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ПРІОРИТЕТИ ТА НЕДОЛІКИ КВАРТАЛЬНОЇ ЗАБУДОВИ 

 

Визначено основні принципи та фактори формування квартальної забудови на основі аналізу науково-

теоретичних матеріалів з метою виявлення пріоритетів та недоліків такого типу забудови. Доведено  

переваги застосування забудови квартального типу для створення комфортного житлового середовища 

та доцільність її подальшого застосування в проєктах після воєнного відновлення житлових районів України. 
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Постановка проблеми 

Напрямок розвитку і досконалі образи сучас-

ного житла виникають з прагнення людини знайти 

комфортне і безпечне середовище для проживання. 

Відновлення житлової забудови, зруйнованої вна-

слідок воєнної агресії проти України є найактуаль-

нішим питанням сьогодення, незважаючи на те, що 

війна триває. Після війни у державі виникає сприят-

лива атмосфера для економічних та соціальних змін, 

що можуть визначити нові ідеї та шляхи у форму-

ванні та розвитку архітектурно-планувальної струк-

тури житлової забудови в Україні. Це вимагає нова-

торських підходів до удосконалення житлового  

середовища із врахуванням реальних можливостей 

різних груп мешканців сучасних великих міст.  

Однак важливо вже зараз створити банк інновацій-

них ідей та проєктів, здійснивши ретельний аналіз 

минулого. 

Аналіз вітчизняного досвіду будівництва жит-

лового середовища в Україні, насамперед після ра-

дянського періоду (включно з повоєнним часом), 

розкрив декілька проблемних аспектів. Однією з цих 

проблем є продовження традицій планування жит-

лової забудови великими просторовими утвореннями – 

житловими масивами, що не відповідає сучасним 

вимогам формування житлового середовища [1]. 

Проєктування значних житлових масивів (мікро-

районів), що займають велику площу під забудову – 

від 10 до 60 гектарів, а в деяких випадках – до 80 

гектарів, відтворює своєрідну специфіку формування 

житлового простору радянської епохи [2]. 

Ще до здобуття незалежності України виникла 

необхідність адаптації містобудівельної документа-

ції до нових реалій функціонування міст країни. У 

результаті було розроблено ДБН 360-92** «Місто-

будування. Планування і забудова міських і сіль-

ських поселень», на зміну якого після 20 років  

вийшов «оновлений» ДБН Б.2.2-12:2018. Однак, 

незважаючи на численні редакції та правки, повно-

цінного відходу від минулого не відбулося. 

Зокрема, новий документ відмовився від проєк-

тування житлового середовища за принципом «мікро-

районування», і це при тому, що сучасні виклики 

розвитку містобудування вносять свої корегування 

та докорінно змінюють уявлення про міське середо-

вище. Сьогодні в Україні мають бути представлені 

нові концепції проєктування житлового середовища, 

яке може бути реалізовано як невеликі житлові ком-

плекси у вигляді своєрідної групи житлових будин-

ків, споруд та їх елементів благоустрою, об’єднаних 

як єдина просторова одиниця, або, іншими словами, 

квартальна забудова. 

Саме за такими принципами відбувається фор-

мування сучасної житлової забудови у містах бага-

тьох країн Європи, розвинутої Азії, хоча конкретна 

форма може відрізнятися залежно від культурних та 

історичних особливостей, законодавства, що іноді 

відображується у певній стилістичній однорідності 

архітектурного образу будівель [2]. 

Аналіз останніх досліджень і публікацій 

Останні дослідження та публікації в галузі  

архітектурно-планувальної організації житлового 

середовища демонструють актуальність і важливість 

цієї проблематики. Вчені, серед яких Дьомін М. М., 

Вітвицька Ю. С., Вечерський В. В., Зозуля Ю. Л., 

Карстен Полссон, Ідак Ю. В., Крижантовська О. А., 

Ліпянін В. А., Мілаш Т. О. [1, 3–9], детально дослі-

джують питання планування та організації житлових 

комплексів, надаючи аналіз переваг та недоліків 

різних планувальних структур. Зокрема, архітектор 

Карстен Полссон [6] розглядає міські квартали як 

структуру, яка найкраще сприяє розвитку сталого 

життя, як це відзначено в його роботі «Квартальні 

міста». 
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Ліпянін В. А. та Мілаш Т. О. [9] розробляють 

методи та засоби підвищення ефективності викорис-

тання міських територій, зокрема для забудов віль-

ного та квартального типів. Загальний аналіз цих 

досліджень розкриває різноманітні підходи до про-

блем житлового середовища, які є актуальними у 

сучасних умовах. 

