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Класичне планування

Світові етапи

Містобудування — частина архітектури.
Художньо виразні плани, чітке зонування, 
формування вулиць і площ.
Нормування забудови за формою і висотою

Модерністичне планування

Неоліберальне планування

Нова урбаністика

Криза модернізму 

Виникає функціональне зонування: житло, про-
мисловість, рекреація.
Підвищення щільності та озеленення для покра-
щення санітарних умов.
Розвиток транспортної інфраструктури

Орієнтація на науковість, статистику, 
технології.
Відбудова міст як «чистий лист».
Архітектори поступаються інженерам та 
економістам.

Зменшення ролі держави.
Розвиток девелоперських корпорацій, що ре-
алізують локальні проєкти.
Зниження участі громадськості — критика 
щодо участі та справедливості.

Інкременталізм, постмодернізм.
Зсув з “форм і функцій” на 
людей, процеси, спільноти.
Поява ідей нового урбанізму.

Повернення до людино-орієнтованих про-
сторів.
Інклюзивність, партисипація, сталий розвиток.
Критика неолібералізму, глобалізації, пере-
гляд модерністичних доктрин.

Перестройка: розрив між плана-
ми та реальністю.
Перші сумніви в ефективності 
радянського планування.

Закриття великої кількості 
містобудівних інститутів

Реформа децентралізації
Євроінтеграція
ІКРМ та Комплексний план

Девелопери формують 
міський простір.
Застаріла інфраструктура, 
критика активістів.

Українські етапи
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4'43'321

· статистичні дані національного та регіонального рівня

· містобудівної документації / концепції розвитку / програми відновення

· анкетне / інтерактивне опитування бенефеціарів, фокус груп та інше · природно-ресурсний 
потенціал

· демографія + 
трудові ресурси

· економічний 
розвиток
· відповідність 
регіональній стратегії 

· наявну МБ 
документацію + ІКР

· фінансовий стан ТГ

· органи управління ТГ, 
самоуправління та ГО

· соціологію

Сценарії

Бачення

Стратегічна сессія

Збір відомостей щодо громадських інтересів

Громадські слухання 
доопрацьованого 

попереднього проєкту

Публікація, громадські 
обговорення, доопрацювання 

попереднього проєкту

Публікація, громадські 
обговорення, доопрацювання 

основного проєкту

Громадські слухання 
доопрацьованого основного 

проєкту

Збір даних та проведення можливих досліджень
(перелік формує робоча група)

План заходів для реалізації 
(проєкти / програми / правила)

Секторальні плани щодо 
реалізації окремих пріоритетів

Плани перспективних 
територій детального 

планування, комплексної 
реконструкції та реновації 

SWOT

PESTLE

TOWS

Дерево Рішень

Секторальний аналіз

Бенчмаркінг

· геоположення

· природно-ресурсний 
потенціал

· демографія + 
добробут населення

· житлово-комун.
· транспорт
· соціальне 
обслугов.
· торгівля / послуги
· інженерно-комун.
· туризм

· економічний 
розвиток

· відповідність 
регіональній стратегії 
розвитку

· наявну МБ 
документацію

· фінансовий стан ТГ
· органи управління 
ТГ, самоуправління та 
ГО

· стан використання 
земель

· розвиток людського 
капіталу

· інклюзивність, 
гендерна рівність, 
безбарєрність

· історико-культурна 
спадщина

· рівень благоустрою

· цивільний захист

Цінності

Пріоритети (3-8 шт)

Сценарії

Індикатори

Стратегічні цілі (2-6 на 
пріоритет)

Операційні цілі та заходи
секторальні пріоритети

Території перетворення

Послідовність, пріоритети, 
вплив

Збір відомостей щодо 
громадських інтересів

Стратегічна сессія

Збір даних Комплексна оцінка території

Чи розроблена концепція 
розвитку / програма 

відновленя?

ТакНі

Див. ІКР
Чи 

розроблена 
стратегія 
розвитку?

