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Анотація. Постановка проблеми. Стрімке зростання міст і населених пунктів протягом минулого 
століття зумовило необхідність у процесі містобудівної діяльності дотримуватись принципів забезпечення 
безпеки і сприятливих умов життєдіяльності, обмеження негативного впливу господарської діяльності на 
навколишнє середовище, забезпечення охорони і раціонального використання природних ресурсів, в зв’язку з 
чим сталий розвиток міських територій має ґрунтуватись на перебудові промисловості в промислово 
розвинених містах, для чого необхідно розробити комплекс заходів із реконструкції промислових територій 
міст, які б сприяли поліпшенню стану довкілля. Мета статті – формулювання принципів формування 
множини факторів, що здійснюють визначальний вплив на техніко-економічні показники проектів 
реконструкції промислових підприємств зі зміною їх функціонального призначення з урахуванням вимог 
екологічної безпеки. Висновок. Подальша формалізація запропонованих визначальних факторів дозволить 
застосовувати їх для оцінювання кількісного впливу на тривалість та вартість реконструкції промислових 
підприємств зі зміною їх функціонального призначення з урахуванням вимог екологічної безпеки та 
прогнозування кращих значень техніко-економічних показників проектів. 
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Аннотация. Постановка проблемы. Стремительный рост городов и населенных пунктов в течение 
прошлого века обусловил необходимость, при осуществлении градостроительной деятельности 
придерживаться принципов обеспечения безопасности и благоприятных условий жизнедеятельности, 
ограничения негативного воздействия хозяйственной деятельности на окружающую среду, обеспечения охраны 
и рационального использования природных ресурсов, в связи с чем устойчивое развитие городских территорий 
должно основываться на перестройке промышленности в промышленно развитых городах, для чего 
необходимо разработать комплекс мероприятий по реконструкции промышленных территорий городов, 
которые способствовали бы улучшению состояния окружающей среды. Цель статьи – формулировка 
принципов формирования множества факторов, оказывающих определяющее влияние на технико-
экономические показатели проектов реконструкции промышленных предприятий с изменением их 
функционального назначения с учетом требований экологической безопасности. Вывод. Дальнейшая 
формализация определяющих факторов на основе предложенных принципов позволит применять их для оценки 
количественного влияния на продолжительность и стоимость реконструкции промышленных предприятий с 
изменением их функционального назначения с учетом требований экологической безопасности и 
прогнозирования лучших значений технико-экономических показателей проектов. 
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Abstract. Raising of problem. The rapid growth of cities and settlements during the last century made it 
necessary, in the implementation of urban development, to adhere to the principles of ensuring security and favorable 
living conditions, limiting the negative impact of economic activities on the environment, ensuring the protection and 
rational use of natural resources, and therefore, sustainable development urban areas should be based on the 
restructuring of industry in industrialized cities, for this it is necessary to develop a set of measures for the 
reconstruction of industrial areas of cities that would contribute to improving the state of the environment. Purpose of 
the aricle. The formulation of the principles for the formation of factors complex that have a determining effect on the 
technical and economic indicators of projects for the reconstruction of industrial enterprises with a change in their 
functional purpose, taking into account the requirements of environmental safety. Conclusion. Further formalization of 
the determining factors on the basis of the proposed principles will make it possible to apply them to assess the 
quantitative effect on the duration and cost of reconstruction of industrial enterprises with a change in their functional 
purpose, taking into account the requirements of environmental safety and forecasting the best values of technical and 
economic indicators of projects. 

Keywords: reconstruction; redevelopment; industrial enterprises; industrial territories; factors; duration; cost 

Постановка проблеми. Стрімке 
зростання міст і населених пунктів, що 
відбулося протягом минулого століття, 
зумовило необхідність під час здійснення 
містобудівної діяльності дотримуватись 
принципів забезпечення безпеки і 
сприятливих умов життєдіяльності, 
обмеження негативного впливу 
господарської діяльності на навколишнє 
середовище, забезпечення охорони і 
раціонального використання природних 
ресурсів, що цілком відповідає основним 
положенням концепції сталого розвитку [3; 
7; 15–19]. Виходячи з цього, сталий 
розвиток міських територій має 
ґрунтуватись на перебудові промисловості в 
промислово розвинених містах, для чого 
необхідно розробити комплекс заходів із 
реконструкції промислових територій міст, 
які б сприяли поліпшенню стану довкілля. 

