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зміною їх функціонального призначення. Методика. Застосування комплексного підходу до формування переліку 

визначальних чинників та їх інтегрований розгляд. Результати. Визначено переваги територій промислових підприємств 

при розробці проектів їх реконструкції та ревіталізації. Наукова новизна. Сформовано пріоритети та визначено етапи 

процесу підвищення якості міського середовища на основі реалізації проектів реконструкції і ревіталізації територій 

промислових підприємств із дотриманням екологічних вимог. Практична значимість. Реалізація проектів реконструкції та 

ревіталізації промислових територій сприятиме підвищенню інвестиційної привабливості прилеглих міських територій. 
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Аннотация. Цель. Анализ составляющих проблемы организации реконструкции нефункционирующих промышленных 

предприятий с изменением их функционального назначения. Методика. Применение комплексного подхода к 

формированию перечня определяющих факторов и их интегрированное рассмотрение. Результаты. Определены 

преимущества территорий промышленных предприятий при разработке проектов их реконструкции и ревитализации. 

Научная новизна. Сформированы приоритеты и определены этапы процесса повышения качества городской среды на 

основе реализации проектов реконструкции и ревитализации территорий промышленных предприятий с соблюдением 

экологических требований. Практическая значимость. Реализация проектов реконструкции и ревитализации 

промышленных территорий будет способствовать повышению инвестиционной привлекательности прилегающих городских 

территорий. 
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Постановка проблеми 

Згідно з концепцією стійкого розвитку міст, 

базовим напрямком забезпечення усунення 

небезпеки глобальної екологічної кризи і негативних 

наслідків техногенного розвитку населених пунктів є 

екологізація урбанізованих територій, тобто 

перетворення міст у цілісну соціально-економічну та 

просторово-екологічну систему. 

Збалансований (стійкий) розвиток великих міст 

України на сьогодні неможливий без реконструкції 

міських територій, зокрема деградованих територій, 

зайнятих занедбаними будівлями і спорудами 

промислових та складських підприємств, на основі 

принципів екологізації [1–3; 7; 11–12; 14]. 

Особливо актуальною ця проблема є для так 

званих мономіст, економічна діяльність яких 

пов’язана з єдиним підприємством або групою 

інтегрованих між собою підприємств, якість життя в 

яких повністю залежить від успішності конкретного 

містоутворюючого підприємства. 

Аналіз досліджень та публікацій 

Для промислових територій особливо важливо 

дотримувати баланс між економічною ефективністю 

діяльності підприємств та екологічною безпекою, що 

потребує значних витрат. 

Аналіз використання територій промислових 

утворень показав, що значна частина промислових і 

складських територій забудована і використовується 

недостатньо ефективно та потребує реконструкції у 

відповідності до нових тенденцій, а також з метою 

зменшення екологічного навантаження на міста. 

Відповідно території промислових утворень, які, з 

одного боку, планувально можуть бути включені в 

сельбищні зони міст, а з іншого – ті, що недостатньо 

ефективно використовуються, або розміщені з 

порушенням санітарно-гігієнічних нормативів, 

необхідно реконструювати та реструктуризувати з 

метою розміщення на вивільнених ділянках об’єктів 

нового житлово-цивільного будівництва. Території 

промислових утворень, які прилягають до 

магістралей і транспортних вузлів загальноміського 

значення, а також ті підприємства, сьогоднішній 

станом стан яких визначається як незадовільний, 

потребують реконструкції та реструктуризації для 

подальшого багатофункціонального використання. 

Незважаючи на наявність значної кількості 

публікацій з питань екологічної безпеки 

промислових об’єктів та розробки організаційно-

екологічного інструментарію раціоналізації 

будівельного виробництва [4–6; 7–10; 13], завдання 
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вдосконалення принципів та науково обґрунтованих 

рекомендацій щодо організації реконструкції 

промислових територій на основі екологізації 

міського середовища потребує подальших 

досліджень. 

Вирішення цього завдання потребує 

комплексного підходу, який означає інтегрований 

розгляд таких чинників, як сучасне, актуальне 

функціональне призначення об’єкту, значимість 

об’єкту для формування міського середовища та 

історична специфіка об’єкту. 

Мета статті 

Метою статті є аналіз складових проблеми 

організації реконструкції нефункціонуючих 

промислових підприємств зі зміною їх 

функціонального призначення на основі 

комплексного підходу до формування переліку 

визначальних чинників. 

Виклад матеріалу 

Ревіталізація міських просторів є ефективним 

інструментом управління нерухомістю на засадах 

редевелопменту [1; 9; 11]. 

Зміст цього терміну з часом змінювався, і якщо в 

ХІХ столітті ревіталізація означала перетворення 

міст шляхом покращення житлових умов, то зараз 

ревіталізація – це, перш за все, перетворення об’єктів 

міського простору, які втратили свої початкові 

функції через зміни потреб суспільства. 

Значної популярності набула ревіталізація вже 

нефункціонуючих промислових підприємств, які 

розміщені в межах міст, що пов’язано з протиріччями 

між потребами суспільства та структурою міського 

середовища, яка склалася. В таких випадках 

ревіталізація являє собою реконструкцію 

промислових об’єктів із зміною їх функцій 

(наприклад, перетворення приміщень колишніх 

промислових будівель на сучасні лофти). При цьому 

радикальність змін міського середовища в процесі 

ревіталізації залежить від історико-культурної 

цінності об’єктів. 