Так

Ні

Формування завдання Планувальні рішенняМодель розвитку території у 
довгостроковій перспективі

Генеральний план

ІАОП

ДПТ

Землевпорядні роботи

Публікація, прийом 
пропозицій, доопрацювання 

попереднього проєкту, 
презентація

Стратегічна сессія

· геоположення · житлово-комун.
· транспорт
· соціальне 
обслугов.
· торгівля / послуги
· інженерно-комун.
· туризм

· виробництво

· цивільний захист

· наявну МБ 
документацію 

· відповідність вищим 
інтересам

· природно-ресурсний 
потенціал

· обговорення секторальних (галузевих) 
напрямків розвитку громади

·перспектива розвитку територіальної громади;
· перелік пріоритетів довгострокового розвитку 
територіальної громади;
·визначення основних заходів щодо сприяння 
залученню інвестицій, поліпшення умов 
життєдіяльності та господарської діяльності

Стратегія розвитку ТГ
· первинна статистика та адміністративні дані · історія

· геоположення
· транспорт
· житловокомунальний
· соціальне обслугов.
· торгівля / послуги
· зв'язок
· туризм

SWOT Стратегічне бачення

Стратегічні цілі (2-4 шт)

Оперативні цілі та заходи

План заходів
(проєкти / програми)

Рівень: стратегічне планування
Задача: Планування розвитку територіальної 
громади, а також врахування загальнодержавних 
і регіональних пріоритетів
Виконавець: Виконавчі органи громади

Інтегрована концепція ТГ

Рівень: стратегічне планування
Задача: Планування розвитку територіальної 
громади відповідно до сталих підходів через 
відкритий процес залучення громади і наявних 
ресурсів.
Виконавець: робоча група (від виконавчих 
органів громади) + інші юридичні та фізичні 
особи

Комплексний план 
просторового розвитку ТГ

Рівень: стратегічне планування
Задача: обґрунтування довгострокової стратегії 
планування та забудови території населеного 
пункту
Виконавець: робоча група + суб’єкт 
господарювання, який має право здійснювати 
розроблення містобудівної документації та 
документації із землеустрою

Підготовчий етап

Збір даних

Аналіз Бачення Планування ЗалученняЗалучення

5

Моніторинг та оцінка 
реалізації (за рахунок обраних 

показників)

План моніторингу реалізації 
Концепції інтегрованого 

розвитку

Затвердження робочою 
групою та надання розгляд 

раді громади

Надання на розгляд раді 
громади

Погодження, експертиза, 
затвердження проекту

Моніторинг та затвердження

Умовні позначки:

Етап

Необов'язковий етап

Етап залучення

Складова етапу

Зв'язок

Вихідні дані

Часткове залучення

Процесна діаграма місцевих стратегічних інструментів розвитку

Стратегія 
розвитку ТГ

Інтегрована 
концепція ТГ

Комплексний 
план ТГ

Генеральний 
план міста

Інтегрована 
концепція 

міста

вихідні дані

вихідні дані

План заходів 
з реалізації 

стратегії 
розвитку ТГ

12

3

Програми 
місцевого 
розвитку

Проєкти 
місцевого 
розвитку

Бюжет ТГ

необхідність внесення змін

∞

∞

15

Програма 
економічного 
і соціального 

розвитку

1

Прогноз 
місцевого 
бюджету 

Умовні позначки:

Стратегічний рівень місцевий

Необов'язковий рівень

Оперативний рівень

Тактичний рівень

Стратегічний рівень населеного пункту

12 Розрахунковий період оновлення

Ієрархія інструментів розвитку
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План 
сусідства

 

Місцевий 
план

 

Стратегія 
просторового 

розвитку
 

Національні 
рамки 

політики 
планування

Рівень сусідства:
Розробляється жителями району. 
Визначає місцеві пріоритети 
розвитку, участь громади.

Рівень району:
Чітке бачення, цілі, політики розвитку 
міста або району. Орієнтований на 
реалізацію.

Відповідний рівень в Україні - середні 
громади, великі та середні міста, а 
також райони міст.

Рівень округу:
Координує розвиток між районами: житло, 
інфраструктура, економіка, транспорт.

Відповідний рівень в Україні - найкрупніші 
міські громади та райони.

Рівень національний:
Задає національну політику, принципи 
планування, вимоги до сталого розвитку.

Відповідний рівень в Україні - національний.

Відповідний рівень в 
Україні - планувальні зони, 
мікрорайони.

Стратегія просторового 
розвитку

Рівень: стратегічне планування
Задача: забезпечити чітку стратегічну рамку для 
розвитку та використання земельних ресурсів на 
великій території, що виходить за межі місцевого 
планування.
Виконавець: окружна влада (county authority)

Підготовчий етап

Збір відомостей щодо громадських 
інтересів

Збір даних та проведення 
можливих досліджень

створення аналітичних документів, наприклад:
 - оцінка просторових потреб у земельних ділянках 
для зайнятості;
 - оцінка потреб у місцевому житлі;
 - стратегічна оцінка доступності земельних ділянок 
для житлового будівництва;
 - стратегічна оцінка ринку житла;
 - оцінка рівня доступності громадського транспорту;
-  тощо

первинна статистика (житло, ринок праці, 
інфраструктура)