Дослідження Ідак Ю. В. концентрується на  

розширенні поняття «міська тканина» і глибокому 

аналізі квартальної забудови [7]. 

Мета статті 

Метою дослідження є пошук шляхів підвищен-

ня ефективності використання міських територій із 

запровадженням планувальної структури житлових 

районів міст – квартального типу забудови з ураху-

ванням основних принципів її формування. 

Викладення основного матеріалу 

Розвиток та втілення ідеалів сучасного житла 

визначається бажанням людини знайти сприятливий 

простір для життя, який поєднує в собі міський по-

бутовий комфорт, сучасну міську культуру та есте-

тичне природне оточення. Різноманітні типи забу-

дови можуть мати різні конфігурації залежно від 

розташування будівель на земельній ділянці, і їх 

характер визначається щільністю самої забудови. 

У містобудівній практиці використовуються  

різноманітні терміни, спрямовані на точне описання 

процесів зведення будинків. Для вивчення типів 

забудови важливо ознайомитися з основними понят-

тями та елементарними даними. З огляду на різно-

манітність термінології та дозвільних документів у 

різних країнах фахівці наголошують на важливості 

розуміння цих термінів для точного аналізу та  

планування. 

Етимологія терміна «квартал» веде свій поча-

ток з античності, а саме із римської епохи, коли в 

плануванні військових поселень використовувалася 

система двох магістралей. Ці магістралі – декуманус 

і кардо – перетинали центр і розділяли територію на 

чотири чверті – квартали, які, зі свого боку, поділя-

лися на менші квартали відповідно до перпендику-

лярних вулиць [4]. 

Важливо враховувати, що забудова може бути 

різних типів за планувально-просторовими характе-

ристиками. Квартальна забудова організовується на 

територіях, обмежених взаємоперехресними вули-

цями, створюючи автономний композиційно завер-

шений простір. Периметральна забудова включає 

розміщення будинків поздовж вулиць, що створює 

умови для організації простору та композиційної 

єдності вулиць і площ, але не завжди забезпечує 

найкомфортніші умови проживання. 

Забудова суцільна є модифікацією периметра-

льної забудови, характеризується безпосереднім 

приляганням будинків причілками один до одного, 

без розривів між ними. Цей тип забудови є харак-

терним як для історичних, так і сучасних великих 

міст. 

Забудова рядкова передбачає паралельне роз-

ташування будинків, які відвернуті причілками до 

вулиць (під певним кутом або перпендикулярно) і 

до внутрішнього дворового простору кварталу. Від-

стань між паралельними фасадами будинків регулю-

ється відповідно до санітарних норм. Такий підхід 

сприяє оптимальній інсоляції будинків, але може 

ускладнити врахування рельєфу та композиційну 

організацію вуличного простору. 

Забудова вільна передбачає вільне розташуван-

ня будинків на обмежених вулицями територіях,  

але в рамках єдиного композиційного задуму. Цей 

підхід дозволяє враховувати рельєф місцевості, 

створювати оптимальні орієнтації будинків, а також 

забезпечує створення сприятливого санітарно-гігіє-

нічного режиму та озеленення території. Забудова 

вільна широко використовується у поєднанні з  

будівлями дитячих установ, торгових і побутових 

об’єктів, різними за поверховістю житловими  

будинками [5]. 

Принцип квартальної забудови базується на 

поділі міської території за допомогою вуличної сіт-

ки на невеликі сектори з внутрішнім дворовим прос-

тором. Цей підхід сприяє створенню комфортного та 

функціонального середовища для містян. 