Аналіз публікацій. Вітчизняні та 
зарубіжні вчені виконали низку досліджень, 
спрямованих на вивчення проблем під час 
проектування, будівництва та експлуатації 
промислових підприємств в умовах міської 
забудови. До найважливіших у галузі 
технології та організації будівництва і 
реконструкції об’єктів можна віднести праці 
А. І. Білоконя [1], К. Б. Ганієва [2], 
Д. Ф. Гончаренка [4], В. А. Давидова [5], 
В. М. Кірноса [8], О. І. Кірнос [9], 
Т. С. Кравчуновської [15], О. Ф. Осипова 
[12], В. В. Савйовського [14]. 

Проте до цього часу відсутнє вичерпне 
наукове обґрунтування принципів 
реконструкції промислових підприємств, 
розміщених в умовах ущільненої міської 
забудови, зі зміною їх функціонального 

призначення з урахуванням вимог 
екологічної безпеки. Також потребують 
подальшого розвитку методи формування, 
оцінювання, обґрунтування та вибору 
раціональних організаційно-технологічних 
рішень реконструкції нефункціонуючих 
промислових підприємств, що забезпечують 
оптимальні витрати ресурсів та якість 
одержуваної будівельної продукції, яка 
відповідає вимогам чинних нормативних 
документів. 

Мета статті – формулювання принципів 
формування переліку факторів, що 
здійснюють визначальний вплив на техніко-
економічні показники проектів 
реконструкції промислових підприємств зі 
зміною їх функціонального призначення з 
урахуванням вимог екологічної безпеки. 

Результати досліджень. Аналіз 
сучасного стану водного басейну, 
атмосферного повітря, ґрунтів зумовлює 
необхідність розроблення заходів, 
спрямованих на відтворення 
природноресурсного потенціалу міст та 
зменшення негативного впливу на його 
мешканців, а також формування напрямків 
розвитку та освоєння міських територій, 
спрямованих на досягнення рівноваги 
урбанізованої екосистеми. За умови 
реалізації таких заходів промислові 
території перетворяться на сучасні зони 
ділової активності, естетично вишукані та 
технологічно довершені технопростори для 
впровадження новітніх технологій із 
випуску конкурентоспроможної продукції. 

Ґрунтуючись на концепції сталого 
розвитку, зважаючи на прогнози розвитку 
промисловості у містах та оцінки впливу 
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промислових підприємств на екологічну 
ситуацію у містах, необхідно сформулювати 
принципи формування факторного 
простору, за якими здійснюватиметься 
систематизація, класифікація та 
формалізація факторів, що чинять 
визначальний вплив на техніко-економічні 
показники проектів реконструкції 
промислових підприємств зі зміною їх 
функціонального призначення з 
урахуванням вимог екологічної безпеки, для 
застосування їх у подальшому у процесі 
обґрунтування проектних і організаційно-
технологічних рішень. 

Оскільки концепція сталого розвитку, 
яка є основою для планування подальшого 
розвитку міст, об’єднує три основні 
складові: економічну (створення 
максимального потоку сукупного доходу за 
умови оптимального використання 
обмежених ресурсів та використання 
екологічних природо-, енерго- і 
матеріалозберігальних технологій, 
включаючи видобуток та переробку 
сировини, створення екологічно прийнятної 
продукції, мінімізацію, переробку і 
знищення відходів), соціальну (збереження 
стабільності соціальних та культурних 
систем) і екологічну (забезпечення 
цілісності біологічних та природних систем 
разом із збереженням здатностей до 
самовідновлення і динамічної адаптації 
таких систем до змін), то очевидно, що й 
формування переліку визначальних 
факторів доцільно здійснювати з їх 
розподілом за трьома відповідними групами 
(економічною, соціальною, екологічною). 

Формуючи групу економічних факторів 
впливу на техніко-економічні показники 
проектів реконструкції промислових 
підприємств зі зміною їх функціонального 
призначення з урахуванням вимог 
екологічної безпеки, пропонується виходити 
з концепцій редевелопменту, життєвого 
циклу підприємства, оцінки об’єкта з 
позиції найбільш ефективного 
використання. 

Значна частина великих промислових 
підприємств на разі не відповідає вимогам 
екологічності, енергоефективності, 

гнучкості, у зв’язку з чим виникає потреба в 
зміні концепції таких об’єктів нерухомості. 
Редевелопмент – це один із 
найефективніших способів реконструкції, 
перепрофілювання, зміни функціонального 
призначення незатребуваних у поточному 
стані об’єктів нерухомості та нераціонально 
використовуваних територій із метою їх 
найбільш ефективного використання [13]. 