Бачення Рішення Моніторинг та затвердження

Бачення

Стратегічні цілі

Виділення чутливих зон та зон 
розвитку

Секторальні політики

Житло Транспортна 
інфрастркутура

Соціальна 
інфраструктура Економіка

Культура та 
спадщина

Зелена 
інфраструктура

Розроблення індикаторів для 
моніторингу

Фінансування та оцінка інвестицій

Публічні консультації, перевірка 
незалежними інспекторами, 

затвердження

Місцевий план

Рівень: стратегічне планування
Задача: встановити рамки, в яких приймаються 
рішення щодо конкретних пропозицій, а також 
спрямувати район у бік сталого розвитку шляхом 
врахування конкретних потреб і можливостей 
місцевої території. 
Виконавець: районна влада (district authority)

Підготовчий етап

15
Збір  доказової бази та аналіз 

даних

Звіт про визначення рамок Оцінки 
сталості

· демографія + трудові ресурси
· економічний розвиток
· житло
· транспорт
· соціальна інфраструктура
· стан довкілля

Неформальна взаємодія із 
ключовими зацікавленими 

сторонами

Бачення

Бачення території на 15–20 років

Стратегічні цілі (10–20)

Консультації

Обговорення ключових питань  
можливих варіантів стратегії та 

обраного бачення і цілей

обов'язкове запрошення:
· консультаційні органи
· резидентів
· представників бізнесу

Рішення

Визначення стратегічних політик
(просторових та управлінських)

Житло Економічний 
розвиток

Інфраструктура

Економіка

Громадьскі 
об'єкти

Охорони та 
поліпшення 

довкілля

Створення Мапи Політики

Виділення ділянок

Моніторинг та затвердження

Розроблення індикаторів для 
моніторингу

Фінансування та забезпечення 
реалізації

Публічні консультації, перевірка 
незалежними інспекторами, 

затвердження

Що Де

Як

Просторові політики

Управлінські політики

Приклади шарів мапи політикПриклади аналітичних документів: оцінка рівня доступності громадського транспорту

3

Cтратегічні інструменти 
розвитку в Англії

10

3 CТРАТЕГІЧНІ ІНСТРУМЕНТИ РОЗВИТКУ В АНГЛІЇ
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Місцевий План 
Розвитку

Дослідження 
Умов і Напрямів 
Просторового 
Розвитку Гміни

 

План 
Просторового 

Розвитку 
Воєводства

Національна 
Концепція 

Просторового 
Розвитку

Рівень місцевий (частини 
громади):
визначає використання земельних 
ділянок, розміщення державних 
цільових інвестицій та умови 
розвитку і будівництва, який є 
обов'язковим до виконання 
інвесторами та місцевими 
адміністративними органами.

Рівень гміни (громади):
визначає просторову політику на території 
гміни, визначаючи напрямки розвитку, 
принципи просторового устрою, транспортну 
та технічну інфраструктуру, забезпечуючи 
основу для підготовки місцевих планів 
просторового розвитку.

Рівень воєводства (області):
визначає просторову політику на регіональному рівні, 
визначає просторові умови розвитку, напрямки та 
пріоритети формування середовища та підтримує 
координацію діяльності на воєводському та 
локальному рівнях.

Рівень національний:
визначає бачення та цілі просторової політики Польщі на 
наступні 20 років, інтегруючи просторове планування з 
соціально-економічним розвитком, вказуючи напрямки 
розвитку країни та принципи координації державної 
політики територіального значення.

до 2023 після 2023

Місцевий План 
Розвитку

Стратегія 
Розвитку Гміни

+
Загальний План

 

План 
Просторового 

Розвитку 
Воєводства

Національна 
Концепція 

Просторового 
Розвитку

Дослідження Умов і 
Напрямів Просторового 

Розвитку Гміни

Рівень: стратегічне просторове планування
Задача: визначити просторову політику на 
території гміни, напрямки розвитку, принципи 
просторового устрою, та інфраструктуру.
Виконавець: влада гміни

Аналіз Пропозиції

Характеристика наявного стану

Оцінка розвитку у вигляді SWOT

Висновки аналізу

Політики просторового розвитку

Тематичні політики розвитку

Території планованого розвитку

Витрати для реалізації

Структура розробки Дослідження УНПРГ

Демографія
Освіта
Медичні та соціальні 
послуги
Торгівля
Житло
Технічна інфраструктура
Навколишнє середовище
Управління відходами

Екологічна небезпека
Небезпека повені
Ринок нерухомості
Землевпорядкування
Транспортна система
Культурна спадщина та 
охорона пам'яток
Зелені насадження та 
відкриті території

