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№

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

Найменування

Тамбур

Вестибюль

Ліфти

Сходова клітина

Сходова клітина

С/В

С/В
Адміністративне
приміщення
Адміністративне
приміщення
Зимовий сад

Площа

75,24

2 387,16

41,32

29,67

29,65

21,90

21,90

154,39

154,65

203,09

№

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

Найменування

Тамбур

Зал кафе

Гарячий цех

Холодний цех

Мийня столового посуду

Мийня кухонного посуду

Склад посуду

Склад бару

Склад

Склад

Площа

38,34

2 156,77

128,80

115,36

37,91

36,39

32,81

48,27

174,06

233,12

№

21

22

23

24

25

26

27

28

30

31

Найменування

Кімната персоналу

С/В

Душова

Роздягальня

Склад

Склад

Тамбур

Зала супермаркету

Кімната персоналу

Душова

Площа

170,50

16,73

23,14

106,20

155,44

161,22

38,34

2 601,62

98,98

23,99

№

32

33

34

35

36

37

38

39

41

42

Найменування

С/В

Роздягальня

Склад

Склад

Склад

Склад

Службове приміщення
Адміністративне
приміщення
Грузовий ліфт

Сходова клітина

Площа

16,73

89,74

77,33

147,81

155,50

81,46

161,52

85,84

12,64

27,60

№

1

2

3

4

5

Найменування

Вестибюль

Ліфти

Сходова клітина

Сходова клітина

С/В

Площа

3 878,37

41,36

29,65

29,67

21,90

№

6

7

8

9

10

Найменування

С/В

Тамбур

Конференц-зала

Виставкова зала

Грузовий ліфт

Площа

21,90

39,55

606,53

1 198,51

12,64

№

11

12

13

14

15

Найменування

Сходова клітина

Магазин

Магазин

Магазин

Магазин

Площа

26,94

304,62

461,62

154,73

305,14

№

16

17

18

19

20

Найменування

Магазин

Магазин

Магазин

Магазин

Магазин

Площа

295,30

388,56

544,65

320,85

370,80

№

21

22

23

24

25

Найменування

Магазин

Магазин

Магазин

Магазин

Магазин

Площа

545,02

389,34

309,67

304,09

307,76

№

1

2

3

Найменування

Паркінг

Зона
завантажування

Грузовий ліфт

Площа

10 502,47

149,04

12,64

№

4

5

7

Найменування

Сходова клітина

Ліфти

Сходова клітина

Площа

26,00

41,29

29,67

№

8

9

10

Найменування

Сходова клітина

С/В

С/В

Площа

29,65

21,90

21,90

№

11

12

13

Найменування
Кімната
бомбосховища

Тамбур

С/В

Площа

270,31

22,89

18,12

№

1

2

3

4

5

6

7

8

Найменування

Вестибюль

Ліфти

Сходова клітина

Сходова клітина

С/В

С/В

Зона відпочинку

Зала засідань

Площа

849,44

41,32

29,65

29,65

21,90

21,90

205,30

59,08

№

9

10

11

12

13

14

15

16

Найменування

Робоча зона

Робоча зона

Робоча зона

Зона
зосередження

Робоча зона

Кабінет керівника
відділу
Колабораційна
зона

Зона відпочинку

Площа

44,90

44,90

300,12

439,20

300,12

113,51

132,14

43,64

№

17

18

19

20

21

22

Найменування

Кабінет керівника
відділу
Кабінет керівника
відділу
Колабораційна
зона

Зона відпочинку

Кабінет керівника
відділу

Робоча зона

Площа

154,75

113,51

132,14

43,64

154,75

318,71

№

1

2

3

4

5

Найменування

Проєктована будівля

Пішохідна зона

Парковка

Озеленення

Проїзжа частина

Площа

22 262,40

9 921,02

37 073,28

63 063,93

32 223,13

2 514
3 501

Прийоми архітектурно-дизайнерських рішень офісних будівель

План першого поверху на відмітці ±0.000 М 1:200

Ситуаційна схема

Схема генерального плану ділянки М 1:1000

Експлікація до генерального плану ділянки

Експлікація приміщень першого поверху

Фасад в осях 1-16  М 1:200

План другого поверху на відмітці +4.500 М 1:200