Такий підхід до забудови сприяє створенню 

комфортних громадських просторів і формуванню 

сильних соціальних зв’язків між мешканцями. Він 

ефективно запобігає утворенню «нічиїх» занедбаних 

територій між будинками, а також забезпечує висо-

кий рівень благоустрою в кварталі. Однією з ключо-

вих переваг квартальної забудови є утворення  

багатофункціональних просторів, оскільки важливі 

об’єкти інфраструктури зручно розташовані на пер-

ших поверхах житлових будинків. Крім того, цей 

підхід передбачає рівномірній розподіл транспорт-

них потоків, уникнення заторів і поліпшення міської 

мобільності. 

Визнані світові міста, як-от Нью-Йорк, Мехіко, 

Лос-Анджелес, Барселона, є чудовими прикладами 

квартальної забудови, яка довела свою ефектив-

ність, та стала об’єктом практичної реалізації в  

нових девелоперських проєктах. Ці міста та їхні 

квартали слугують інспірацією для розвитку подіб-

них ініціатив у різних частинах світу (рис. 1).  
Успішний досвід квартальної забудови свідчить про 

те, що цей підхід може бути перспективним для  

сучасних швидкозростаючих міст. Використання 

високощільної житлової забудови середньої повер-

ховості може стати новим напрямком у розвитку 

міст, забезпечуючи при цьому комфортні, економіч-

ні та екологічно чисті умови проживання. 
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Рис. 1. Міста світу – яскравий приклад квартальної 

забудови: а) – м. Нью-Йорк, США [10]; 

б) – м. Мехіко, Мексика [11]; 

в) – м. Лос-Анджелес, США [12]; 

г) – м. Барселона, Іспанія [13] 

Усе вищесказане надає глибокий узгоджений по-

гляд на переваги та можливості квартальної забудови, 

що може бути корисним для розуміння важливості 

цього підходу в сучасному міському будівництві. 

Така забудова сприяє створенню затишних різ-

номанітних середовищ, адаптується до реконстру-

йованих районів, знижує вартість інженерних кому-

нікацій та інфраструктури і відзначається гармоній-

ним поєднанням з багатоповерховими будівлями. 

Однозначно, що планувальна структура цих ві-

домих міст складалася на підставі історичної спад-

щини та врахування географічних умов. Це підкрес-

лює, що квартальна забудова добре вписується в 

контекст, зберігаючи унікальні риси кожного міста. 

Комфортні, економічні та екологічно чисті характе-

ристики суперблокового підходу роблять забудову 

привабливою для міст, які шукають нові вектори 

розвитку. Зазначення, що великомасштабна забудо-

ва може вписуватися в характер мікрорайонів із ви-

сокою густотою населення, вказує на адаптивність 

квартальної забудови та можливість її використання 

в різноманітних контекстах. 

Зазначені міста є яскравим прикладом кварталь-

ної (периметральної) забудови, яка складається з низ-

ки житлових будинків різноманітного типу: кількасек-

ційних, коридорних, галерейних тощо. Для неї харак-

терне формування замкненого або частково замкне-

ного за формою внутрішнього дворового середовища. 

Специфіка міста Барселона, представлена квар-

талами (суперблоками), де будинки розташовані 

один біля одного по квадрату, є цікавим і ефектив-

ним підходом. Суперблоки та обмеження швидкості 

транспорту сприяють створенню безпечного та за-

тишного міського середовища. Така система супер-

блоків є дуже перспективною для сучасних швидко-

зростаючих міст щодо підходу до обмеження руху 

транспорту. Весь транспорт, зокрема громадський, 

може рухатися лише по периметру, у середину до-

зволяється заїжджати спеціальним автомобілям, які 

обслуговують квартал, при цьому швидкість обме-

жується до 10 км/год [14]. 

Квартальна забудова забезпечує зручне різно-

манітне довкілля, гармонійно інтегрується в модер-

нізовані квартали, знижує витрати на інженерні  

комунікації завдяки скороченню протяжності їхньої 

довжини, є своєрідним елементом доповнення багато-

поверхових будинків, дає змогу забудовувати те-

риторії зі складною геологічною структурою, ефек-

тивно налагодити роботу різних видів громадського 

транспорту [15, 16], що свідчить про те, що кварта-

льна забудова може бути сприятливим фактором для 

раціонального використання ресурсів і розвитку 

транспортних систем. 

