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РОЗДІЛ 3-1
АРХІТЕКТУРНО-КОМПОЗИЦІЙНІ ПРИЙОМИ ФОРМУВАННЯ ОФІСНИХ БІЗНЕС-ЦЕНТРІВ 

1.Компактна організація простору

Передбачає розміщення офісних приміщень, сервісних зон
та інженерних блоків у межах одного цілісного об’єму. 
Зменшує площу забудови, підвищує енергоефективність,
оптимізує внутрішні комунікації. Підходить для щільної
міської забудови та ділянок із обмеженою площею.

Опис

L-, П-, квадратні та прямо-
кутні корпуси. Ефективно
для ділянок у центрі міста,
поруч із магістралями.

2.Ускладнена планувальна структура

Типове планування

Опис Типове планування

Корпусні схеми з 
декількох блоків
(Т-, Y-, С-подібні).
Підходить для бізнес
-парків, кампусів,
технологічних хабів.

Характерна для великих офісних центрів із високою
пропускною спроможністю та складними функціональ-
ними зв’язками. Включає кілька об’єднаних корпусів, різну
поверховість, атріуми, переходи. Забезпечує поділ потоків
і зручне зонування.

3.Лінійна (стрічкова) планувальна організація

Опис Типове планування

Подовжені корпуси,
стрічкові об’єми, фа-
сади великої протя-
жності. Ефективно
біля автомагістралей
та транспортних вузлів.

Формується вздовж транспортної артерії або витягнутої
ділянки. Дозволяє забезпечити максимальне природне 
освітлення робочих зон, створити фасад-вітрину та підси-
лити візуальну ідентичність вздовж головної вулиці.

4.Чарункова (модульна) організація

Опис Типове планування

Передбачає поділ офісного простору на модулі або
чарунки із можливістю їх гнучкої трансформації. Дає
змогу адаптувати внутрішній простір до різних компаній
та орендарів, враховувати можливість розширення.

Сітка модулів 6×6, 6×9
або інші ритми. 
Підходить для бізнес
-центрів класу А та B+,
орієнтованих на орен-
ду приміщень різним
компаніям.

5.Комбінована планувально-композиційна організація

Опис Типове планування

Поєднує компактні, лінійні та модульні підходи для
формування просторих, функціонально різноманітних
центрів. Дозволяє інтегрувати торгові, конференційні,
коворкінгові та рекреаційні блоки. Забезпечує комплек-
сність і зручність користування.

Сукупн ість  дек ількох
корпусів різної геометрії,
об’єднаних атріумами,
переходами або под-
вір’ями.Застосовується
в багатофункціональних
бізнес-центрах і mixed-use
комплексах.

6.Вертикально-орієнтована композиція

Опис Типове планування

Використовується у щільній міській тканині. Передбачає
формування висотних або надвисотних офісних будівель,
що забезпечують максимальну площу при мінімальній
забудованій території.

Баштові схеми (вежі),
багатоярусні офісні
блоки, вертикальні
атріуми. Підходить для
центрів великих міст.

ПРОГРАМА ДОСЛІДЖЕННЯ

МЕТА ДОСЛІДЖЕННЯ

ОБ’ЄКТ ДОСЛІДЖЕННЯ

ПРЕДМЕТ ДОСЛІДЖЕННЯ

Виявлення закономірностей та розроблення принципів архітектурно-планувальної організації офісних бізнес
-центрів у м. Суми, що відповідають сучасним тенденціям проєктування, вимогам енергоефективності,
ергономічності та сталого розвитку.

Офісні бізнес-центри  як архітектурно-планувальні системи, що формують частину ділової інфраструктури міста.

Архітектурно-планувальні рішення, структурно-функціональні особливості, принципи зонування та просторової
організації офісних бізнес-центрів у місті Суми.

