у 1950–1980 роках, і становлять 
майже 90%; частина з них – це старі будинки, 
а також ті, що перебувають в аварійному 
стані.

Кожен будинок та його елементи мають свій 
експлуатаційний строк. Керуючись Правилами 
визначення фізичного зносу житлових будин-
ків СОУ ЖКГ 75.11 – 35077234.0015:2009 
треба відмітити [20]: основна житлова забу-
дова України має термін служби 100 років, 
а експлуатаційний строк 50 років (50% терміну 
служби), до цих термінів (строків) можна від-
нести: фундаменти, стіни, перекриття; залі-
зобетонні сходи і площадки, несучі елементи 
даху. Таким чином, житловий фонд України за 
ступенем зношеності можна розділити на певні 
групи, що відображено в таблиці 1.
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Доцільність реновації перед знесенням 
і забудовою на їхньому місці нового житла 
можна розрахувати за формулою:

Vm/Tm ≤Vn/Tn, де

Vm – вартість реновації будинку; 
Тm – експлуатаційний строк після ренова-

ції; 
Vn – вартість нового будівництва аналогіч-

ного будинку; 
Тn – експлуатаційний строк після будівни-

цтва. 
Якщо вартість реновації дорівнює вартості 

будівництва чи є меншою, реконструкція 
є доцільною; якщо вартість реновації переви-
щує вартість будівництва – однозначно реге-
нерація житла буде доцільніша у вигляді зносу 
будинка і побудови на його місці іншого. У разі 
будівництва нового житла на місці старого 
можливо вести розрахунки з точки зору зовсім 
відмінного архітектурно-планувального вирі-
шення, як кількість поверхів і інші аспекти. 
А в разі реновації, збільшення кількості повер-
хів, зміни у внутрішньому плануванні будинку 
та інші кардинальні зміни є складними питан-
нями і залежать від інженерних параметрів та 
конструкцій будівлі. Таким чином реновація 
панельної забудови обмежена у своїх можли-
востях. З огляду на це, для реновації необхідно 
виділити перспективніші будинки, зважаючи 
на їхні існуючі планувальні рішення. 

Типологія масової панельної житлової забу-
дови радянських часів обумовлена не лише 
орієнтиром на створення соціального житла 
з найменшими витратами та можливістю роз-
селення максимального кількості людей, але 
й історичними аспектами у можливостях пла-
нування будинків того періоду. За роками 
будівництва, звертаючи увагу на історію фор-
мування поглядів і технічних можливостей під 
час проєктування житлової забудови, можна 
виділити декілька етапів для яких характерні 
певні типології будинків. Будівництво почина-
лось переважно з п'ятиповерхових будинків, що 
було зумовлено можливістю не встановлювати 

ліфт, оскільки вважалося, що піднятися пішки 
до 5-го поверху спроможний кожен мешка-
нець. Згодом було вирішено будувати будинки 
з ліфтами та з більшою кількістю поверхів. 
Хоч ліфти й здорожували вартість проєкту, 
але давали змогу розселити більшу кількість 
людей на тій самій земельній площі, завдяки 
більшій кількості поверхів, а отже, й квартир. 
Згодом з'являються інженерні можливості для 
будівництва шістнадцятиповерхових будинків. 

Масова панельна житлова забудова будува-
лась не окремими будинками, а цілими жит-
ловими кварталами й масивами, куди входили 
не лише житлові будинки, але й дитячі садки, 
школи, медичні заклади, спортивні майдан-
чики та загалом інфраструктура для задово-
лення мінімальних необхідних потреб людини. 
Водночас, на відміну від сьогоднішніх жит-
лових кварталів, деякі старі масиви мають 
більшу прибудинкову територію. Таким чином 
у старих житлових районах є можливість для 
реновації та створення сучасної привабливої 
прибудинкової території. 

Враховуючи вимоги інклюзивності, для 
реновації доцільно розглядати будинки з ліф-
том та більшою висотністю. Їх споруджували 
за пізніх часів Радянського Союзу і майже 
у всіх них ще не закінчився термін експлуа-
тації. До таких будинків можна віднести забу-
дову 1970–1990-х років за типовими проєктами 
1970–1980-х років, що зазначені в таблиці 2.

Реновація – процес поліпшення без руйну-
вання цілісності конструкції. 

Регенерація – процес відновлення будинку 
з точки зору необхідності. Комплекс робіт 
залежить від проєкту. Зокрема може розгляда-
тися повна перебудова чи навіть будівництво 
нового будинку після повного чи часткового 
зносу.