Найбільш ефективне використання 
активів визначається як їх найбільш 
імовірне використання, що є фізично 
можливим, певним чином виправданим, 
юридично дозволеним та економічно 
доцільним, у результаті чого оцінювані 
активи досягають найбільшої вартості [6]. 

При цьому, оцінюючи промислове 
підприємство як цілісний майновий 
комплексу, необхідно враховувати стадію 
життєвого циклу об’єкта, базуючись на 
показниках ліквідності, інвестиційного 
ризику, вартості підприємства. 

Формуючи групи соціальних факторів, 
які здійснюють визначальний вплив на 
техніко-економічні показники проектів 
реконструкції промислових підприємств зі 
зміною їх функціонального призначення з 
урахуванням вимог екологічної безпеки, 
доцільно враховувати ті чинники, що 
відображають створення ефективнішої 
системи ухвалення рішень, оскільки людина 
повинна брати участь у процесах, які 
формують сферу її життєдіяльності, сприяти 
прийняттю і реалізації рішень, 
контролювати їх виконання. При цьому як 
основні критерії відбору пропонуються такі: 

 безпека; 
 комфорт; 
 комунікації; 
 ідентичність і різноманіття; 
 сучасність середовища. 

Критерій безпеки відповідає за 
визначення поточного рівня безпеки 
конкретного міського простору, а також за 
оцінку таких параметрів міського простору, 
які можуть становити потенційну небезпеку 
для життя і здоров’я людини, зокрема, 
якість атмосферного повітря, якість водних 
об’єктів, рівень озеленення урбанізованої 
території, рівень шуму, якість ґрунтового 
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покриву, наявність небезпечних геологічних 
процесів, кількість техногенних відходів 
[11]. 

Критерій комфорту призначений для 
оцінювання зручності міського середовища, 
а також його візуальних, акустичних та 
кліматичних параметрів. 

Комунікаційний критерій пов’язаний із 
витратами часу людьми на переміщення в 
місті та витратами на пасажиро- і 
вантажоперевезення. 

За критерієм ідентичності і різноманіття 
здійснюється оцінювання впізнаваності 
міських територій, а також оцінювання 
варіативності просторових рішень та 
функціонального різноманіття міського 
середовища. 

Критерій сучасності середовища 
визначає параметри, що характеризують 
конкретний міський простір із позиції 
можливостей, які він надає мешканцям. 

Для відбору екологічних факторів, що 
здійснюють визначальний вплив на техніко-
економічні показники проектів під час 
реконструкції промислових підприємств зі 
зміною їх функціонального призначення з 
урахуванням вимог екологічної безпеки, 
пропонується виходити з концепції 
коеволюції, що визначає процес спільного 
розвитку біосфери і людського суспільства 
та вимагає заборони на ті види людської 
діяльності, особливо виробничі, які 
загрожують невідновними змінами в 
біосфері, несумісними із самим існуванням 
людства (тобто створення 
біосферосумісного господарства) [10], та 
дотримуватись таких принципів: 

 пріоритетність вимог екологічної 
безпеки протягом здійснення господарської 
діяльності; 

 мінімізація негативного впливу на 
навколишнє природне середовище; 

 попереджувальний характер 
природоохоронних заходів; 

 застосування екологічно чистих, 
енерго- та ресурсозберігальних технологій; 

 застосування екологічно безпечних 
будівельних матеріалів, виробів і 
конструкцій; 

 забезпечення збереження 
біорізноманіття та природних екосистем. 

Формуючи перелік визначальних 
факторів, що впливають на техніко-
економічні показники проектів під час 
реконструкції промислових підприємств зі 
зміною їх функціонального призначення з 
урахуванням вимог екологічної безпеки, із 
застосуванням сформульованих вище 
принципів, необхідно дотримуватись таких 
вимог: 

 наявність достатньо великої кількості 
спостережень щодо величини 
досліджуваних факторних показників; 

 точність, повнота та 
репрезентативність одержаної інформації; 

 адекватність інформації завданням 
виконуваного дослідження; 

 достовірність зібраної інформації; 
 оперативність та об’єктивність 

інформації; 
 можливість кількісного вимірювання 

визначальних факторів і відображення в тих 
чи інших джерелах інформації; 

 простота у застосуванні сформованого 
переліку визначальних факторів. 

Висновки. Подальша формалізація 
визначальних факторів на основі запропоно-
ваних принципів дозволить застосовувати їх 
для оцінювання кількісного впливу на три-
валість та вартість реконструкції промисло-
вих підприємств зі зміною їх функціональ-
ного призначення з урахуванням вимог еко-
логічної безпеки та прогнозування кращих 
значень техніко-економічних показників 
проектів. 
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