Зони охорони або загроз

Проблематика: Зміни:Низьке 
покриття 

місцевими 
планами

Завищені 
демографічні

прогнози 
досліджень

Відсутність правового статусу 
досліджень і обов'язковості 

врахування при видачі рішень на 
умови забудови

Субурбанізація
та забудова 
ґрінфілдів

Ліквідація 
Studium

Стратегія розвитку 
отримує просторовий 

вимір

Стратегія головний 
документ, що 

визначає місцевий 
розвиток

Обов'язковість врахування
стратегії і в загальному і в 

місцевому плані

Загальний 
план є актом 

місцевого 
права

Видача рішень на умови 
забудови тільки у 

виділених територіях 
точкової забудови

Загальний 
план - 

просторова 
база даних

x 4-632%

Стратегія розвитку гміни

Рівень: стратегічне планування
Задача: визначає стратегічні цілі розвитку 
громади, координує дії влади, залучає мешканців 
і інвесторів
Виконавець: влада гміни

Підготовчо-аналітичний 

Збір даних та проведення 
можливих спеціалізованих 

досліджень

Проведення репрезентативних 
опитувань та підведення підсумків

Проведення оцінки попередньої 
стратегії

Бачення

SWOT аналіз

Стратегічні цілі

соціальні просторові

Напрямки дій для досягнення цілей

Очікувані результати заходів та 
індикатори

Анкетування громадської думки 
щодо ключових аспектів розвитку 

столиці

Планування

Функціонально-просторова модель

структура розселення
система природних зв'язків
основні коридори та елементи транспортних мереж
основні елементи технічної та соціальної 
інфраструктури

Консультації

Публічне обговорення 
програмних засад. Дискусії з 

метою збору думок та пропозицій 
від усіх зацікавлених сторін

Планування

Рекомендації щодо просторової 
політики

Структура 
забудови

Транспортна 
інфраструктура

Соціальна 
інфраструктура

Технічна 
інфраструктура

Охорони 
навколишнього 

середовища

Збереження 
культурної 
спадщини

Території стратегічного втручання

Система реалізації стратегії

Фінансові рамки

Оцінка та затвердження

економічні

Зовнішня оцінка ex- ante

Публікація проєкту, консультації, 
інтеграція пропозиції, 

затвердження

Загальний план гміни

Рівень: просторове планування
Задача: визначає фінкціональні зони планування, містобудівні стандарти та принципи забудови
Виконавець: влада гміни зони планування

муніципальні містобудівні 
нормативи

території точкової забудови

території забудови середмістя

муніципальний каталог 
планувальних зон

муніципальні стандарти 
доступності соціальної 

інфраструктури

функціональний профіль 
планувальних зон

параметри забудови та 
землекористування

основні функції

додаткові функції

макс. інтенсивність забудови 
(FAR)

макс. частка забудованої 
території (BCR)

макс. висота забудови

мінімальний відсоток 
біологічно активної поверхні

громадських 
зелених зон школи інші соціальні 

об'єкти

Структура загального плану гміни

Процесна діаграма розробки стратегії розвитку

Місцевий 
План

Графічна частина
Відображає визначені 

зони та види 
використання на плані

Охорона 
навколишнього 

середовища
Включає заходи для 
захисту природних 

ресурсів

Інвестиції 
громадського 
призначення

Визнає зони для 
громадських будівель 

і просторів

Інфраструктура

Планує необхідні 
комунальні послуги та 

транспортні мережі

Землекористування
Визнає як можна 
використовувати 

землі в різних зонах

Параметри забудови
Встановлює правила для 

висоти інтенсивності, 
щільності будівель

Можливість розробки місцевого 
плану інвестором на умов 
будівництво громадської 

інфраструктури за його рахунок

4

Cтратегічні інструменти 
розвитку в Польщі

10

4 CТРАТЕГІЧНІ ІНСТРУМЕНТИ РОЗВИТКУ В ПОЛЬЩІ

Параметр Опис

позначення 1232SW

символ
SW – Багатофункціональна зона 
з багатоквартирною житловою 
забудовою

статус у розробці

назва
Багатофункціональна зона з 
багатоквартирною житловою 
забудовою

основний профіль

територія багатоквартирної 
житлової забудови, громадські 
об'єкти, транспортна 
інфраструктура, озеленені 
території, упорядковані громадські 
простори, технічна інфраструктура

додатковий 
профіль

територія одноквартирної 
житлової забудови, природні зелені 
насадження, ліси, водойми

максимальний 
індекс забудови

3,8

максимальна 
частка забудованої 
поверхні [%]