ЗАДАЧІ
 ДОСЛІДЖЕННЯ

· Проаналізувати сучасні тенденції проєктування офісних будівель
  в Україні та за кордоном.
·В изначити специфічні особливості розвитку офісної архітектури
 у м. Суми.
·Д ослідити типові планувальні схеми бізнес-центрів різних
 масштабів і функціональних типів.
·В иявити ключові фактори, що впливають на архітектурно-плану-
 вальні рішення (містобудівні, соціальні, економічні, екологічні, 
 технологічні).
·П ровести аналіз існуючих офісних центрів для виявлення
 недоліків їхньої просторової організації.
·Р озробити пропозиції щодо вдосконалення архітектурно-плану-
 вальної структури нових бізнес-центрів із врахуванням локальних
 умов міського середовища.
·С формулювати рекомендації для забезпечення гармонійного
 поєднання функціональності, естетики та енергоефективності
 в офісних будівлях.

МЕТОДИ
 ДОСЛІДЖЕННЯ

· аналітичний — для вивчення теоретичних і нормативних джерел,
 а також тенденцій розвитку офісної архітектури;

·с истемно-структурний — для визначення взаємозв'язків між
 функціональними зонами будівель;

·п орівняльно-типологічний — для зіставлення планувальних
 рішень різних бізнес-центрів;

·г рафічний і моделювання — для візуалізації можливих архітек-
 турно-планувальних концепцій;

·п ольові дослідження та спостереження — для аналізу просто-
 рової організації реальних об'єктів у м. Суми;

·у загальнення — для формулювання висновків і практичних
 рекомендацій.

РОЗДІЛ 1-3
АНАЛІЗ СУЧАСНОГО ДОСВІДУ ПРОЄКТУВАННЯ, БУДІВНИЦТВА ТА ФУНКЦІОНУВАННЯ 

ОФІСНИХ БІЗНЕС-ЦЕНТРІВ 

Вітчизняний досвід

Будівля є гібридною дерев'яно-бетонною конструкцією площею близько
32 000 м². Використання деревини як основного конструкційного матері-
алу зменшило вуглецевий слід проєкту майже на 80 % у порівнянні з
традиційними будівельними методами. Інтер'єр створено за принципом
open-space з численними зонами колективної роботи, коворкінгами,
зонами відпочинку та озелененими атріумами.

Закордонний досвід№П/П

1

2

3

4

EDGE Suedkreuz Berlin (Берлін, Німеччина)

Комплекс AERA Berlin, зведений у 2023 році, — це символ нового підходу
до створення «зелених» офісів. Площа будівлі становить понад 12 000 м².
Головна ідея полягає у поєднанні технологічності з природою. На даху
створено унікальний зелений сад площею 2 200 м², який не лише виконує
естетичну функцію, а й регулює мікроклімат, знижує температуру фасадів
та очищує повітря. В інтер'єрі — модульна система зонування, скляні пере-
городки, автоматизовані системи освітлення та клімат-контролю.

AERA Berlin (Німеччина)

Офіс корпорації Microsoft у Лондоні є прикладом гнучкого й технологіч-
ного простору, орієнтованого на сучасну модель «hybrid work» — поєднання
офісної та дистанційної роботи. Будівля, спроєктована бюро Gensler, виріз-
няється відкритими плануваннями, просторами для командної співпраці,
зонами для концентрації та відпочинку. Тут реалізовано інтегровану систему
«розумного офісу», яка регулює освітлення, вентиляцію, температуру та
моніторить заповненість приміщень у режимі реального часу.

Microsoft London HQ (Лондон, Велика Британія)

Цей об'єкт став першою офісною будівлею у Відні з концепцією “плюс-
енергії”,тобто вона виробляє більше енергії, ніж споживає. Фасади оснаще-
но сонячними панелями, системами рекуперації тепла та вентиляції з кон-
тролем якості повітря. Площа — понад 13 000 м².Проєкт розроблено Техніч-
ним університетом Відня у співпраці з міською владою.Завдяки ефективним
технологіям будівля щороку генерує надлишкову енергію, яку передає до
міської електромережі. Цей приклад ілюструє тенденцію до енергетичної
автономності та розвитку концепції «розумного міста».

TU Wien Plus-Energy Office High-Rise (Відень, Австрія)

ASTARTA Organic Business Center (Київ)

Один із перших бізнес-центрів в Україні, сертифікованих за стандартом
BREEAM,— ASTARTA Organic Business Center. Розташований у Подільському
районі Києва,цей комплекс площею понад 60 000 м² складається з кількох
будівель, об'єднаних спільним двором і пішохідною зоною.Архітектура
відзначається гармонійним поєднанням скла, металу та природного каменю.
Простори орієнтовані на природне освітлення, передбачено системи енерго-
збереження, рекуперації тепла,а також велика кількість зелених насаджень.