На сьогодні містоутворюючі підприємства в 

більшості мономіст України скорочують 

виробництво або припиняють свою виробничу 

діяльність. Як наслідок, маємо гектари занедбаної 

нерухомості. 

Проте деградовані промислові об’єкти мають 

значний потенціал для розвитку і ревіталізації. Адже 

поява невикористовуваних земельних ділянок, 

розташованих в межах міста, та наявність на них 

фонду будівель і споруд відкриває широкі 

можливості для використання. 

Промислові будівлі – це переважно 

великопрогонові будови з високими стелями (від 

5 м), і цей ресурс зазвичай є досить запитуваним в 

умовах постіндустріальної економіки. 

Як правило, промислові будівлі добре забезпечені 

інженерними комунікаціями, такими як електро-, 

тепло-, водопостачання, мають власні котельні та 

трансформаторні підстанції. Таких потужностей буде 

достатньо для підтримання насиченої функціональної 

діяльності при ревіталізації об’єкту. Крім того, це 

суттєво здешевлює таку ревіталізацію. 

На територіях промислових підприємств 

традиційно склався неповторний індустріальний 

ландшафт із особливим рельєфом та різноманіттям 

обладнання, машин, механізмів (крани, контейнери, 

підйомники тощо), які в процесі благоустрою 

території можуть бути використані для створення 

унікальних громадських і рекреаційних просторів для 

містян. 

Дуже часто промислові підприємства 

розміщували в безпосередній близькості до водних 

просторів, що створює додаткові можливості для 

збільшення функціонального розмаїття створюваних 

громадських та рекреаційних просторів. 

До безумовних переваг промислових територій 

належить і наявність розвинутої дорожньої мережі, 

залізничних гілок, налагоджених маршрутів 

громадського транспорту, що означає високий 

ступінь транспортної доступності промислових 

об’єктів. 

Розміри, незвичайність та відособленість 

промислових підприємств від міського середовища 

забезпечує можливість створення нестандартних 

форм дозвілля, яким з різних причин немає місця у 

самому місті, а саме: екстремальних видів спорту, 

сучасного мистецтва, шумних масових заходів тощо. 

Для проектів реконструкції та ревіталізації 

промислових підприємств і їх територій із метою 

підвищення якості середовища мономіст необхідно 

визначити основоположні пріоритети: 

 проект ревіталізації має відповідати стратегії 
розвитку міста з конкретними кінцевими 

результатами; 

 ревіталізації промислових територій повинна 
позитивно вплинути на імідж міста з точки зору 

містян та потенційних туристів; 

 ревіталізований промисловий об’єкт має стати 
новим центром тяжіння для користувачів у місті; 

 проект ревіталізації промислових територій 
має сприяти створенню нових робочих місць у 

сферах діяльності, не пов’язаних із основним 

економічним напрямком мономіста. 

Серед основних напрямків розвитку промислових 

підприємств зі зміною їх функціонального 

призначення відповідно до потреб ринку нерухомості 

можна виокремити наступні: 

 утворення житлових приміщень, так званих 
лофтів; 

 формування громадських і культурно-ділових 

центрів; 

 перетворення на об’єкти з освітніми та 

торгово-сервісними функціями, зокрема коворкінги; 

 створення музейних комплексів, ландшафтних 
індустріальних парків тощо. 

Розробка та впровадження проекту ревіталізації 

промислових територій передбачає послідовну 
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реалізацію наступних кроків: дослідження основних 

напрямків життєдіяльності міста та подальший аналіз 

одержаної інформації для визначення пріоритетних 

напрямків розвитку міського середовища і 

формування переліку функцій, які має одержати 

промисловий об’єкт; проведення активної 

інформаційної кампанії, зокрема у соціальних 

мережах, для повідомлення про зміни, що 

відбуваються; системний розвиток ревіталізованого 

об’єкту шляхом розвитку фонду приміщень 

(використання дахів, створення атріумів і галерей 

тощо), освоєння та благоустрою території, інтеграції 

з містом. 

Висновки 

Велика кількість деградованих територій 

промислових підприємств, які припинили свою 

діяльність за функціональним призначенням 

внаслідок змін економічної кон’юнктури та 

екологічного законодавства, являють собою 

територіальний резерв для комплексної 

реконструкції та вторинної забудови. 

Проекти реконструкції та ревіталізації 

деградованих промислових територій покликані 

забезпечити в довгостроковій перспективі розкриття 

нових функціональних можливостей цих територій, 

розвиток малого і середнього бізнесу, підвищення 

якості міського середовища з позиції його 

функціонального різноманіття, покращення 

екологічної ситуації у містах. При цьому реалізація 

проектів реконструкції та ревіталізації промислових 

територій сприятиме підвищенню інвестиційної 

привабливості прилеглих територій. 

Задля досягнення зазначених цілей об’єкт 

ревіталізації потребує належних організації та 

управління для забезпечення стійкого 

функціонування і розвитку в межах окресленого 

стратегічного бачення та задоволення потреб 

споживачів. 
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