План типового поверху  М 1:100 План технічного поверху  М 1:300

Фасад в осях А-Н  М 1:200

План підземного поверху на відмітці -3.300 М 1:300

Експлікація приміщень другого поверху Експлікація приміщень типового поверху

Схема опорного плану ділянки

Умовні позначки

Експлікація приміщень підземного поверху

Розділ 1. Історичний досвід проєктування офісних будівель

Розділ 2. Фактори, які впливають на розвиток офісних будівель

Розділ 3. Прийоми та особливості архітектурних і дизайнерських вирішень офісних будівель

 - квартал, де знаходиться ділянка проєктування

Передумови виникнення офісних будівель Досвід проєктування офісних будівель у світі Досвід проєктування офісних будівель в Україні

Історичний розвиток офісних будівель

Соціально-економічні

Урбанізаційні процеси

Технологічні передумови

Організаційні та управлінські зміни

Культурні та архітектурні чинники
Архітектура офісів використовувалася як засіб репрезентації компаній і державних
інституцій. Це стимулювало пошук виразних композиційних рішень, формування
впізнаваних фасадів і розвиток нових типологій громадських будівель.

Офіс - це місце прийняття рішень, планування, контролю та комунікації між різними
підрозділами. Відповідно, виникла потреба у приміщеннях, що забезпечують ієрархію,
зони для індивідуальної та колективної роботи, переговорів і зберігання документації.

Запровадження металевого каркаса, ліфта, централізованого опалення, штучного
освітлення та вентиляції зробило можливим зведення багатоповерхових споруд з
великими площами без внутрішніх несучих стін. Це забезпечило гнучкість планування,
необхідну для розміщення значної кількості робочих місць.

Активна урбанізація XIX – початку XX століття зумовила концентрацію ділової
активності в межах великих міст. Центри міст перетворювалися на осередки
фінансового, адміністративного та комерційного життя. Сформувалися ділові квартали,
де офісні функції домінували над житловими.

У 19 столітті стрімке зростання промисловості, банківської справи, торгівлі та страхових
компаній зумовило появу нових форм організації праці. Управлінські, адміністративні та
облікові функції почали відокремлюватися від виробництва, що спричинило потребу у
спеціалізованих приміщеннях для розумної праці.

18-19 століття Кінець 19 століття 1920-1930-ті 1919 рік 1906 рік 1960-ті Сучасність

Зросла потреба у
централізованих
адміністративних
структурах. З'являються
перші спеціалізовані офісні
будівлі, які відрізнялися від
житлових та виробничих
споруд.

У 1880–1890-х роках у Чикаго
сформувалася так звана
Чиказька архітектурна
школа, яка заклала основи
сучасного висотного
будівництва.

Зросла потреба у
централізованих
адміністративних
структурах. З'являються
перші спеціалізовані офісні
будівлі, які відрізнялися від
житлових та виробничих
споруд.

Баухаус виник після Першої
світової війни як відповідь
на потребу в новій,
соціально орієнтованій
архітектурі та дизайні.
Основна ідея — єдність
мистецтва, ремесла й
промислового виробництва.

Перший офіс відкритого
планування був
спроєктований Френком
Ллойдом Райтом.

Представлено Action Office
II, що й стало безпосереднім
прообразом сучасних
кубіклів: модульні
перегородки, гнучке
планування, часткова
ізоляція робочого місця.

Зросла потреба у
централізованих
адміністративних
структурах. З'являються
перші спеціалізовані офісні
будівлі, які відрізнялися від
житлових та виробничих
споруд.