75,0

максимальна 
висота забудови [м]

23,0

мінімальна частка 
біологічно активної 
поверхні [%]

20,0



Зм. Кіл.уч. Лист N док. Підп. Дата
Лист Листів

Виконав
Керівник
Зав. кафедри

МАГІСТЕРСЬКА КВАЛІФІКАЦІЙНА ВИПУСКНА РОБОТА

Стратегічні інструменти міського розвитку: 
оцінка та пріоритизація проєктів

ФАКУЛЬТЕТ УПП
КАФЕДРА МІСЬКОГО ГОСПОДАРСТВА 

КНУБА
УППм-23

Апостолова-Сосса Л.О.
Мамедов А.М.
Мартенс І.А.

Загальні проблеми 
стратегічного місцевого 

розвитку в Україні

Фрагментарність документів

Брак даних, якісних досліджень 
і документів в результаті

Низький рівень партисипації Суспільству бракує розуміння 
важливості стратегічного планування

Відсутність оцінки та моніторингу

Розрив із 
реільністю

Проблеми містобудівних документів

Не є планом до дій

Орієнтація на кількісні, 
а не якісні показники

Опора на стару індустріальну парадигму

Фінансова нездатність 
реалізовувати рішення

Відсутність оцінки та пріоритизації

Проблеми інтегрованих концепцій

Дублювання стратегій 
розвитку громад

Відсутність законодавчої 
вимоги щодо розробки

Декларативний характер

Проблеми стратегій розвитку

Відсутність вимоги до 
залучення

Стратегія має визначати 
напрям і формує основу 

для комплексного 
плану, а не навпаки.

Низька якість

Шляхи вир�шення

Узгодження з усіма 
стейкхолдерами

Зробити документ дієвим 
інструментом 

«конституція громади»

Об'єднання 
соціально-економічної 

та просторової стратегії

Підвищення рівня 
партисипації та 

обізнаності

Щорічний перегляд стратегії 
під час ухвалення бюджету

Постійний збір та 
аналіз даних місцевою 

владою

Перехід до 
просторових даних 
замість векторних

Перевірка стратегій 
на реалістичність

Впровадження системи 
моніторингу (КРІ)

Обґрунтування проєктів 
(математичне/ оцінювання)

5

Проблематика стратегічної 
документації в Україні

10

5 ПРОБЛЕМАТИКА СТРАТЕГІЧНОЇ ДОКУМЕНТАЦІЇ В УКРАЇНІ



Зм. Кіл.уч. Лист N док. Підп. Дата
Лист Листів

Виконав
Керівник
Зав. кафедри

МАГІСТЕРСЬКА КВАЛІФІКАЦІЙНА ВИПУСКНА РОБОТА

Стратегічні інструменти міського розвитку: 
оцінка та пріоритизація проєктів

ФАКУЛЬТЕТ УПП
КАФЕДРА МІСЬКОГО ГОСПОДАРСТВА 

КНУБА
УППм-23

Апостолова-Сосса Л.О.
Мамедов А.М.
Мартенс І.А.

6

Ситуаційна схема та паспорт 
об’єкта розрахунку

10

6 СИТУАЦІЙНА СХЕМА ТА ПАСПОРТ ОБ’ЄКТА РОЗРАХУНКУ

Принципи проектування.
Очікується, що розвиток буде:
a)	 позитивно реагувати на існуючий історичний 
характер та архітектурні особливості будівель;
b)	 зберігати та охороняти історичні будівлі та 
елементи, що відображають культурну та істо-
ричну цінність об’єкта;
c)	 передбачати змішане використання просто-
ру, поєднуючи житлові, комерційні, культурні та 
розважальні функції;
d)	 сприяти створенню ефективних та екологічно 
сталих систем зв’язку в межах кварталу, що за-
безпечують швидкі й зручні пересування меш-
канців та відвідувачів;
e)	 створювати та підтримувати водні елементи 
та зелені простори для забезпечення природно-
го рівноваги та поліпшення якості довкілля;
f)	 створювати різноманітні публічні простори, 
що задовольняють потреби мешканців у висо-
коякісних комерційних та розважальних зонах, а 
також тихих, зелених просторів для відпочинку 
та релаксації;
g)	 відновлювати та зберігати оригінальні еле-
менти металообробного цеху як арт об’єкти в 
публічних просторах;
h)	 використовувати енергоефективні та природ-
ні матеріали в новій житловій забудові;
i)	 приділяти велику увагу вертикальному озеле-
ненню для забезпечення природної естетики та 
покращення якості повітря;
j)	 проєктувати внутрішні двори, де дозволено 
лише пішохідний рух, з паркуванням у підземних 
паркінгах;
k)	 використовувати шикани на проїздах для 
сповільнення руху транспорту та захисту пішо-
ходів;
l)	 будувати пішохідні вулиці для сприяння актив-
ному пішохідному руху;
m)	створювати природну набережну, доступну 
для всіх;
n)	 організувати рельєф, спрямований на перена-
правлення дощових стоків у бік річки, та «дощові 
сади» для збору дощової води;
o)	 насаджувати нові зелені дерева для покра-
щення повітря, зниження шуму та покращення 
якості життя мешканців.

