
Сучасні проблеми архітектури та містобудування. Випуск 33. 2013 
 

319 

УДК 72.728.27      д.т.н., проф. Р. А. Тимченко, 

к.т.н. Д. А. Кришко, А. Л. Чуб,  

Криворожский национальный университет 

 

ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОЕ ОБОСНОВАНИЕ РЕКОНСТРУКЦИИ 

ОБЬЕКТА НЕЗАВЕРШЕННОГО СТРОИТЕЛЬСТВА 

 

Аннотация: приведено описание градостроительного обоснования 

размещения гостиницы (реконструкция объекта незавершенного 

строительства – здания пожарного депо). 

Ключевые слова: реконструкция, градостроительное обоснование, 

технико-экономические показатели. 

 

Состояние вопроса. Современный Кривой Рог обустраивался в системе 

рек Ингулец и Саксагань вдоль узкой полосы железорудных месторождений, 

вытянутых к северо-востоку на 100 км. Исторически и географически 

сложилось так, что на территории города расположены большие залежи 

железной руды на протяженных по длине участках. Это способствовало 

последующему расселению населения и развитию города. Кривой Рог является 

самым длинным городом в Европе (126 км) и вторым в мире после Мехико. К 

2000 году город сложился, как один из крупнейших в Украине индустриальных 

комплексов, с развитой социальной инфраструктурой, инновационным и 

инвестиционным потенциалом [1]. 

Предыдущий период развития города был связан в основном с 

формированием промышленного комплекса на его территории. В данный 

период очень остро стоит вопрос обеспечения жителей области жильем, 

объектами культурно-бытового назначения, зонами отдыха, развития туризма и 

привлечения новых инвесторов. Проблема достройки незавершенных 

строительных объектов требует оперативного решения с выполнением 

следующих мероприятий [2]: 

– проведение экспертной оценки стоимости незавершенного 

строительства; 

– определение объемов средств, необходимых для их достройки; 

– нахождение пути дальнейшего использования объектов; 

– направление усилий на поиск и привлечение для завершения 

строительства потенциальных инвесторов. 

Целью исследования является проведение анализа территории с объектом 

незавершенного строительства, подлежащим реконструкции, и прилегающей 

территории с целью дальнейшего градостроительного обоснования. 
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Строительство способно запустить развитие производств в смежных областях, 

решить ряд социальных задач по обеспечению комфортного проживания 

граждан. 

Основная часть. Несколько лет подряд Кривой Рог реализует 

муниципальную программу «Город без окраин», в рамках которой 

микрорайоны приобретают новый облик. Самым приоритетным звеном для 

развития экономики данного региона является строительство. Завершение 

строительства недостроенных объектов – это сотни тысяч квадратных метров 

жилья для жителей района, новые помещения больниц, школ, детсадов, новые 

инженерные сети газо-, водо- и теплоснабжения, а также объекты социального 

культурного назначения. В связи с этим изменения ожидают и городские 

массивы. 

―Жовтневый‖ район – один из старейших районов города, территория 

которого имеет наибольшее количество предприятий по выработке полезных 

ископаемых, один из самых густонаселенных жилых массивов, который 

постоянно находится в динамическом развитии и требует улучшения его 

инфраструктуры. На территории рассматриваемого жилого массива 

расположено множество объектов незавершенного строительства, которые 

были заморожены по причине распада СССР или объекты, которые вышли из 

эксплуатации. Одним из таких объектов является здание бывшего пожарного 

депо, реконструкция которого была проведена. Оно представляет собой 

отдельное строение с инженерными и коммуникационными сетями и в 

инфраструктуре города относится к учреждениям жилищно-коммунального 

хозяйства. Строительство ведется в границах населенного пункта, в условиях 

уже существующей застройки [3]. 

В связи с реконструкцией данного объекта было разработано 

градостроительное обоснование – документ, который содержит комплекс 

градостроительных и архитектурных требований к проектированию и 

строительству относительно этажности и плотности окружающей застройки, 

границы земельного участка, его благоустройства и озеленения и другие 

требования, установленные законодательством и градостроительной 

документацией [4]. 

Предусматриваемая программой диверсификация жилья по географии и 

категориям домов являются, с одной стороны, средством более полного 

удовлетворения различных запросов и возможностей граждан при его 

инвестировании и оплате, а с другой стороны фактором снижения риска 

ориентации городского заказа на слишком узкую нишу рынка жилья, 

перенасыщение которой может отрицательно сказаться на результатах всей 
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программы, в том числе и на объеме льгот, которые могут быть предоставлены 

социально незащищенным гражданам (рис. 1-3). 