За висотністю За планувальною структурою За енергоефективністю За рівнем комфорту

А

В

С

Звичайні

ЕкологічніВідкриті (open-space)

Кабінетні (cellular)

Високоповерхові

Середньоповерхові

Низькоповерхові

Класифікація офісних будівель

Swatch Headquarters (Біль, Швейцарія)

Це 3-поверховий кампус, який складається з трьох зблокованих
об’ємів з монолітними дерев’яними куполами-дахами. Вони не лише
естетично вражають, але й забезпечують природне освітлення та
вентиляцію

Одна з особливостей - «вертикальний кампус»: між поверхами
з’єднані відкриті містки та переходи. Між скляними секціями
розташовані загальні простори для працівників: тренажерні зали,
баскетбольний майданчик, доріжки для бігу і навіть критий басейн. У
проєкті активне використання зелених терас і природної вентиляції

Комплекс спроєктовано за найсуворішими еко-стандартами: повністю
працює на відновлюваній енергії, має сертифікат LEED Platinum.
Особлива технологічна деталь - найбільші у світі вигнуті скляні
панелі (до 55 м довжиною) та один із найбільших у світі автоматичних
склопідйомників (розсувний фасад висотою 180 футів).

У дизайні домінують іграшкові мотиви: фасади оздоблені «плитками»
LEGO, а на дахах встановлено дві гігантські «цеглинки» - великі
майданчики для зборів персоналу. Кампус інтегрує громадські зони
та відкриті тераси з рослинністю, прагнучи до екологічності.

Tencent Seafront Towers (Шеньчжень, Китай)

Apple Park (Купертіно, США)

LEGO Campus (Біллунд, Данія)

Бізнес-центри
(офісні центри, міні-

офіси)

Гнучкі офісні рішення
(коворкінги та офіси

з повним
обслуговуванням).

Державні/
муніципальні офіси

Корпоративні офіси

Будівлі, що розраховані на розміщення органів державної та місцевої
влади, судових установ тощо. Іноді мають особливі вимоги щодо безпеки
й доступності.

Одновласницькі багатоповерхові будівлі, що належать одній компанії
(наприклад, штаб-квартири великих фірм). Це можуть бути окремі офісні
комплекси або крила у змішаних проєктах. Як правило, мають стандарти
класу A

Мультивласницькі комплекси або окремі офісні будівлі з численними
орендарями (від малих фірм до великих корпорацій). Це передусім офісні
об’єкти комерційного класу (часто A або B), розташовані у престижних
районах з розвиненою інфраструктурою.

Новий різновид робочих локацій, що характеризується гнучким
розташуванням (зазвичай open-space) та можливістю наймати робочі
місця на короткий термін.

Різновиди офісних будівель

Методика, яка використовується у проєктуванні офісних будівельКласифікація факторів

Сучасні тенденції організації внутрішнього простору офісних будівель

Містобудівні фактори Природно-кліматичні фактори

Функціонально-технологічні фактори

Конструктивні та інженерні фактори

Соціально-економічні фактори

Архітектурно-художні фактори

Екологічні та енергоефективні факториЕргономічні та психофізіологічні фактори

Розташування ділянки в планувальній структурі міста;
Транспортна доступність і зв’язок з громадським транспортом;
Щільність та характер навколишньої забудови;
Обмеження за висотністю та регламентами зонування;
Формування силуету та панорами міста.

Кліматичні умови регіону;
Орієнтація будівлі за сторонами світу;
Інсоляція та природне освітлення;
Роза вітрів;
Рельєф та гідрогеологічні умови ділянки.

Соціальні потреби користувачів;
Рівень комфорту та престижності;
Економічна доцільність проєкту;
Експлуатаційні витрати
Вплив ринку нерухомості.

Тип офісної діяльності;
Чисельність і структура персоналу;
Режим роботи офісу;
Потреба у гнучких та трансформованих просторах;
Взаємозв’язок між різними функціональними зонами.

Вибір конструктивної схеми;
Можливість великих прольотів;
Інтеграція інженерних систем;
Пожежна безпека;
Довговічність та ремонтопридатність.

Комфортність робочого середовища;
Рівень шуму та акустичний комфорт;
Мікроклімат приміщень;
Візуальний комфорт;
Вплив простору на продуктивність праці.

Зниження енергоспоживання;
Використання відновлюваних джерел енергії;
Екологічність матеріалів;
Мінімізація впливу на довкілля;
Адаптація до змін клімату.

Стилістичне рішення;
Композиція фасадів;
Масштаб і пропорції;
Використання сучасних матеріалів;
Візуальна ідентичність офісної будівлі.

