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Анотація. Постановка проблеми. В сучасних умовах міського будівництва виникає проблема пошуку 
земельних ділянок для нової забудови. Однак найбільш привабливі з інвестиційної точки зору земельні ділянки 
найчастіше виявляються зайнятими, в тому числі розміщеними на них промисловими виробництвами, багато з 
яких не функціонують. Редевелопмент промислових територій дасть можливість ефективно контролювати 
розвиток міського середовища відповідно до вимог часу. Мета статті – визначення специфічних 
особливостей формування лофтів як нових елементів міського середовища за редевелопменту нераціонально 
використовуваних промислових територій. Висновок. Під час реконструкції міських деградованих 
промислових територій необхідно, крім об’єктів комерційної нерухомості, обов’язково розміщувати житлові 
об’єкти, доцільність чого підтверджується світовим досвідом редевелопменту промислових територій. 
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Аннотация. Постановка проблемы. В современных условиях городского строительства возникает 
проблема поиска земельных участков для новой застройки. Однако наиболее привлекательные с 
инвестиционной точки зрения земельные участки зачастую оказываются занятыми, в том числе размещенными 
на них промышленными производствами, многие из которых не функционируют. Редевелопмент 
промышленных территорий позволит эффективно контролировать развитие городской среды в соответствии с 
требованиями времени. Цель статьи – определение специфических особенностей формирования лофтов как 
новых элементов городской среды при редевелопменте нерационально используемых промышленных 
территорий. Вывод. При реконструкции городских деградированных промышленных территорий необходимо, 
кроме объектов коммерческой недвижимости, обязательно размещать жилые объекты, целесообразность чего 
подтверждается мировым опытом редевелопмента промышленных территорий. 
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Abstract. Raising of problem. In modern conditions of urban construction, the problem arises of searching for 
land for a new building. However, the most attractive land plots from the investment point of view are often occupied, 
including the industrial plants placed on them, many of which do not function. Redevelopment of industrial areas will 



Вісник Придніпровської державної академії будівництва та архітектури, 2017, № 5 (233-234) ISSN 2312-2676 

70 

effectively control the development of the urban environment in accordance with the requirements of the time. Purpose 
of the aricle. Determination of specific features of the formation of lofts as new elements of the urban environment in 
the redevelopment of inefficienly used industrial areas. Conclusion. When reconstructing urban degraded industrial 
areas, it is necessary to place residential objects in addition to commercial real estate objects, the expediency of which is 
confirmed by the world experience of redevelopment of industrial territories. 
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Постановка проблеми. У сучасних 
умовах міського будівництва виникає 
проблема пошуку земельних ділянок для 
нової забудови. Однак найбільш привабливі 
з інвестиційної точки зору земельні ділянки 
найчастіше виявляються зайнятими, в тому 
числі розміщеними на них промисловими 
виробництвами, багато з яких не 
функціонують. Трансформація промислових 
територій дасть можливість ефективно 
контролювати розвиток міського 
середовища відповідно до вимог часу 
(сприятлива екологічна ситуація, наявність 
активного соціального та культурного 
середовища, доступ до сучасних 
інформаційних потоків тощо) [1–3; 12; 13]. 

Таким чином, редевелопмент 
промислових територій здатний принести 
позитивні результати і місту як зміни його 
зовнішнього вигляду, і підприємцям, 
готовим вкладати інвестиції в промислові 
підприємства, що не функціонують. 

Аналіз публікацій. Процес 
редевелопменту спрямований на 
поліпшення, оновлення і перетворення 
територій та об’єктів, які прийшли в 
занепад, з метою підвищення економічної 
привабливості та ефективного використання 
територій. Наявні промислові зони являють 
собою майнові комплекси, демонтаж та 
знесення яких були б нераціональним 
рішенням із економічної і соціальної точок 
зору. Механізм редевелопменту може бути 
успішним вирішенням проблеми 
використання занедбаних промислових зон, 
оскільки ці території являють собою 
підготовлену ділянку під будівництво, 
ділянки мають вигідні розташування, 
особливо з урахуванням скорочення 
земельних ресурсів під забудову в межах 
міста. У процесі перетворення промислових 
територій проекти редевелопменту 
спрямовані на створення житлових і 

торгово-розважальних комплексів та 
ділових бізнес-центрів [8; 10]. 

Прикладами європейського 
редевелопменту вважаються такі проекти: 
проект Gasometer у Відні (перетворення 
газового заводу з газгольдерами на центр із 
житловими та комерційними 
приміщеннями), проект Modern Tate в 
Лондоні (колишня електростанція на 
південному березі Темзи, закрита в 1981 
році, стала виставковим центром), проект 
Manufakture в польському місті Лодзь 
(території фабрик суконного і ткацького 
виробництва, побудованих у стилі 
класицизму, були перетворені на 
найбільший торгово-розважальний центр 
Європи), проект Wolverton Park у 
Великобританії (проект редевелопменту 
колишнього залізничного машинобудівного 
заводу) [4; 6; 7]. 