Умови до забудови:
a)	 Передбачити 10% від нових квартир для 
соціального призначення.
b)	 Провести реновацію будівель колишніх 
цехів для розміщення громадського цен-
тру та інших громадських приміщень.
c)	 Забезпечити потреби мешканців у за-
кладах першочергового обслуговування 
відповідно до розрахункових показників 
ДБН.
d)	 Облаштувати підземні паркінги для по-
стійного та тимчасового зберігання авто-
мобілів, а також гостьові стоянки.
e)	 Організувати спільні напів закриті про-
стори для мешканців, включаючи прибу-
динкові території з місцями для відпочинку, 
зеленими зонами, дитячими та спортивни-
ми майданчиками.
f)	 Забезпечити шумозахист від залізнич-
них колій шляхом встановлення екранів та/
або створення зеленого буферу.
g)	 Поєднати зупинки громадського транс-
порту (міська електричка, метро, швид-
кісний трамвай, автобусні маршрути) без-
бар’єрними пішохідними шляхами.

Адреса вулиця Жилянська, 107 та Симона 
Петлюри, 32

Розмір (гектар) 8.1885

Вимоги до 
землекористування
pземлекористування

Житло (максимум 2000 осіб)
Працевлаштування: Офісні приміщення 
з допоміжними приміщеннями, такими 
як спортзали, ресторани та магазини. А 
також малі та середні підприємства на 
перших поверхах. (щонайменше 1500 
робочих місць) 

Вимоги до 
інфраструктури

Зелені насадження загального 
користування районного рівня (більше 
1,5 га)
Дитячий садок (від 80 місць)
Громадський центр

Прогнозований вплив на 
досягнення цілей

Стратегічна ціль ІІ. Підвищення рівня конкурентоспроможності економіки 
міста
Стратегічна ціль III. Збереження історичної самобутності та розвиток 
культури в місті

Прогнозований додатковий 
вплив

Соціальна інклюзивність і доступність
Екологічна стійкість та природна рівновага

Джерело фінансування Інвестор
Приблизна вартість 6 млрд. грн.

Показники

– Площа відреставрованих історичних будівель (м²)
–  Площа парків і скверів на мешканців мікрорайону (м²/особу)
–   Кількість новостворених місць прикладання праці
–  Рівень відвідуваності громадських просторів (осіб/добу)
–  % безбар’єрного доступу
– % забезпеченості мешканців мікрорайону закладами першочергового 
обслуговування відповідно до ДБН

Прогнозовані показники (для 
інвест проєкту)
Грошовий потік 5.9 млрд. грн.
Чиста приведена вартість 3.1 млрд. грн.

Внутрішня норма 
прибутковості 65%
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7 БАЧЕННЯ РЕВІТАЛІЗАЦІЇ

Житлова забудова

Ділова забудова

Громадська забудова

Cоціальна забудова

Житлова забудова з першими активни-
ми поверхами під комерцію

Фуд-холл

Офісний центр

Дитячий садок 

Громадський центр
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5

Умовні позначки

Об'єкти

   Пішохідні шляхи

   Квартальний проїзд
спільного руху

   Зелені насадження
спецільного призначення

   Ігровий майданчик

   Ігровий майданчик
ясельних груп

   Майданчик для занять
фізкультурою

   Господарський майданчик

   Дитячий дошкільний
заклад
   Автостоянка

   Червоні лінії

   Межі території
ревіталізації

   Майданчик для збирання
побутових відходів

    Майдачик для тимчасової
стоянки велосипедів

   Сходи

   Шляхопроводи

   Мала річка Либідь

Території

   Існуючі будівлі

   Нові будівлі

   Озеленення

вул. Симона Петлюри

вул. Старовокзальна

лув
 .