GRADIENT Business Center (Київ)

Новий GRADIENT Business Center, відкритий у 2023 році, уособлює сучасну 
хвилю київського офісного будівництва. Архітектура комплексу класу «А»
базується на принципах гнучкості, технологічності та безпеки. Площа будівлі
— понад 100 000 м²,тут облаштовано коворкінги, переговорні, фітнес-зал, ка-
фе, паркінг, тераси та навіть укриття. Усі інженерні системи мають резервне
живлення, а система управління будівлею повністю автоматизована.

UNIT.City (Київ)

Інноваційний парк UNIT.City — це більше, ніж бізнес-центр. Це екосистема для
розвитку технологічних компаній, стартапів і креативних індустрій.
Комплекс включає офісні будівлі, навчальні заклади, коворкінги, лабораторії,
житлові та рекреаційні простори. Проєкт втілює принцип «місто в місті» — 
повна автономність, транспортна доступність і високий рівень сервісу.

MONO Business Center (Львів)

Сучасний бізнес-центр MONO, завершений у 2022 році, є символом нової
архітектури Львова. Будівля класу «А» площею 14 000 м² поєднує мінімалізм
і технологічність. Фасад виконано зі скла та металу, а інтер'єри вирізняються
ергономічністю й світлом. Встановлено системи автоматичного регулювання
температури, вологості та вентиляції, а також простори для відпочинку, кафе
й спортивні зони. MONO демонструє, як регіональні центри України активно
інтегрують сучасні архітектурні стандарти ЄС, створюючи конкурентні умови
для бізнесу.

РОЗДІЛ 2-2
ФАКТОРНИЙ ВПЛИВ НА ФОРМУВАННЯ АРХІТЕКТУРНО-ПЛАНУВАЛЬНОЇ ОРГАНІЗАЦІЇ 

ОФІСНИХ БІЗНЕС-ЦЕНТРІВ 

Клас А Клас C

Нові або відреставровані будівлі
у престижних районах, сучасні
інженерні системи, високі вимоги
до комфорту, безпеки та дизайну.

Старі будівлі, мінімальний набір
інженерних систем, недорогі 
офісні площі, часто колишні про-
мислові чи адміністративні при-
міщення.

Клас B

Якісні офісні будівлі середнього
рівня, можуть бути не в центрі,
інфраструктура достатня, але без
преміум-рівня.

Монофункціональні

Будівля використовується виключно як
офісний простір.

Мультифункціональні (Mixed-use)

Поєднання офісів з торговими, житловими чи
рекреаційними функціями (ТРЦ+офіси, офіси+
апартаменти тощо).

Офіси розташовані вздовж коридору;
підходить для дрібних компаній.

Поєднання кабінетів та open-space
 зон.

Великий відкритий простір 
можливістю гнучкого зонування.

Невеликі бізнес-центри або офісні
будівлі локального значення.

Типовий формат міських
бізнес-центрів.

Престижні офісні центри, часто
 бізнес-частина змішаних хмарочосів.

Офісні будівлі державних органів
чи держкомпаній.

Комерційні бізнес-центри. Спільні проєкти приватного та
державного секторів (PPP)

Оренда великими компаніями, 
часто з закритим доступом.

Багато різних компаній та
 організацій.

Гнучкі робочі місця, короткі 
договори, спільні простори.

У діловому центрі міста, висока
вартість і доступність бізнес-
сервісів.

Розташовані біля транспортних
 магістралей або за межами центру.

Офісні кампуси за містом, великі
площі, низька щільність.