В Україні редевелопмент перебуває на 
початковій стадії розвитку. Причина полягає 
в тому, що держава не бере належної участі 
в реалізації редевелоперських проектів. 
Ініціаторами найчастіше виступають 
приватні інвестори і девелоперські компанії, 
на відміну від США, де головними 
координаторами таких проектів виступають 
муніципалітети [6]. 

Аналіз українського та зарубіжного 
досвіду перетворення міського середовища 
дозволив визначити основні передумови 
трансформації міських промислових 
територій: 

 низька якість функціонування 
виробничих будівель і споруд, викликана 
тривалим періодом експлуатації; 

 нераціональне зонування територій, що 
не забезпечує екологічну, санітарну та 
транспортну безпеку населення; 

 необхідність відновлення історичної 
цінності пам’яток архітектури і старих 
міських кварталів; 
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 перехід до соціальної інтеграції та 
стимулювання інвестиційного процесу як 
важелів управління економічним 
зростанням [1; 7]. 

Мета трансформації промислових 
територій міст – поліпшення якості міського 
середовища і підвищення рівня життя 
містян на основі найбільш ефективного 
використання цих територій. Трансформація 
промислових територій може здійснюватися 
такими шляхами: 

 часткове перенесення виробництв за 
межі міст. При цьому на території міст 
зберігаються нешкідливі виробництва і 
адміністративно-побутові установи, а на 
звільнених територіях розміщуються 
об’єкти ділової інфраструктури, житлові 
комплекси та інші споруди. Таким чином, 
скорочується обсяг промислової території, 
вона впорядковується, поліпшується 
екологічна обстановка в районі; 

 повна модернізація існуючого 
виробництва – реконструкція будівель і 
споруд, благоустрій територій, більш 
ефективне використання наявних площ з 
урахуванням новітніх технологічних 
досягнень. Завдяки цим заходам місто не 
втрачає платника податків в особі 
підприємства. Цєй шлях можливий для 
високотехнологічних і екологічно чистих 
виробництв; 

 консервація території (наприклад, як 
музею) у випадках, коли вона має історичну 
цінність, а будівлі є об’єктами архітектурної 
спадщини. Тут мається на увазі або 
унікальне виробництво, яке може стати 
символом міста, частиною його іміджу, або 
виробництво, яке здатне виступати цікавим 
об’єктом із точки зору розвитку такого 
сучасного напрямку економіки як 
промисловий туризм; 

 часткове або повне перепрофілювання 
території. Тут можливе знесення 
виробничих будівель і споруд, 
рекультивація земель і нове цивільне 
будівництво. А можливе збереження 
існуючих майданчиків, але з обов’язковим 
перепрофілюванням, наприклад, створення в 
цехах галерей сучасного мистецтва та інших 

об’єктів культури, трансформація їх у 
житлові приміщення тощо.  

Основні фактори, що впливають на вибір 
ефективної стратегії реорганізації 
підприємств у вигляді перенесення їх за 
межі великих міст, це: фізичне і моральне 
старіння технологічного устаткування; 
висока орендна плата за землю, які 
ускладнюються невиправдано великими 
площами промислових майданчиків; 
структурна перебудова промисловості в 
країні. Тут є можливість реконструкції 
промислових споруд без їх абсолютного 
знесення, їх переорієнтація під житлові 
приміщення – лофти.  

Лофтом називають житлове приміщення, 
переобладнане на базі старих 
індустріальних будівель – виробничих або 
складських просторів із високими стелями і 
збереженням основних конструкцій, при 
цьому виникає нова форма організації 
житлового приміщення: внутрішній простір 
являє собою єдиний обсяг, за винятком 
ізольованих підсобних приміщень і 
санвузлів [4–7; 11]. 

Мета статті – визначення специфічних 
особливостей формування лофтів як нових 
елементів міського середовища під час 
редевелопменту нераціонально 
використовуваних промислових територій. 

Результати досліджень. Сформована 
структура більшості українських міст 
вирізняється низькою якістю житла і 
рекреаційних зон, високою часткою 
промислових і складських територій в 
центрі міста, несприятливою транспортною 
ситуацією (рівень розвитку транспортної 
інфраструктури не відповідає навантаженню 
і не встигає за зростанням кількості 
автомобілів у містах). Розвиток нових 
технологій, зростання доходів населення і 
зміна їх потреб висувають нові вимоги до 
якості міського середовища. 

Приватні інвестиції в розвиток міських 
територій підпорядковані ринковим законам 
і розраховані на отримання швидкого 
комерційного ефекту. 

В останнє десятиріччя в Україні почалось 
упровадження проектів редевелопменту 
деградованих міських промислових 
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територій, їх перетворення на затребувані 
суспільством об’єкти, зокрема, лофти. Зміна 
функціонального призначення 
нефункціонуючих промислових підприємств 
і перетворення їх на лофти зумовлена як 
дефіцитом вільних територіальних ресурсів 
для нового будівництва, так і необхідністю 
забезпечення населення доступним і 
соціальним житлом. 