Модернізація – процес оновлення будинку 
чи його структурних елементів, приведення 
його у відповідність до нових вимог і норм, 
технічних умов, показників якості. Тобто 
модернізація – це ширше поняття, яке може 
включати такі поняття, як окремі процеси 

Таблиця 1 
Групи житлової забудови за типовістю і рівнем експлуатаційного строку  

та відповідності сучасним потребам
Характеристики Група 1 Група 2 Група 3 Група 4

1940-ві роки і 
раніше 1950–1960-ті роки 1970–1980-ті роки 1990-ті роки і 

пізніше

Експлуатаційний строк Закінчений строк Закінчений строк
Переважно не мають 
закінченого строку 
експлуатації

Не мають 
закінченого строку 
експлуатації
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архітектури і будівництва: реновація, ремонт, 
реконструкція. 

Капітальний (комплексний) ремонт – 
комплекс значних робіт з перевірки і віднов-
лення працездатності технічного стану будівлі 
та інженерних комунікацій, іншої техніки, 
обладнання тощо.

Реконструкція – це комплекс ремонтно-
будівельних робіт, спрямованих на перебудову 
будинку для підвищення місткості, комфорту, 
покращення зовнішнього вигляду тощо. 
Орієнтир переважним чином спрямований на 
ремонтні роботи.

Санація – проведення комплексу захо-
дів з урахуванням економічних, технічних та 
соціальних факторів житлового будинку для 
відновлення початкового технічного стану або 
досягнення сучасних стандартів нового будів-
ництва щодо окремих конструктивних елемен-
тів, а також продовження терміну експлуатації 
будинку. В Україні програма міського будів-
ництва (санація) спрямована на модернізацію 
застарілого житлового фонду в частині енер-
гоефективності. 

Загалом на сьогоднішній день в європей-
ських та пострадянських країнах більшу уваги 
приділяють санації, особливо в частині енер-
гоефективності, та поліпшення умов життя 
завдяки реконструкції. Такі програми, зазви-
чай, покривають лише частину потреб з онов-
лення житлового фонду, що залишає неви-
рішеними інші актуальні потреби житлових 
кварталів і мікрорайонів та, власне, й самих 
будинків.

У більшості країн акцент ставиться на 
потребу в регенерації старої житлової забу-
дови, водночас не визначається масова 
потреба в повній перебудові чи будівництві 
нового будинку після повного чи часткового 
зносу. Мета регенерації – відновлення до при-
вабливого стану для уникнення деградації ста-
рих житлових кварталів, підвищення вартості 

житла, що необхідне як для економічного 
зростання, так і для досягнення цілей ста-
лого розвитку у частині енергоефективності. 
Не приділяється багато уваги новим тенден-
ціям з точки зору архітектурно-планувальних 
рішень будинку і прибудинкової території. 
Тобто проблему вирішують з точки зору необ-
хідності. 

Оновлення житлового фонду, зокрема 
і з економічної точки зору, треба розглядати 
як відновлення житлових будинків, прибу-
динкової території та інфраструктури квар-
талів у розрізі цілей сталого міського розвит- 
ку, тобто з урахуванням сьогоднішніх вимог 
з думкою про майбутні покоління. Своєю 
чергою, це має передбачати ремонтні роботи 
як відновлення експлуатаційних характе-
ристик, енергоефективність, архітектурно-
планувальні рішення внутрішніх і зовніш-
ніх частин будинку, прибудинкової території 
та інфраструктури житлового кварталу. Всі 
роботи мають виконуватись новітніми мето-
дами і способами, з урахуванням інновацій та 
інноваційних інженерно-технічних можливос-
тей, адже через певну кількість років сьогод-
нішні інновації також застаріють. Водночас не 
треба розглядати лише регенерацію чи рено-
вацію, адже під цим поняттям можна вбачати 
лише необхідне відновлення експлуатаційних 
характеристик і зовнішнього вигляду без ура-
хування новітніх підходів до архітектурно-пла-
нувальних рішень та інженерних технологій, 
які, зазвичай, є більш економічними з точки 
зору експлуатації. Увагу необхідно приділити 
не лише економічно-вигідній стороні подаль-
шої експлуатації будинку, але й його при-
вабливості та інклюзивності. Чимало уваги 
потрібно приділити просторовим рішенням 
території навколо будинку. Йдеться про озеле-
нення, сквери, комфортні зони для відпочинку 
дітей та дорослих, зони для заняття спортом та 
вигулу домашніх тварин. Усі ці рішення мають 

Таблиця 2
Характеристика серій будинків за роками і висотністю.  

