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Анотація. Мета. Врахування містобудівної цінності території при обґрунтуванні організаційно-технологічних рішень 
реконструкції деградованих територій промислових підприємств. Методика. Містобудівна цінність території відображає 
спрямованість та характер перетворення міст із формуванням нового комфортного середовища, що забезпечує покращення 
умов життя, створення нових робочих місць, а також підвищення інвестиційної привабливості цих територій. Результати. 
Сформульовано основні принципи реконструкції деградованих міських територій промислових підприємств. Наукова 
новизна. Формалізовано чинник містобудівної цінності території промислових підприємств. Практична значимість. 
Реалізація проектів реконструкції деградованих територій промислових підприємств сприятиме забезпеченню сталого 
розвитку міст. 
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Аннотация. Цель. Учет градостроительной ценности территории при обосновании организационно-технологических 
решений реконструкции деградированных территорий промышленных предприятий. Методика. Градостроительная 
ценность территории отражает направленность и характер преобразования городов с формированием новой комфортной 
среды, обеспечивающей улучшение условий жизни, создание новых рабочих мест, а также повышение инвестиционной 
привлекательности этих территорий. Результаты. Сформулированы основные принципы реконструкции деградированных 
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городских территорий промышленных предприятий. Научная новизна. Формализован фактор градостроительной ценности 
территории промышленных предприятий. Практическая значимость. Реализация проектов реконструкции 
деградированных территорий промышленных предприятий будет способствовать обеспечению устойчивого развития 
городов. 

Ключевые слова: реконструкция; реструктуризация; промышленные предприятия; рациональное использование 
территорий; градостроительная ценность 
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Abstract. Purpose. Accounting for the town-building value of the territory in substantiation of organizational and technological 
solutions for the reconstruction of degraded areas of industrial enterprises. Methodology. The town-building value of the areas 
reflects the direction and character of the transformation of cities with the formation of a new comfortable environment that provides 
for improving living conditions, creating new jobs, and increasing the investment attractiveness of these areas. Findings. The main 
principles of reconstruction of degraded urban areas of industrial enterprises are formulated. Originality. The factor of town-planning 
value of the area of industrial enterprises is formalized. Practical value. The implementation of projects to reconstruct the degraded 
territories of industrial enterprises will contribute to the sustainable development of cities. 

Keywords: reconstruction; restructuring; industrial enterprises; rational use of territories; town-building value 

Постановка проблеми 

Розвиток міських територій на сьогодні 
неможливий без системного розгляду та 
взаємопов’язаних перетворень таких його складових, 
як житло, виробництво, транспорт, інфраструктура, 
рекреація [1; 3; 4; 6; 12-15]. 

Промислові і складські підприємства, аби 
уникнути занепаду та деградації, мають бути більш 
адаптивними в умовах мінливого динамічного 
зовнішнього середовища, що, в свою чергу, потребує 
реконструкції їх територій відповідно до сучасних 
технічних вимог і соціальних стандартів [3; 13]. 

Разом із цим на сьогодні залишається 
невирішеною проблема реконструкції деградованих 
міських територій, зайнятих занедбаними будівлями і 
спорудами промислових та складських підприємств. 

Аналіз досліджень та публікацій 

За результатами аналізу містобудівних факторів 
та проблем до основних віднесено наступні: 

 збільшення кількості постійного населення; 
 необхідність розміщення додаткових обсягів 

житлового будівництва в існуючих межах міста, 
оскільки освоєння суміжних територій в більшості 
великих міст є практично неможливим; 

 зростання диспропорцій між місцями 
розселення та місцями прикладання праці, що 
зумовлює загострення транспортних проблем [4; 6]. 

Зважаючи на це, одним із основних напрямків 
забезпечення стійкого розвитку великих міст України 
має стати ревіталізація забруднених земельних 
ділянок та реконструкція промислових і складських 
підприємств. 

Питанням обґрунтування організаційно-
технологічних рішень реконструкції діючих 
промислових підприємств присвячені наукові праці 
А. І. Білоконя [5], К. Б. Ганієва [7], Д. Ф. Гончаренка 
[8], В. А. Давидова [9], В. М. Кірноса [11] та інших. 

Проте проблема обґрунтування організаційно-
технологічних рішень реконструкції промислових 
підприємств зі зміною їх функціонального 
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призначення та з урахуванням містобудівної цінності 
території потребує подальших досліджень. 