У деяких мікрорайонах з високою густотою  

населення великомасштабна забудова може добре 

вписуватися в характер мікрорайону (рис. 2). 
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Рис. 2. Функціонально-планувальна організація 

території 

 

Зазначення, що розпорошена територія та багато-

квартирна забудова середньої поверховості може 

бути більш доцільною для певних населених пунк-

тів, відображає урахування місцевих умов та потреб, 

що є важливим для сталого розвитку [16]. 

Принципи квартальної забудови. Принцип 

квартальної забудови передбачає розподіл житлових 

територій мережею вулиць на невеликі сектори з 

внутрішніми подвір’ями. Сучасна структура житло-

вої одиниці (мікрорайону) включає групу кварталів, 

вулиць, проїздів та інших функціональних об’єктів, 

які формуються для забезпечення різноманітності та 

доступності, як-от школи, спортивні комплекси, 

центри мікрорайонів та інші комунальні об’єкти. 

Квартал поєднує в собі різні елементи: житлові 

блоки, публічні території, внутрішньоквартальні 

проїзди, майданчики для відпочинку, місця для збе-

рігання автотранспорту, дитячі садочки. 

Житлові блоки (урбан-блоки) мають у своєму 

складі житлові будинки з об’єктами повсякденного 

обслуговування на перших поверхах; приватну  

територію – двір з озелененням, майданчиками  

для тихого відпочинку і внутрішньоквартальними  

проїздами – ця територія при квартальній забудові 

доступна тільки для мешканців житлового блоку, 

закрита для публічного відвідування (рис. 3). 

 

 
 

Рис. 3. Структура житлового середовища 

Такий тип забудови сприяє формуванню при-

ватного та публічного середовища та створенню 

коротких соціальних зв’язків між мешканцями, за-

побігає утворенню запущених територій між будин-

ками та, навпаки, велика перевага надається благо-

устрою та озелененню кварталу (рис. 4). У кварта-

лах формується багатофункціональний простір, 

адже важливі об’єкти інфраструктури зручно роз-

ташовані на перших поверхах житлових будинків. 

Крім того, така конструкція забезпечує рівномірне 

розподілення транспортних потоків і, як наслідок, 

дозволяє уникнути пробок [16]. 

 

 
 

Рис. 4. Благоустрій та обслуговування мешканців 

кварталу 

 

При квартальному плануванні будинок може вза-

ємодіяти з вулицею, утворюючи розмежовані просто-

ри для загального та приватного використання (рис. 5). 

 

 
 

Рис. 5. Формування приватного та публічного 

середовища 

 

Вздовж вулиць формується забудова, адже тоді 

підвищується компактність району: практично всі 

потрібні об’єкти або в пішій, або у велосипедній 

доступності (рис. 6, 7). 

Поліпшується транспортна доступність будин-

ків завдяки громадському транспорту (який знову-

таки в пішій доступності) та автотранспорту; пере-

пробіг, перевищення та віддалі між об’єктами мак-

симально скорочені. 
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Рис. 6. Комфортні міські вулиці та об’єкти 

обслуговування 

 

 
 

Рис. 7. Формування мережі проїздів та мережі 

місцевих вулиць 

 

Серед головних переваг квартальної забудови 

можна виділити такі: 

 квартальна забудова передбачає формуван-

ня зручних публічних просторів і сприяє встанов-

ленню соціальних взаємозв’язків між мешканцями; 

 для квартальної забудови притаманні неве-

ликі внутрішні простори для мешканців на відміну 

від вільного різновиду забудови, головною характе-

ристикою якого є надання потужної внутрішньої 

прибудинкової території; 

 будинки в кварталах створюють вулицю 

своїми фасадами, окреслюючи простір на спільний і 

приватний, що допомагає в формуванні функціона-

льно-планувальної організації території; 

 беззаперечними є переваги щодо транспорт-

ної доступності в квартальній забудові, зокрема шля-

хом розташування значущих об’єктів інфраструктури 

в межах пішої та велосипедної досяжності [9]. 

За будь-якого виду і типу забудови важливо 

дотримуватися чинників, що зумовлюють просторо-

ві параметри житлового середовища і збільшення 

енергоефективності: кліматичні чинники (інсоляція, 

напрям і швидкість вітру), містобудівний фактор. 