Целесообразность реконструкции объекта обусловлена рядом следующих 

факторов: 

– объект расположен в крупном индустриальном городе, поэтому было 

принято решение нефункционирующее здание пожарного депо 

реконструировать под гостиницу; 

– данный объект является перспективным элементом в развитии 

туристической отрасли; 

 

Рис.1. Блок-схема формирования технико-экономических показателей (ТЭП), 

используемых при оценке эффективности инвестиционных программ по застройке 

территорий жилых районов 
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Рис. 2. Состав натуральных технико-экономических показателей 

 

Рис.3. Блок-схема расчета основных технико-экономических показателей при формировании 

инвестиционных программ 



Сучасні проблеми архітектури та містобудування. Випуск 33. 2013 
 

323 

– экономически выгодно вести работы уже на освоенных территориях; 

– сохранение  архитектурно-планировочного решения данного района; 

– размещение гостиницы не требует изменений в транспортно-

планируемом решении магистральной сети города, транспортного 

обслуживания объекта, а также не требует корректирования красных линий 

застройки.  

Проектируемый участок площадью 1 га располагается по ул. Десантной и 

ограничен (в соответствии с данными земельно-кадастрового бюро) землями 

Криворожского городского совета, а также примыкает к землям 

индивидуальной жилой застройки. Рельеф участка – спокойный, с 

незначительным уклоном в западном направлении. Территория относится к ІІІ 

В климатическому подрайону. 

Гостиница представляет собой реконструкцию объекта незавершенного 

строительства – пожарного депо. Существующее здание – капитальное, 

четырехэтажное с подвалом, прямоугольной в плане конфигурации с размерами 

48,82 м х 21,61 м. Площадь застройки – 1142,95 м
2
. 

Конструктивная схема здания – несущие продольные и поперечные стены 

с жестким горизонтальным диском перекрытия. Все элементы конструктивной 

схемы образуют пространственную коробку, которая воспринимает все 

действующие на здание вертикальные и горизонтальные нагрузки и 

обеспечивает ему прочность и устойчивость. Фундаменты – столбчатые, 

железобетонные; стены – кирпичные; перекрытия – круглопустотные 

железобетонные плиты. 

Проектом предусмотрено создание комфортных условий эксплуатации 

объекта, которые во многом зависят от надежности магистральных и городских 

инженерных сетей, в первую очередь, от качественной работы источников водо 

-, газо-, тепло – и электроснабжения, очистных сооружений, обеспечивающих 

прием фекальных и дождевых вод от канализационных сетей. Для дальнейшего 

использования земельного участка вынос существующих коммуникаций с 

территории, отводимого земельного участка, не требуется. На сегодняшний 

день участок свободен от зеленых насаждений. Проектом озеленения 

предусмотрен посев газонов и многолетних трав, посадка декоративных 

кустарников и деревьев. 

Проектом благоустройства предложено устройство двух въездов на 

территорию участка, устройство гостевой автостоянки, площадки для отдыха, 

оборудованных малыми архитектурными формами. 

Реконструкция данного объекта является одним из способов развития 

данного района и города в целом. Процесс преобразования старого здания 
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пожарного депо внесет улучшение в архитектурный ансамбль и станет 

решением ряда проблем, включая экономический аспект. 

Вывод. Введение в эксплуатацию гостиничного комплекса, как одного из 

важнейших элементов гостиничного хозяйства в данном районе, создаст 

предпосылки для дальнейшего экономического развития данной территории за 

счет создания новых рабочих мест и расширения инфраструктуры в сфере 

услуг. Выгодное местоположение, оптимальные климатические условия, малое 

количество гостиничных заведений в данном районе формирует высокую 

инвестиционную привлекательность и быструю окупаемость проекта. 

Разработка оптимальных туристических маршрутов приведет популяризацию 

исторических и культурных памятников региона, и будет способствовать 

увеличению инвестиционной привлекательности района в целом. 
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Анотація 

В статті наведено описання містобудівного обґрунтування розміщення 

готелю (реконструкція об’єкту незавершеного будівництва – будівля 

пожежного депо). 
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економічні показники. 
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The article describes the rationale of urban hotel accommodation (reconstruction 

of the facility under construction – building the fire station) 
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