Період планування кінець 1970-х – 1980-х років
Роки Серія Опис серії

1970-ті 
роки

111-96 великопанельні 9-поверхові будинки
111-134 великопанельні 9-, 12- та 16-поверхові будинки

БПС великопанельні 16-поверхові будинки
1980-ті 

роки
КТ великопанельні 12- та 16-поверхові будинки
Т заміна БПС (16 поверхів), у зв'язку зі зміною (підвищенням) стандартів

АППС К-134 великопанельні житлові будинки
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бути інклюзивними і враховувати потреби всіх 
верств населення, зокрема людей з обмеже-
ними можливостями. Тобто житловий масив 
після відновлення має відповідати всім вимо-
гам сучасного містобудування. Знесення 
будинків та спорудження нових доцільне тоді, 
коли неможливо створити проєкт, який би від-
повідав усім сучасним потребам і вимогам до 
житлового будівництва. Реновація як процес 
поліпшення, який сприяє сталому розвиткові 
міст і громад має забезпечити економічний 
розвиток і добробут міст та запобігти дегра-
дації старих житлових кварталів і мікрорайо-
нів. Водночас особливу увагу треба приділити 
саме модернізації, яка близька до реновації, 
але може вирішити більшу частину поставле-
них завдань.

Орієнтир України спрямований на досяг-
нення цілей сталого розвитку та комплексну 
реконструкцію кварталів (мікрорайонів) заста-
рілого житлового фонду, підхід до цього при-
йнято Генеральною Асамблеєю ООН у доку-
менті «Перетворення нашого світу: Порядок 
денний сталого розвитку до 2030 року» [2] та 
Законом України «Про комплексну рекон-
струкцію кварталів (мікрорайонів) застарілого 
житлового фонду» [21]. Важливість інклюзив-
ності та нові вимоги до будівництва зазначені 
і в інших нормативних документах. Законом 
України «Про внесення змін до деяких зако-
нодавчих актів України щодо забезпечення 
вимог цивільного захисту під час планування 
та забудови територій» були внесені зміни 
до нормативних документів, які визначають 
цивільний захист під час планування та забу-
дови території [22]. Відповідно до законо-
давчих змін затверджено будівельні норми 
України – ДБН В.2.2-5:2023 «Захисні споруди 
цивільного захисту» [23]. Вони мають забезпе-
чити максимальну кількість населення надій-
ними та сучасними, а також інклюзивними 
укриттями. Мета проєкту «Безбар’єрне віднов-
лення» Міністерства розвитку громад, терито-
рій та інфраструктури України є 100-відсоткова 
відповідність усіх проєктів відбудови стандар-
там безбар’єрності [24]. Отже, під час рено-
вації необхідне правильне трактування цього 
терміну, незважаючи на те, що він є неодноз-
начним, однак передбачає оновлення житлових 
будинків та навколишньої території з ураху-
ванням технічних, економічних, політичних та 
соціальних потреб. 

Багато країн звертають увагу на необхід-
ність регенерації житла, але, переважно з точки 
зору існуючих програм, що відображено 

в енергоефективності, як державних програ-
мах санації. Так, у Сінгапурі дотримуються 
поглядів саме реновації – знесення будинків 
не вітається. Як результат – сучасне місто, що 
відповідає всім новітнім потребам і вимогам 
та має, зокрема, новозбудовані будинки, але 
водночас збережено ландшафт та розвинуті 
паркові зони і неймовірно озеленене місто не 
лише в житлових районах [25]. Відновлення 
Сінгапуру та його розвиток міст став мож-
ливим завдяки політичним, законодавчим та 
урядовим організаційним реформам. Підхід 
Сінгапуру до міського розвитку обумовле-
ний законодавством. Політика щодо пересе-
лення передбачала формулу компенсації та 
ретельне планування процесу для досягнення 
успіху у цьому питанні. Зацікавленість дер-
жави й активна участь приватного сектора, що 
виражались зацікавленістю у процесах віднов-
лення, зокрема через можливість придбання 
землі у приватну власність, успішно сприяло 
реконструкції міст. Кожен уряд ухвалює певні 
законодавчі зміни стимулювання комерцій-
ного сектора для досягнення цілей віднов-
лення міст. Тому не менш важливим факто-
ром є зацікавленість інвесторів, архітекторів 
та забудовників.

