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Запропоновано принципи зонування міських територій для прогнозування наслідків та 

планування їх перетворення на основі аналізу інженерно-геологічних характеристик, складу 

та стану існуючої забудови, параметрів запланованого будівництва, та відповідних 

масштабів інженерної підготовки. 
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Вступ. Реконструкція території міської забудови, особливо у містах зі 

щільною забудовою, яка до того ж має велику історико-культурну цінність, 

викликає необхідність посилення наукових обґрунтувань вже на стадіях 

прийняття принципових рішень щодо характеру та доцільності проведення 

реконструктивних заходів, а також удосконалення методів прогнозування 

наслідків застосування тих чи інших технологій зведення будівель [1].  

Постановка проблеми.  Зонування міських територій для планування та 

безпечного проведення їх перетворення та прогнозування наслідків має 

залежити від інженерно-геологічних властивостей території, характеристик 

існуючої забудови, та параметрів нового будівництва,  з урахуванням ступеню 

ризиків  на основі критеріїв оцінки можливих наслідків реконструкції та 

масштабів необхідної інженерної підготовки.  Така концепція зонування має 

стати основою перспективного планування перетворень міських територій з 

метою забезпечення стійкості їх раціонального функціонування та 

використання, з огляду на збереження та розвиток забудови.   

Останні дослідження  направлені на розгляд проблеми реконструкції 

міської забудови, при зведенні житлових і громадських будинків в межах 

існуючих житлових кварталів передбачається забезпечення нормальних умов 

експлуатації існуючої забудови, що особливо стосується умов ущільненої 

забудови, коли вимоги безпеки під час нового будівництва охоплюють безпеку 

прилеглої забудови і території, безпеку об'єкта, що будується, безпечність 

виробничого процесу з виконання будівельно-монтажних робіт.  При цьому 

першочергове значення отримує науково-технічне обґрунтування для 

вирішення містобудівних, архітектурних, конструктивно-технічних та 

будівельно-технологічних проблем з мінімальним ризиком помилок в умовах, 

що не регламентовані чинними нормами і стандартами, та за відсутності 

достатнього досвіду або прямих аналогів у вітчизняній та світовій практиці [2]. 

Мета роботи полягає у розробці містобудівних принципів зонування 
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 муніципальних районів для визначення територіальних зон і встановлення 

містобудівних регламентів на проведення реконструкції територій. 
Основна частина проведених досліджень спрямована на вироблення 

принципів зонування території міста, що полягає у розподілі території на 

окремі зони і встановлення для цих зон переважних, а також припустимих видів 

забудови або іншого використання земельних ділянок.  

В межах функціональних зон визначаються території з певними 

обмеженнями їх використання, встановленими для забезпечення охорони 

навколишнього природного середовища та режимами забудови, визначеними з 

урахуванням вимог збереження історико-культурної спадщини. Використання 

таких територій пов'язане з оцінкою масштабів необхідних заходів з інженерної 

підготовки реконструкції територій, або обмеженням обсягів забудови.  Для 

формування функціонально-планувальних утворень виділяються частини 

території міста, обмежені водними поверхнями, рельєфом місцевості та іншими 

природними рубежами, червоними лініями магістралей, зонами транспортної 

інфраструктури та межами адміністративних районів міста Києва.  

При містобудівному плануванні розвитку та реконструкції історичної 

міської території шляхом проведення в її межах нового будівництва потрібен 

гарантований прогноз його впливу на існуючу навколишню забудову, 

забезпечення нормального режиму її подальшої експлуатації,  і, отже, 

прийняття містобудівних рішень на основі науково-технічского обґрунтування 

проведення всіх процесів реконструкції з урахуванням необхідності заходів 

захисту, які є першорядними на реконструйованих житлових територіях. 

Ущільнювальна забудова (точкова забудова, квартальна забудова) в 

історично сформованому житловому мікрорайоні, як правило, проводиться 

шляхом будівництва нового, не передбаченого раніше об'єкта.  У кожному 

конкретному випадку необхідне прийняття відповідних містобудівних рішень, 

що можливе на основі розроблених принципів зонування міських територій для 

їх реконструкції, що дозволить планувати просторовий розвиток міських 

територій з урахуванням містобудівних особливостей житлової забудови, що 

склалася,  та взаємозв'язку стійкості і несучої здатності основ і територіально-

будівельного ресурсу, та при містобудівному проектуванні і територіальному 

плануванні прогнозувати розвиток житлової забудови за рахунок проведення 

нового висотного будівництва та використання потенційних територіальних 

ресурсів – мінімальних ділянок розміщення та планувальних резервів житлової 

групи – на приріст площі житлового фонду.  