РОЗДІЛ 2-1
КЛАСИФІКАЦІЯ ОФІСНИХ БІЗНЕС-ЦЕНТРІВ
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ФАКТОРИ

МІСТОБУДІВНІ

Розташування у 
структурі міста

Транспортна
доступність

Навколишня
забудова

Інженерно-геологічні
умови

ФУНКЦІОНАЛЬНО-ТЕХНОЛОГІЧНІ ФАКТОРИ

Специфіка роботи
орендарів

Інженерні системи 
(HVAC, вентиляція,

 IT-мережі)
Вимоги до безпеки Технологічна

 мобільність простору

СОЦІАЛЬНО-ЕКОНОМІЧНІ ФАКТОРИ

Тип та платоспроможність 
цільових орендарів Ринкові тенденції Соціальні потреби

 працівників

ЕКОЛОГІЧНІ ТА ЕНЕРГОЕФЕКТИВНІ ФАКТОРИ

Вимоги сталого розвитку Орієнтація будівлі Озеленення та благоустрій

АРХІТЕКТУРНО-КОМПОЗИЦІЙНІ ФАКТОРИ

Образність та айдентика Масштабність та пропорції Система вертикальних і
 горизонтальних комунікацій

ТЕХНІКО-ЕКОНОМІЧНІ ФАКТОРИ

Бюджет будівництва Вартість експлуатації Тривалість будівництва

Історичний або адміністра-
тивний центр міста (ЦМ),
діловий район.

2.Дисперсний (розкиданий)

На перетині великих транспор-
тних магістралей або поблизу
великих житлових масивів.

Розвантаження центральної частини
міста. Створення локальних ділових
осередків (субцентрів) для обслуго-
вування конкретних районів. Знижен-
ня маятникової міграції.

3.Комплексний (у складі
 багатофункціональних

 комплексів)

На великих вільних ділянках
(майже завжди на периферії)
або при реновації промзон.

Інтеграція офісів із житлом,торгівлею
та рекреацією (МФК). Забезпечує ці-
лодобове функціонування території.

4."Ворота міста" (Gateways)
Формування впізнаваного архітек-
турного силуету на в'їзді. Зручний
доступ для міжнародних партнерів.

На в'їздах/виїздах з міста, 
поблизу аеропортів, великих
залізничних станцій чи авто-
магістралей.

5.Вбудовано-прибудований
 (редевелопмент)

Збереження історичного контексту
(якщо це історична забудова) або
ревіталізація деградованих територій
(промзон).

У межах вже існуючих істо-
ричних або промзон, шляхом
реконструкції чи реновації.

6.Вертикально-орієнтована
композиція

Створення містоутворюючого архі-
тектурного акценту, що організовує
навколишній простір та пішохідні
потоки.

На місці розширення або
реконструкції важливих
міських площ чи транспор-
тних зв’язків.

РОЗДІЛ 3-1
МІСТОБУДІВНІ ПРИЙОМИ ФОРМУВАННЯ ОФІСНИХ БІЗНЕС-ЦЕНТРІВ

1.Централізований
 (кластерний)

Створення високощільних ділових
кластерів (СBD). Максимальна кон-
центрація функцій,престижність,
висока транспортна доступність.
Найчастіше – висотна забудова.

ОписНазва Місце розташування Приклад

РОЗДІЛ 1-1
ІСТОРИЧНИЙ ОГЛЯД ФОРМУВАННЯ ТА РОЗВИТКУ ОФІСНИХ БІЗНЕС-ЦЕНТРІВ

Хронологічний
період Характеристика періоду Фото об’єктів

Доіндустріальна епоха 
(до XVĴI століття)

До появи концепції спеціалізованого офісу,
адміністративні та комерційні функції виконувалися
в різних місцях, зокрема:
-Храми та палаци: слугували центрами управління
 державними справами та фінансами.
-Торгові лавки та майстерні: виконували роль комер-
 ційних центрів, де відбувалися угоди та велася
 документація.
-Приватні будинки: значна частина адміністративної
 роботи виконувалася вдома або в невеликих,
 пристосованих для цього приміщеннях. 

Промислова революція
 (XVĴI – XIX століття)

Індустріалізація та зростання торгівлі призвели до
 збільшення обсягів документації та потреби в
 координації роботи. Це стимулювало:
-Появу перших спеціалізованих офісних приміщень:
 виникла потреба в окремих будівлях або поверхах,
 призначених виключно для офісної роботи.
-Зростання міст: розвиток промисловості спричинив
 урбанізацію та концентрацію бізнесу в міських
 центрах.
-Раціоналізацію простору: офіси цього періоду часто
 мали вигляд великих відкритих залів з рядами
 столів (так звані "письменницькі фабрики"), що
 відображало ієрархічну та стандартизовану органі-
 зацію праці. 