Мета статті 

Метою статті є формалізація чинника 
містобудівної цінності території при обґрунтуванні 
організаційно-технологічних рішень реконструкції 
деградованих територій промислових та складських 
підприємств. 

Виклад матеріалу 

 
Центри великих міст, що історично склалися, є 

найбільш значущою частиною міських територій, які 
мають особливу містобудівну цінність. 

Сьогодні значна частина промислових і 
складських підприємств перебуває в центральних або 
наближених до центру міста зонах, зазвичай в 
оточенні житлової забудови. Їх реконструкція на 
сьогодні практично не здійснюється. Тому зростає 
потреба в формуванні на базі деградованих територій 
промислових і складських підприємств нових 
сучасних містобудівних комплексів. 

В зв’язку з цим постає проблема обґрунтування 
зміни функціонального призначення таких об’єктів, 
бажано в напрямку їх багатофункціональності [10]. 

Ступінь зміни деградованих промислових і 
складських підприємств у процесі їх реконструкції 
залежить як від історико-культурної цінності 
об’єктів, так і від містобудівної цінності території. 

Саме містобудівна цінність території 
безпосередньо впливає на визначення параметрів 
інтенсивності забудови, зважаючи на необхідність 
забезпечення адекватності рентного потенціалу 
території та соціально-економічних вимог міста. 

Таким чином, обґрунтування рішень щодо 
реконструкції деградованих промислових і 
складських підприємств має здійснюватись на основі 
врахування містобудівної цінності території. 

При цьому вирішуються завдання перетворення 
великих міст відповідно до концепції стійкого 
розвитку і поліпшення умов проживання міського 
населення. 

Містобудівна цінність території відображає 
спрямованість та характер перетворення міст із 
формуванням нового комфортного середовища, що 
забезпечує покращення умов життя, створення нових 
робочих місць, а також підвищення інвестиційної 
привабливості цих територій. 

До основних груп властивостей, що 
характеризують конкретну земельну ділянку, на якій 
розміщено промислові і складські підприємства в 
межах міста, можна віднести наступні: 

 правові характеристики земельної ділянки; 
 територіально-планувальні умови; 
 інженерно-геологічні умови; 
 історико-культурні умови; 
 санітарно-гігієнічний стан; 
 рівень інженерного облаштування території; 

 рівень вулично-дорожнього та транспортного 
забезпечення. 

Кожна з груп властивостей земельних ділянок 
задається множиною внутрішньогрупових 
властивостей. 

Група правових характеристик земельної ділянки 
характеризується множиною таких 
внутрішньогрупових властивостей: 

 тимчасове користування земельною ділянкою; 
 постійне користування земельною ділянкою; 
 володіння земельною ділянкою; 
 розпорядження земельною ділянкою; 
 сервітути. 
Група територіально-планувальних умов 

земельної ділянки задається наступними 
властивостями: 

 відстань до ліній масового пасажирського 
транспорту; 

 пішохідна доступність зупинок пасажирського 
транспорту; 

 пішохідна доступність центрів районів міста; 
 пішохідна доступність центрів житлових 

масивів, парків, ботанічних садів, пам’яток природи, 
зелених зон, пляжів; 

 розташування на територіях промислових та 
комунально-складських зон. 

Група інженерно-геологічних умов земельної 
ділянки характеризується множиною таких 
властивостей: 

 ухил місцевості; 
 придатність ґрунтів до влаштування штучних 

основ і фундаментів у відносно сприятливих і 
несприятливих умовах; 

 затоплюваність паводками; 
 рівень ґрунтових вод; 
 заторфованість; 
 небезпечні геологічні процеси (земельні 

ділянки, що мають схил поверхні більше 20 %, 
глибина залягання ґрунтових вод менше 3 м, 
місцезнаходження земельної ділянки в зоні 
затоплення паводком більше 4 % забезпеченості (шар 
затоплення більше 2 м), зона значної заболоченості з 
ґрунтовим живленням, що важко осушується, зона 
небезпечних геологічних процесів (зсуви, карст, 
яружна ерозія – яри глибиною більше 10 м), яри 
глибиною більше 10 м, наливні (насипні) території). 