Біофільний дизайн

Комфорт і гнучкість

Зони відпочинку

Акустична і візуальна
приватність

Сучасні матеріали

Технологічні інновації

Безпечний офіс

Набирає популярності: живі рослини в офісі створюють відчуття зв’язку з
природою, покращують мікроклімат та знижують стрес

Меблі стають більш комфортними і гнучкими: модульні стільці і столи з
регульованою висотою, лаунж-куточки зі м’якими диванами, ергономічні робочі
крісла тощо.

Важливе місце займають зони відпочинку й релаксації - наприклад, кухні-
кампуси з диванами чи навіть ігрові чи спортивні куточки, які допомагають
співробітникам «перезавантажитися».

У відкритих просторах обов’язкові шумопоглинаючі екрани та кабінки - це
можуть бути звукоізоляційні телефонні кабіни чи міні-кімнати для
конфіденційних переговорів.

У високотехнологічних просторах використовують сучасні матеріали:
патинований метал, керамічні люстри ручної роботи, контрастні фактури
текстилю і дзеркал.

IoT-сенсори, автоматизація й аналітика полегшують управління середовищем.
Так, багато компаній встановлюють датчики присутності й обліку зайнятості
місць. У багатьох офісах встановлюють сенсорні панелі й мобільні додатки для
бронювання переговорних та місць гнучкого робочого простору.

Відмова від «ультра-ефективних» схем і врахування нових норм соціальної
дистанції. Додано елементи гігієни: безконтактні входи, антисептичні станції,
поверхні з можливістю легкого миття, системи вентиляції з HEPA-фільтрами і
навіть санітарні шлюзи при вході.

CMA CGM Tower (Марсель, Франція) Бізнес-центр «Парус» (Київ, Україна)

Бізнес-центр Gulliver (Київ, Україна)

БЦ IQ (Київ, Україна)

H-Tower (Київ, Україна)

Харківський ЦНАП (Харків, Україна)

БЦ «Леонардо» (Київ, Україна)

Burj Khalifa (Дубай, ОАЕ)

St Mary Axe «Огірок» (Лондон, Великобританія)

Aldar Headquarters (Абу-Дабі, ОАЕ)

Будівля має футуристичний вигин: її силует утворює «дугу», що
піднімається догори, нагадуючи вітрило чи хвилю. Оскільки висота
147 м, це найвищий офісний хмарочос Франції. Інтер’єр
багаторівневий - з оглядовими терасами та відкритим атріумом у
центрі

23-поверхова кругла вежа заввишки 110 м, що вперше в регіоні
втілила ідею повністю дископодібного хмарочоса. Унікальна риса -
точний «деформований» круглий силует: будівля складається з двох
зовнішніх радіальних оболонок (чорного дзеркального скла) і
центрального простору, які разом утворюють ідеальне кільце.

Характерна «цигарна» скляна форма із закругленим конусоподібним
верхом створює ефект обертої спіралі зі скляних ромбів. Ця
аеродинамічна конструкція дозволяє максимально використовувати
природне освітлення і вентиляцію: будівлю зведено так, що зовнішня
форма полегшує рух повітря всередині.

Конструкція - Y-подібний план поверхів, що оптимізує простір, з
надійним центральним ядром та трьома «крилами». «Бурдж» відомий
не лише рекордною висотою, але й інженерними рішеннями:
поверхневий бетонний каркас і вітрові тунелі забезпечують
стабільність, а світлодіодне підсвічування створює неймовірні нічні
шоу

Це 34-поверховий клас А офіс з темним скляним фасадом, що нагадує вітрило - звідси
й назва «Парус». Завдяки обтічній формі та дзеркальним панелям будівлю часто
називають візитівкою київського ділового центру.

Унікальність «Гуліверу» полягає в інтеграції офісної та торговельної функцій під одним
дахом: нижні рівні займає два поверхи торгового центру з атріумом, а верхні - офіси
класу А. Будівля має сучасний скляний фасад і візуально складається з двох
ступінчастих секцій, що «піднімаються» на різні висоти.