акьс
нял

и
Ж

8

Генеральний план, ТЕПи та 
баланс території

10

8 ГЕНЕРАЛЬНИЙ ПЛАН, ТЕПи та БАЛАНС ТЕРИТОРІЇ
Баланс теритрій

№ п/п Території Площа, га %

Територія в межах ділянки 8,91 100

у тому числі: 

1 - житлова забудова 1,49 17

2 - ділянки підприємств торгівлі, харчування і обслугову-
вання 

0,86 10

3 - зелені насадження загального користування 2,75 31

4 - площа озеленення 1,24 13

5 - площа твердого покриття 1,42 16

6 - територія дошкільного навчального закладу 0,29 3

7 - території забудови іншого призначення (ділової, куль-
турної тощо)

0,86 10

Техніко-економічні показники 

№ п/п Назва показників Одиниця 
виміру

Кількість

1 Кількість житлових будинків одиниць 28

   Серед яких нові одиниць 25

   Серед яких реновованні одиниць 3

2 Кількість квартир одиниць 791

   Серед яких соціального призначення одиниць 118

   Серед яких однокімнатні одиниць 339

   Серед яких дво- та більше кімнатні одиниць 334

3 Площа житлової забудови м2 14 929

3 Загальна площа квартир м2 52 416

4 Чисельність мешканців осіб 1953

5 Середня житлова забезпеченість м2/люд. 27

6 Середня поверховість поверхів 6

7 Площа громадської забудови м2 13 750

8 Загальна площа громадських приміщень м2 49 872

   Серед яких під офісні приміщення м2 21 284

   Серед яких під громадське харчування м2 9 000

   Серед яких під підприємства торгівлі м2 8 700

   Серед яких під громадський центр м2 4 742

   Серед яких під фітнес клуб м2 2 500

   Серед яких під підприємства побутового об-
слуговування

м2 2 499

   Серед яких під дошкільний навчальний заклад м2 966

9 Машиномісць постійного збереження одиниць 438

10 Машиномісць тимчасового збереження одиниць 67+145
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9 CAPEX, OPEX та ГРАФІК РЕАЛІЗАЦІЇ ПРОЕКТУ РЕВІТАЛІЗАЦІЇ
№ Категорія Од. Кількість Ставка (₴/од.) Вартість (₴)
1 Земельна ділянка лот 1 1 291 990 832 ₴ 1 291 990 832 ₴

2 Демонтажні роботи м³ 136 950 1 271 ₴ 174 063 450 ₴

3
Проектування та 
інжиніринг

м² 212 394 174 ₴ 36 869 050 ₴
3.1 Житло м² 85 805 250 ₴ 21 451 250 ₴
3.2 Комерція м² 66 589 200 ₴ 13 317 800 ₴
3.3 Благоустрій м² 60 000 35 ₴ 2 100 000 ₴

4
Нове житлове 
будівництво 
(загальна)

м² 71 805 25 183 ₴ 1 808 265 315 ₴

5
Реновація житлових 
будівель

м² 14 000 20 943 ₴ 293 195 110 ₴
5.1 Надбудова м² 8 170 25 183 ₴ 205 745 110 ₴
5.2 Капітальний ремонт м² 5 830 15 000 ₴ 87 450 000 ₴

6
Капітальний ремонт 
старих будівель під 
нову функцію

м² 16 875 15 000 ₴ 253 125 000 ₴

7
Нові громадські/
комерційні будівлі

м² 48 748 25 183 ₴ 1 227 620 884 ₴

8
Дитячий садок 
(вбудоване 
приміщ.)

м² 966 25 183 ₴ 24 326 778 ₴

9
Дитячий садок 
(територія)

м² 1 914 1 500 ₴ 2 871 000 ₴

10
Підземний 
паркінг (постійне 
зберігання)

438 500 000 ₴ 219 000 000 ₴

11 Парк м² 19 300 1 500 ₴ 28 950 000 ₴
12

Озеленення 
(пішохідні зони)

м² 13 200 1 200 ₴ 15 840 000 ₴

13
Тверде покриття 
(проїзди та 
мощення)

м² 4 000 1 200 ₴ 4 800 000 ₴

14 Інженерні мережі га 8.1885 10 000 000 ₴ 81 885 000 ₴

15
Непередбачені 
видіти (Contingency)

% 5 273 140 121 ₴

Сума 5 735 942 540 ₴

№ Категорія CAPEX 2025  2026 2027 2028   2029 2030  2031  2032  Всього, тис. 
грн. 