Група історико-культурних умов земельної 
ділянки характеризується множиною властивостей: 

 розташування на заповідних територіях; 
 розташування в охоронних зонах; 
 розташування в зонах регульованої забудови; 
 розташування на історичному ландшафті, що 

охороняється державою; 
 розташування в зонах охорони історичного 

культурного шару. 
Група властивостей земельної ділянки, що 

характеризують її санітарно-гігієнічний стан: 
 санітарно-захисна зона; 
 водоохоронна зона; 
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 забруднення атмосферного повітря при 
перевищенні гранично допустимої концентрації 
шкідливих речовин); 

 зона електромагнітних полів; 
 зона вібрації, шуму; 
 зона забруднення ґрунтів важкими металами; 
 зона радіоактивного забруднення. 
Група властивостей земельної ділянки, що 

характеризують рівень інженерного облаштування 
території через наявність або відсутність показників 
облаштування, а саме: 

 централізованого газопостачання; 
 централізованого водопостачання; 
 централізованого теплопостачання; 
 каналізації. 
Група властивостей земельної ділянки, що 

характеризують рівень вулично-дорожнього і 
транспортного забезпечення: 

 наявність або відсутність твердого покриття 
вулиць; 

 пропускна спроможність вулично-дорожньої 
мережі; 

 кількість місць для тимчасового паркування та 
постійного зберігання транспортних засобів. 

Отже, чинник, що відображає містобудівну 
цінність території, визначається функціональним 
використанням земельної ділянки, місцем 
розташування у межах міста, а також благоустроєм і 
якістю її території, що визначається рівнем 
інженерного облаштування, природними, історико-
культурними, екологічними та іншими показниками. 
Відповідно чинник містобудівної цінності території 
може бути визначений таким чином: 
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м
ix  – значення коефіцієнта, який характеризує 

місце розташування i -ої земельної ділянки; 
мxmax  – максимальне значення коефіцієнта, що 

характеризує місце розташування земельної ділянки 
в цьому ж населеному пункті. 

Для оцінки значень коефіцієнта, що характеризує 
місце розташування земельної ділянки, доцільно 
скористатися методикою [2], яка полягає в 
наступному. 

Коефіцієнт, який характеризує 
місцерозташування земельної ділянки, 
обумовлюється двома групами факторів зонального 
та локального характеру і обчислюється за 
формулою: 
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нп
ikм  – зональний коефіцієнт, який 

характеризує містобудівну цінність території в межах 
населеного пункту; епз

ikм  – локальний коефіцієнт, який враховує 
місце розташування земельної ділянки в межах 
економіко-планувальної зони. 

Вихідними даними для обчислення зональних і 
локальних коефіцієнтів є генеральні плани та 
проекти планування і забудови населених пунктів, 
плани їх земельно-господарського устрою, матеріали 
економічної оцінки їх територій. 

Зональний коефіцієнт, який характеризує 
містобудівну цінність території в межах населеного 
пункту, встановлюється на основі економічної оцінки 
території населеного пункту з урахуванням таких 
факторів: 

 неоднорідності функціонально-планувальних 
якостей території; 

 доступності до центру населеного пункту, 
місць концентрації трудової діяльності, центрів 
громадського обслуговування, масового відпочинку; 

 рівня інженерного забезпечення та 
благоустрою території; 

 рівня розвитку сфери обслуговування 
населення; 

 екологічної якості території; 
 соціально-містобудівної привабливості 

середовища: різноманітність місць докладання праці, 
наявність історико-культурних та природних 
пам’яток, естетика архітектурної забудови тощо. 

При визначенні значення локального коефіцієнту, 
який враховує місце розташування земельної ділянки 
в межах економіко-планувальної зони, враховуються 
наступні чинники: 

 наявність поблизу зон регулювання забудови, 
що створюють жорстку систему обмежень як щодо 
архітектурно-конструктивних параметрів об’єкту, так 
і його функціонального призначення; 

 зовнішнє оточення (близькість рекреаційних 
територій, транспортних та інженерних комунікацій 
тощо, що визначають тип функціонального 
використання та забудови територій). 

Висновки 

Усунення протиріччя між потребами сучасного 
суспільства і структурою міського середовища 
можливе завдяки реконструкції деградованих 
територій промислових і складських підприємств, 
заснованої на розкритті можливостей старих форм 
при виконанні сучасних функцій. Основним 
принципом при цьому має стати поєднання об’єктів 
різного функціонального призначення в будівлях, 
об’ємно-планувальні рішення яких найбільш 
гармонічно відповідають їх функціям. 
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