Формування доступного і соціального 
лофту спрямоване на створення 
сприятливих умов життя і його доступності 
для малозабезпеченої категорії населення. 
До основних вимог організації такого виду 
житла можна віднести: наявність зручної 
транспортної забезпеченості, мінімальні 
фінансові витрати на реконструкцію 
об’єктів у житло [7]. 

Також колишні промислові будівлі 
можуть бути використані як заклади 
туризму для молоді, зокрема, молодіжні 
хостели, а стиль лофт – актуальний в 
молодіжному середовищі [9]. 

Проекти редевелопменту занедбаних 
промислових будівель доцільно 
реалізовувати за таких умов: 

 власник будівлі не може її продати 
цілком за розумний термін, власник 
земельної ділянки не може її продати; 

 продати нерухомість як лофт-
апартаменти на 10–20 % дорожче, ніж офіси 
та виробничі приміщення; при цьому ціни 
продажу лофт-апартаментів привабливі для 
покупців – на 10–20 % нижчі, ніж на 
квартири [10]. 

До основних умов для використання 
будівель нефункціонуючих промислових 
підприємств під лофти належать їх 
розташування в межах міста, великі площі, 
наявність транспортної інфраструктури, 
задовільний технічний стан основних 
конструктивних елементів будівель. Окрім 
того, витрати на реконструкцію таких 
об’єктів на 15–35 % менші за 
капіталовкладення, необхідні для нового 
будівництва [10]. 

Перетворюючи нефункціонуючі 
промислові підприємства на лофти, 
необхідно враховувати не лише розміщення 
в структурі міста, тип забудови території, 

об’ємно-планувальні та конструктивні 
рішення, характеристики колишніх 
виробничих об’єктів, а й вихідне 
призначення промислового підприємства, а 
саме: клас за характером технологічного 
процесу та кількістю шкідливих речовин, 
що виділяються. 

Під час реалізації таких 
редевелоперських проектів виконуються 
дослідження ґрунтів і будівельних 
конструкцій для визначення можливого 
перевищення гранично допустимих 
концентрацій шкідливих речовин, повністю 
замінюються системи гарячого та холодного 
водопостачання, каналізації, опалення, 
додатково встановлюються системи 
припливно-витяжної вентиляції і 
кондиціювання. 

Важливі також розмір промислової 
території та розміщеної на ній будівлі, її 
поверховість, кількість прольотів тощо. 

У разі формування лофтів як нових 
елементів міського середовища необхідно 
дотримуватись таких вимог: 

 комфортність створюваного на основі 
колишнього промислового підприємства 
середовища з дотриманням чинних 
нормативних показників; 

 максимальне збереження зовнішнього 
вигляду історично цінної забудови 
промислових об’єктів разом із створенням 
якісно нового внутрішнього простору; 

 виразність просторового середовища; 
 інформаційна насиченість середовища, 

підкреслення функції об’єкта засобами 
архітектурного формоутворення; 

 екологічність (зниження рівня 
загазованості та рівня шуму, поліпшення 
параметрів вологості тощо) [7]. 

Вибір методів проведення трансформації 
промислових територій (реконструкції 
промислових будівель зі зміною їх 
функціонального призначення) залежить від 
безлічі факторів у кожному конкретному 
місті. 

Вибір нового функціонального 
призначення для об’єкта, що підлягає 
реконструкції, визначається низкою 
чинників: 
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 містобудівними і композиційними 
характеристиками об’єкта: функціональне 
призначення території, на якій 
розташовується об’єкт; включеність об’єкта 
в ансамбль; містоформівна роль об’єкта; 

 містобудівною, історико-
архітектурною, культурною цінністю; 

 цінністю об’єкта в цілому або його 
частин: в цілому; фасади; несні конструкції; 
окремі елементи; 

 первинною функцією; 
 об’ємно-планувальними 

характеристиками: конструктивна схема; 
крок і проліт конструкцій; висота поверху, 
поверховість; тип скління; конфігурація 
даху; 

 орієнтацією існуючих віконних 
прорізів по сторонах світла; 

 матеріалами: вертикальних і 
горизонтальних елементів несної системи; 
огороджувальних конструкцій; покрівлі [6]. 

Ті чи інші характеристики та їх 
сукупність визначають проектні рішення 
широкого спектра і цінового діапазону. При 
цьому слід зазначити, що потреби у 
громадських будівлях набагато нижчі, ніж в 
житлових. 

Висновки. У працесі реконструкції місь-
ких деградованих промислових територій 
необхідно, крім об’єктів комерційної неру-
хомості, обов’язково розміщувати житлові 
об’єкти, доцільність чого підтверджується 
світовим досвідом редевелопменту проми-
слових територій. 
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