До прикладу, управління житлового будівни-
цтва Нью-Йорка розглядає комплексний під-
хід навіть під час ремонтних робіт, тобто вихід 
на новий рівень капітального фінансування та 
фокус на повну регенерацію, а не лише як був 
раніше – на заміну окремих зношених компо-
нентів [26]. Такий підхід базується на засадах 
цілісного й інтегрованого проєкту, розрахо-
ваного на довготривалий період. Йдеться про 
постійні консультації з усіма зацікавленими 
сторонами – мешканцями, консультантами, 
забудовниками. Орієнтуються на зменшення 
витрат і термінів виконання проєктів, але вод-
ночас на підвищення якості і довговічності. 
Передбачається використання нешкідливих 
матеріалів; безпечних й інклюзивних проєктів 
будівель та прибудинкової території; енерго- 
ефективності, як енергозбереження та стій-
кість до змін клімату. 

З виникненням нових технологій і погля-
дів, як результат наукових дослідів та обгово-
рень, відбуваються зміни сучасного ставлення 
до цінностей і потреб сьогодення й майбутніх 
поколінь, змінюються також значення понять 
в архітектурній і будівельній сферах, які необ-
хідно систематизувати для чіткого розуміння.

Враховуючи результати аналізу норма-
тивної бази, сучасні вимоги, засади сталого 
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розвитку та досвід інших країн, необхідно 
виділити індикатори, які сприятимуть сучас-
ному погляду на реновацію житла на засадах 
сталого розвитку, яку можна охарактеризу-
вати, як стала модернізація житлової забудови. 
Індикатори зображені на рисунку 1.

Якщо під поняттям реновація ми розуміємо 
поліпшення будинку, то модернізація – це 
поліпшення та вдосконалення. 

Стала модернізація це модернізація на заса-
дах сталого розвитку, що охоплює повний обсяг 
робіт зі зміною архітектурно-планувального 

 

Рис. 1. Індикатори сталої модернізації житлової забудови

рішення за можливості, відновлення будинків 
та прибудинкової території, зокрема комуні-
кацій. Стала модернізація житлової забудови 
об'єднує сучасні архітектурно-планувальні 
рішення й ремонтні роботи, з використанням 
новітніх технологій і можливостей як будинку, 
так і навколишньої території та має відображати 
досягнення завдань сталого розвитку, як ство-
рення комфортних і безпечних умов з урахуван-
ням потреб майбутніх поколінь. За таких умов 
увага має бути приділена комплексно модерніза-
ції та відновленню інженерних комунікаційних 
мереж, які використовуються будинками. Адже 
робота внутрішніх електро-, водо- та каналіза-
ційних систем і вузлів безпосередньо залежить 
від роботи зовнішніх комунальних комунікацій.

Головні висновки і перспективи використання 
результатів дослідження. Аналіз сучасних потреб 
і вимог, що стосуються житлової забудови, дав 
змогу визначити в ширшому сенсі поняття рено-
вації з точки зору цілей та потреб у досягнені ста-
лого розвитку, а також визначив потенційні зміни 
у визначені цього поняття. Нові тенденції започат-
кували розуміння сталої модернізації житлової забу-
дови як комплексу робіт для досягнення сучасного 
комфортного міста, та актуальність реновації порів-
няно з регенерацією. Проєкти реновації як стала 
модернізація сприятимуть досягненню цілей ста-
лого розвитку у вигляді вдосконалення підходів до 
регенерації та поліпшення функціональних, еконо-

мічних і соціальних показників будинку та прилег- 
лої території. Проєктування й будівництво має орі-
єнтуватися на співвідношення: ціни і якості; без-
печних матеріалів та інклюзивних рішень; гаран-
тування якісного житла та житлових умов для 
сьогоднішніх і наступних поколінь. Орієнтир спря-
мований на забезпечення придатним житлом сьо-
годнішні і майбутні покоління. Йдеться про мож-
ливість залишитись жити у своєму кварталі, але 
в кращих умовах. Сталість має велике значення під 
час розробки проєктів. Водночас не менш важли-
вим є залучення й зацікавленість всіх сторін про-
єкту – держави, мешканців, забудовників та всіх 
причетних до поліпшення якості і привабливості 
міст. Отже, реновацію треба розглядати у розрізі 
містобудівної реконструкції, але в ширшому сенсі, 
як сталу модернізацію – комплекс робіт задля 
досягнення цілей сталого міського розвитку.

Результати дослідження можуть бути викорис-
тані під час розробки проєктів модернізації панель-
них житлових будинків за проєктами 1970-х – 
1980-х років XX століття на засадах сталості. Це 
допоможе не лише відновити житловий фонд, але 
й досягти цілей сталого розвитку у частині сталого 
міського розвитку, завдяки використанню пред-
ставлених індикаторів і принципово нового підходу 
до поняття реновації. Визначення нового поняття 
сталої модернізації житлової забудови дає підґрунтя 
для створення проєктів з урахуванням індикаторів 
модернізації на засадах сталого розвитку. 
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