Як перший «розумний» офіс в Україні, він спроєктований з розширеною
інфраструктурою для співробітників і топ-менеджерів. У будівлі передбачено
вертолітний майданчик на даху, басейн і фітнес-зал, VIP-ліфт, автоматизовані
кліматичні системи. Фасад БЦ - з великоформатного затемненого скла, що надає
будівлі футуристичного вигляду.

Архітектура - приклад «сіметричного хай-теку» в сучасному Києві. Будівля має
характерну форму літери «H» та скляні фасади з металевими конструкціями. У H-Tower
поєднано житлові апартаменти, офісні поверхи та конференц-зали

Споруди виконані у вигляді двох овальних гілок, які з’єднуються в дворах та мають
спільний наземний вестибюль. Унікальна риса - фасади з темного тонованого скла та
граніту, що надає комплексному вигляду монументальної водночас легкої архітектури.

Для оновлення використовували сміливі контрастні кольори та скло: новий фасад -  з
великими скляними панелями, що замінили стару залізобетонну конструкцію. Будівля
пристосована для великого потоку відвідувачів і має інклюзивні під’їзди

Сьогодні дедалі більше компаній відмовляються від класичних ізольованих кабінетів і обирають відкриті офісні простори (open space), доповнені різними зонами для виконання робочих
функцій. Сьогодні значення традиційного офісу дещо знижується. Робота набуває більш гібридного характеру. Більшість фірм запроваджують змішаний графік, а працівники переважно
функціонують у гібридному форматі. Сучасний офіс повинен забезпечувати співробітникам безпеку та мотивацію, водночас пропонуючи можливості для соціальної взаємодії та зручності.

Типи планувальних рішень офісних будівель Зонування та функціональна організація простору

Кабінетно-коридорна
система Відкрите планування Комбінований тип

планування

Комбінований тип поєднує риси
кабінетного й відкритого
планування. Він характерний
для організацій, де важливо
забезпечити активну
комунікацію між працівниками,
тоді як в окремих приміщеннях
розміщують лише керівників або
співробітників

Відкритий тип передбачає
планування без поділу простору
на окремі кабінети.
Функціональні зони формуються
за допомогою невеликих,
здебільшого мобільних
перегородок. За такого підходу
головний акцент робиться на
командній роботі та інтенсивній
комунікації між працівниками

Кабінетно-коридорне
планування являє собою
замкнуту організацію простору,
яка майже унеможливлює
безпосередню взаємодію між
працівниками. Такий тип
планування створює умови для
максимальної зосередженості
на індивідуальній роботі

Робочі зони

Адміністративні зони

Переговорні та конференц зали

Зони відпочинку

Технічні приміщення

Комунікаційні зони

Основні приміщення для щоденної діяльності співробітників

Кабінети керівництва та менеджменту

Простори для ділових зустрічей

Місця для короткого відпочинку

Серверні, архіви, склади

Коридори, холи, ліфти

Ключові композиційні елементи

Радіальна композиція

Взаємодія об'ємів

Ритм і масштаб

Створення центральної точки ієрархії з розходженням елементів від
центру

Організація взаємозв'язку між різними частинами будівлі через простір
або безпосередні з'єднання

Використання повторюваних елементів та пропорційних співвідношень для
створення гармонійного цілого

Основні елементи просторової організації :

Центральне розташування ядра

Модульна сітка

Колонний крок

Ліфтове лобі в центрі ядра забезпечує рівний доступ для всіх орендарів

Стандартизована планувальна сітка оптимізує ефективність планування простору

Забезпечує оптимальне співвідношення між приватними офісами та відкритими просторами

Термальний аспект

Візуальний аспект

Адаптивний простір

Повітряний аспект

Достатній природний світловий потік (панорамні вікна, скляні фасади, свіже повітря)

Ефективна кліматизація і вентиляція (насичення повітря киснем, вологозабезпечення), що
відповідає нормативам і рекомендаціям

Ергономічні меблі та планування зон: столи й крісла з регулюванням висоти підлаштовують робоче
місце під статуру людини, а зона відпочинку або лаунж-зони забезпечують зміну положення та
розвантаження очей і спини.

Можливості природної вентиляції, фільтрації повітря, багато відсотків природного світла, живі
рослини та біофільні елементи, що знижують стрес і втомлюваність.
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