Запропонована концепція зонування  міських територій для планування 

їх перетворення  побудована на основі системи критеріїв оцінки ризиків  та 

прогнозування наслідків реконструкції, з урахуванням локальних геологічних 
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 характеристик, складу та стану існуючої забудови, параметрів запланованого 

будівництва, та відповідних масштабів проведення заходів з інженерної 

підготовки територій, особливо в умовах щільної забудови і складної геології.   

Перша модель зонування містить інженерно-геологічні характеристики 

території, та визначається  на основі відповідних факторів FX1і,  з урахуванням 

кількості та питомої ваги складових відповідних параметрів та їх показників за 

100-бальною шкалою, і розподіляється на 10 зональних рівнів. 

Друга модель зонування містить характеристики складу і стану існуючої 

забудови та наявних інженерних мереж території, та визначається  на основі 

відповідних факторів FX2і,  з урахуванням кількості та питомої ваги складових 

відповідних параметрів та їх показників за 100-бальною шкалою, і 

розподіляється на 10 зональних рівнів. 

Третя модель зонування містить можливі місця нового будівництва, 

характеристики запланованої будівлі,  та визначається  на основі відповідних 

факторів FX3і,  з урахуванням кількості та питомої ваги складових відповідних 

параметрів та їх показників. 

Четверта модель зонування містить масштаби проведення необхідних 

заходів з інженерної підготовки реконструкції міських територій, в залежності 

від суми факторів FX1і та FX2і, що відповідають конкретним умовам за 

першою та другою моделями зонування, які є постійними, та факторів FX3і, що 

відповідають характеристикам передбачуваного будівництва, які є змінними, та 

з урахуванням кількості та питомої ваги складових відповідних параметрів та їх 

показників в результаті дозволяє отримати прогнозтичну оцінку FY за 100-

бальною шкалою. 

Планування перетворень міських територій має бути передбачено з 

урахуванням зменшення ступеня ризиків, і забезпечення стійкості 

функціонування територій, з огляду на збереження та розвиток забудови.  

Відповідно до цього необхідна розробка принципів зонування міських 

територій для планування та безпечного проведення їх перетворення та 

прогнозування можливих наслідків в залежності від інженерно-геологічних 

властивостей території, характеристик існуючої забудови, та параметрів нового 

будівництва.  Концепція зонування має виходити із ступенів ризику впливу 

проецсів перетворення на основі критеріїв оцінки можливих наслідків 

реконструкції та масштабів необхідної інженерної підготовки. 

Така концепція має бути відображена у генеральних планах і проектах 

детального планування територій, як основних документах, що визначають і 

вирішують проблеми комплексного територіального планування, із 

обов’язковими вимогами до науково-технічного аналізу можливостей 

проведення реконструкції ділянок міської території на основі створення та 
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 розвитку ефективних методів розрахунку і досліджень об’єктів міського 

будівництва,  та подальшим проведенням науково-технічного супроводження 

процесів інженерної підготовки перетворення міських територій, та 

відповідном плануванням містобудівної діяльності. 

Отже, формування концепції сталого розвитку міста має враховувати всі 

аспекти збалансованого розвитку великих мегаполісів та всіх основних складових 

його елементів, із відображенням у державній містобудівній доктрині на основі 

об'єктивних матеріалів і науково-технічного обгрунтування та інженерно-

технічного супроводу, які має стати базою для розробки ефективної містобудівної 

політики, перспективних програм та Генеральних планів. Таким чином, має бути 

розроблений збалансований підхід до вирішення містобудівних проблем з 

відповідною містобудівною політикою забудови вільних внутрішньоквартальних 

територій, яка є однією з найголовніших і перспективних завдань, яка дозволить 

не тільки поліпшити структуру міського землекористування, але і функціонально і 

містобудівної упорядкувати існуючу забудову.  

Висновки. Вироблена концепція зонування міських територій побудована 

на виявленні взаємозв'язків між характеристиками та особливостями території, 

існуючої забудови, передбачуваного будівництва та відповідними масштабами 

заходів з інженерної підготовки території для урахування стійкості і несучої 

здатності основ та  територіально-будівельного ресурсу вцілому.  Запропоновані 

принципи зонування дозволяють враховувати фактори впливу в рамках системи 

"територія – забудова – будівництво", прогнозувати його наслідки, та виробляти 

підходи до перспективного планування та проведення реконструкції територій і 

оцінювання територіально-будівельних ресурсів міста  
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Аннотация 

Предложены принципы зонирования городских территорий для прогнозирования 

последствий и планирования их преобразования на основе анализа инженерно-геологических 

характеристик, состава и состояния существующей застройки, параметров планируемого 

строительства, и соответствующих масштабов мероприятий по инженерной подготовке. 

 
Abstract 

The zoning principles of urban areas has been proposed to predict the consequences and 

transformation planning based on the analysis of geotechnical characteristics of the territory, state 

of existing buildings, the parameters of the planned construction, and related measures of 

engineering preparation. 
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