Підвищення щільності забудови зумовлює появу 

забудови з недотриманням норм інсоляції, забезпече-

ністю зовнішніми просторами та озелененням, низь-

ким вітровим комфортом. Показники щільності на 

сьогодні є головними параметрами забудови. Сучасні 

дослідження спрямовуються на пошук заходів пода-

льшої оптимізації використання території, оцінку 

об’ємно-просторових показників забудови, а також 

якості довкілля в забудові підвищеної щільності [3]. 

Як відомо, інсоляція, або отримання сонячного 

світла, відіграє ключову роль у плануванні та забу-

дові територій. Інсоляція нормується для наступних 

ділянок житлового середовища: 

 в основних функціональних приміщеннях 

громадських будинків; 

 в житлових будинках (не менш ніж у одній 

житловій кімнаті 1-, 2-, 3-кімнатних квартир та не 

менш ніж у двох житлових кімнатах 4–5-кімнатних 

квартир, не менш ніж у трьох кімнатах 6- і більше 

кімнатних квартир; не менш ніж у 60 % спалень  

гуртожитків; 

 на територіях: дитячих ігрових і спортивних 

майданчиків житлових будинків, групових майдан-

чиків дошкільних закладів, спортивної зони, зони 

відпочинку і навчально-дослідної зони загально-

освітніх шкіл та шкіл-інтернатів. 

Розрахунок тривалості інсоляції. Норматив-

ним періодом року є проміжок часу з 22 березня до 

22 вересня – час рівнодення. 

Інсоляція нормується за тривалістю: 

 неперервний час інсоляції в житлових кім-

натах і на території має бути не менше 2,5 год/добу;  

 у місцях громадських будівель – не менше  

3 год/добу. 

Вікно прямокутної форми у вертикальній стіні 

затінюють три будівлі – А, Б, В висотою H = 67 м 

(рис. 8). 

 

 
 

Рис. 8. Розрахунок тривалості інсоляції за допомогою 

інсоляційної лінійки 
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Визначаючи час тривалості інсоляції місця, 

встановили, що: 

 будинок А розміщений ближче від горизон-

талі H на інсоляційній лінійці, відтак затіняє РТ у 

межах усього кута бачення; 

 будинок Б розміщений подалі від РТ, ніж 

горизонталь, тож не затіняє РТ; 

 будинок В перетинається горизонтальною 

плоскістю з позначкою H, тож затіняти РТ буде 

тільки частка будинку, що знаходиться між горизон-

таллю H і РТ у межі горизонтального кута інсоляції. 

Обчислення часу тривалості інсоляції за допо-

могою інсоляційної лінійки та рекомендації щодо 

розташувань будинків надають практичного змісту 

теоретичним підходам. 

Хоча за квартальною планувальною схемою і 

не спостерігається значне порушення інсоляційного 

режиму, але при використанні типової квартальної 

забудови будуть повністю затінятися внутрішні фа-

сади будівель. Це може мати наслідки на освітлення 

в приміщеннях. 

Висновки 

Закономірності формотворення планувальної 

структури квартальної забудови можна виразити 

через геометрію простих форм: типи «блоків» та 

комбіновані типи, як-от Г-подібні, П-подібні та  

замкнуті планувальні композиції, надають можли-

вість варіацій у формах та структурі кварталів.  

Домінування площинних або об’ємних елементів, 

асиметрії чи симетрії, ритмічного чергування осей 

та інших архітектурних розмірів надає квартальним 

забудовам унікальний характер. Зокрема, геометрич-

ні форми: прямокутники, квадрати, або комбіновані 

типи – відіграють важливу роль у створенні компо-

зицій планування. Відмінності у щільності забудови 

та розміщенні будівель залежно від регіону чи функ-

ціонального призначення території також є ключо-

вими факторами. 

Загальні ознаки композиційної побудови фронту 

квартальної забудови проявляються наступним чи-

ном: у домінуванні площинних або об’ємних елемен-

тів, у метричному або ритмічному чергуванні осей, у 

домінуванні симетричності або асиметричності роз-

ташування форм, у нюансному або контрастному 

відношенні форм, у рівнозначності або підпорядко-

ваності архітектурних елементів домінантним [8, 17]. 