Епоха хмарочосів та 
модернізму 

(початок ХХ століття
 – 1970-ті)

Ключовими змінами цього періоду стали техноло-
гічні інновації та архітектурні рішення:
Винайдення сталевого каркаса та ліфтів: це зробило
можливим будівництво висотних будівель — хмаро-
чосів, що дозволило ефективніше використовувати
дорогу землю в центрах міст.
Перші бізнес-центри: з'явилися будівлі, повністю
призначені для оренди офісних приміщень різними
компаніями (наприклад, Емпайр-Стейт-Білдінг).
Архітектура модерну: функціональність та ефек-
тивність стали ключовими принципами дизайну
офісних будівель, з типовими фасадами зі скла та
сталі. 

Інформаційна епоха 
(1980-ті – сьогодення)

Розвиток інформаційних технологій кардинально
змінив організацію роботи та вимоги до офісних
просторів:
-Гнучкість планування: відхід від жорсткої ієрархії
 на користь відкритих просторів (open-space), що
 сприяють співпраці та комунікації.
-Технологічна інтеграція: сучасні бізнес-центри ін-
 тегрують високошвидкісний інтернет, системи
 "розумного будинку", що підвищує комфорт та
  ефективність.
-Концепція багатофункціональності: сучасні бізнес
 -центри поєднують офісні приміщення з іншою
 інфраструктурою (магазини, ресторани, фітнес
 -центри), створюючи комплексні екосистеми.
-Сталий розвиток та екологічність: зростає увага
 до енергоефективності, "зелених" технологій та
 створення здорового робочого середовища.

Apple Park 
(Купертіно, США, 2017 р.)

Chrysler Building (Крайслер-Білдінг,
 Нью-Йорк, США, 1930 р.)

Oriel Chambers (Ліверпуль, 
Великобританія, 1864 р.)

Стара ратуша у Франкфурті,
 Німеччина

МІСЦЕ РОЗТАШУВАННЯ

ГЕНЕРАЛЬНИЙ ПЛАН М.СУМИ

УМОВНІ ПОЗНАЧКИ ЕКСПЛІКАЦІЯ ДО ГЕНПЛАНУ

№ Найменування

1

2

Паркінг

Рекреаційна зона

2Пл.м

ГЕНЕРАЛЬНИЙ ПЛАН, М 1:500

ВУЛ. ХАРКІВСЬКА

СИТУАЦІЙНА СХЕМА 

АРХІТЕКТУРНО - ПЛАНУВАЛЬНА ОРГАНІЗАЦІЯ БУДІВЕЛЬ ОФІСНИХ ЦЕНТРІВ НА ПРИКЛАДІ М.СУМИ

РОЗА ВІТРІВ

ЛИПЕНЬ

СІЧЕНЬ

ЗА РІК

Пд

Пн

ПнСх

Зх

ПнЗх

ПдЗх ПдСх

Сх

ЕКСПЛІКАЦІЯ ПРИМІЩЕНЬ 1-ГО ПОВЕРХУ

ЕКСПЛІКАЦІЯ ПРИМІЩЕНЬ 9-ГО ПОВЕРХУ

УМОВНІ ПОЗНАЧКИ ДО ФУНКЦІОНАЛЬНОГО 
ЗОНУВАННЯ БУДІВЛІ

ЕКСПЛІКАЦІЯ ПРИМІЩЕНЬ ТИПОВОГО ПОВЕРХУ

РОЗРІЗ 2-2, М 1:200

ПЛАН 1-ГО ПОВЕРХУ (1:150)

РОЗРІЗ 1-1, М 1:200

ВУЛ. ХАРКІВСЬКА

2

1

- газон

- дорожнє покриття

- існуючі будівлі

- червона лінія

- сквер із лавками та квітниками

- зелені насадження

- бруківка

- межі ділянки

ПЛАН ТИПОВОГО ПОВЕРХУ (1:200)
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