Переваги квартальної забудови: 

 забудова кварталів сприяє якісному благо-

устрою простору; 

 соціальні зв’язки та спільноти утворюються 

завдяки наявності закритих дворів та інфраструктури; 

 створення безпечних та легкодоступних 

територій для мешканців; 

 безпека та відсутність заторів; 

 створення ефективної, функціональної та 

естетично приємної міської території; 

 власна інфраструктура у кожному кварталі; 

 наявність важливих для жителів комерцій-

них об’єктів на перших поверхах будинків; 

 ландшафтний дизайн великих зелених зон 

всередині кожного двору; 

 облаштовані пішохідні зони по периметру 

кварталів. 

Для формування якісного міського середовища 

рекомендується повернутися до квартальної забудо-

ви. Регулярна забудова дозволяє правильно освою-

вати простір, замінювати і трансформувати забудо-

ву, не змінюючи транспортного, пішохідного та 

громадського каркаса міста. 

Недоліки квартальної забудови: 

 зі зростанням кількості автомобілів в місті 

система вуличної мережі може стати непрактичною 

для ефективного руху транспорту. Вирішення цієї 

проблеми може включати розгляд альтернативних 

систем вуличної мережі, вдосконалення громадсько-

го транспорту, впровадження «зелених» ініціатив та 

стимулювання пішохідного руху; 

 зі зростанням поверховості будинків може 

виникнути необхідність дотримання санітарних 

норм та інсоляції, що може стати складним на малих 

територіях кварталів. Перегляд архітектурних стан-

дартів та врахування сучасних технологій для забез-

печення енергоефективності та комфорту мешканців 

може бути потужним рішенням цієї проблеми; 

 квартальна забудова може ускладнити ро-

зумне функціональне зонування міста, зокрема роз-

ташування установ та закладів місцевого значення. 

Важливо уважно планувати простір, розташовуючи 

різноманітні функціональні зони так, щоб вони слу-

жили потребам мешканців та створювали комфорт-

не міське середовище [18]. 

Незважаючи на недоліки, квартальна забудова 

залишається привабливою для створення високоякіс-

них і життєздатних міських середовищ. Пропозиція 

використовувати квартальну забудову в післявоєн-

ному відновленні житлових районів та використання 

підземного простору для укриття є цікавою та важ-

ливою у контексті сталого розвитку міст. 
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PRIORITIES AND DISADVANTAGES OF CITY BLOCK DEVELOPMENT 

T. Apatenko, O. Bezliubchenko 

O.M. Beketov National University of Urban Economy in Kharkiv, Ukraine 

 

The study aims to find ways to improve the efficiency of urban areas by introducing the planning structure of 

urban residential areas – the block type of development, taking into account the basic principles of its formation. 

The authors carry out an analysis of scientific and theoretical materials on etymology and historical experience of 

the formation of city block buildings in the context of typology of buildings according to planning and spatial  

characteristics with examples of the planning organisation of the cities of New York, Mexico City, Los Angeles, and 

Barcelona. We consider the formation of residential blocks through simple geometric shapes, such as a rectangle or 

a square, and concluded that using such shapes emphasises the uniformity of planning. The main principles and 

factors of developing city blocks are defined to identify the priorities and shortcomings of this type of building. We 

establish that city block development contributes to comfortable public spaces and strengthens social ties between 

residents. The study proves the advantages of transport accessibility in block development by placing essential  

infrastructure facilities within walking and cycling distance. The presence of closed yards, safety, and the absence 

of traffic jams form a high level of amenity and social connections; these principles contribute to creating an  

efficient, functional, and aesthetic urban area. City block development is a promising approach for the development 

of modern cities, providing residents with comfort and a quality standard of urban life. The article also analyses the 

main disadvantages of using block buildings, one of which is an increase in the density of buildings, which affects 

the distribution of sunlight and the shading of space. Despite its shortcomings, city block development remains  

attractive for developing high-quality and sustainable urban environments. The proposal to use city block  

development in the post-war reconstruction of residential areas and the use of underground space for shelter is  

relevant and promising for sustainable urban development in Ukraine. 

Keywords: city block development, residential environment, residential complex, planning methods, planning 

structure. 
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