1 Земельна ділянка  1 291 990.83    -  -  -  -  -  -  -     1 291 990.83   

2 Демонтажні роботи       87 031.73      87 031.73    -  -  -  -  -  -        174 063.45   

3 Проектування та інжиніринг       18 434.53      18 434.53    -  -  -  -  -  -          36 869.05   

4 Нове житлове будівництво  -  180 826.50    361 653.10    361 653.10    361 653.10    361 653.12    120 550.90    60 275.50       1 808 265.32   

5 Реновація житлових будівель  -    58 639.00      87 958.50      87 958.61      29 319.50      29 319.50    -  -        293 195.11   

6
Капітальний ремонт старих 
будівель під нову функцію

 -  -  -    75 937.40      88 593.80      88 593.80    -  -        253 125.00   

7
Нові громадські/комерційні 
будівлі

 -  -  -  306 905.20    429 667.28    429 667.30      61 381.10    -     1 227 620.88   

8
Дитячий садок (вбудоване 
приміщ.)

 -  -  -      6 081.68        8 514.40        8 514.40        1 216.30    -          24 326.78   

9 Дитячий садок (територія)  -  -  -  -         957.00           957.00           957.00    -            2 871.00   

10 Підземний паркінг  -    73 000.00      73 000.00      73 000.00    -  -  -  -        219 000.00   

11 Парк  -  -  -  -      9 650.00        9 650.00        9 650.00    -          28 950.00   

12 Озеленення (пішохідні зони)  -  -  -      3 168.00        4 752.00        4 752.00        1 584.00      1 584.00            15 840.00   

13
Тверде покриття (проїзди та 
мощення)

 -  -  -      1 200.00        1 800.00        1 800.00    -  -            4 800.00   

14 Інженерні мережі  -    27 295.00      27 295.00      27 295.00    -  -  -  -          81 885.00   

Разом базові витрати (2-14)  1 397 457.08    445 226.75    549 906.60    943 198.99    934 907.08    934 907.12    195 339.30    61 859.50       5 462 802.42   

15
Непередбачені видатки 
(Contingency)

      69 872.85      22 261.34      27 495.33      47 159.95      46 745.35      46 745.36        9 766.97      3 092.98          273 140.12   

Всього CAPEX  1 467 329.94    467 488.09    577 401.93    990 358.94    981 652.44    981 652.47    205 106.27    64 952.48       5 735 942.54   

№ Категорія OPEX 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 Всього, тис. грн.

1 Маркетинг та продаж                      -             22 944           34 416           45 888           45 888           34 416           22 944         22 944               229 438 

2 Операційні витрати компанії         5 735.94      11 471.89      11 471.89      11 471.89      11 471.89      11 471.89      11 471.89    11 471.89   
                86 039 

Всього OPEX         5 735.94      34 415.71      45 887.57      57 359.43      57 359.43      45 887.57      34 415.71    34 415.71          315 476.84   

Q3' 2025 Q4' 2025 Q1' 2026 Q2' 2026 Q3' 2026 Q4' 2026 Q1' 2027 Q2' 2027 Q3' 2027 Q4' 2027 Q1' 2028 Q2' 2028 Q3' 2028 Q4' 2028 Q1' 2029 Q2' 2029 Q3' 2029 Q4' 2029 Q1' 2030 Q2' 2030 Q3' 2030 Q4' 2030 Q1' 2031 Q2' 2031 Q3' 2031 Q4' 2032 Q1' 2032 Q2' 2032 Q3' 2032

Фаза I: Підготовка та Початок Фаза ІI: Активне Будівництво Фаза ІІI: Завершення Будівництва та Благоустрій

Етап 1: Підготовчий та 
Проєктний
завершення
Етап 2: Демонтажні роботи 
та підготока території
початок
завершення
Етап 3: Реставрація та 
Реконструкція Історичних 
Будівель
початок активної фази
продовження
завершення
Етап 4: Нове Будівництво
початок активної фази
активна фази
завершення осн. робіт
завершення всіх робіт
Етап 5. Розвиток 
Інженерних Мереж і 
Благоустрій: 
активна фаза прокл. мереж
початок благоустрою
активна фаза благоустрою
завершення всіх робіт
Етап 6: Введення в 
Експлуатацію
перша черга
всіх об'єктів
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Економічне обґрунтування
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10ЕКОНОМІЧНЕ ОБҐРУНТУВАННЯ

ІНВЕСТИЦІЙНІ ПРОЄКТИ
Нова житлова забудова (вкл. ЗДО) 72 771 м2

Капітальний ремонт житлових будівель 14 000 м2

Капітальний ремонт старих будівель під нову функцію 16 875 м2

Нова ділова забудова 16 524 м2

Парк 19 300 м2

ОПЕРАЦІЙНО-ОКУПНІ ПРОЄКТИ

Громадський центр 5 082 м2

Фуд-холл 2 172 м2

Фітнес клуб 2 500 м2

Інші комерційні приміщення 15 002 м2

ВСЬОГО ФАЗА І ФАЗА ІІ ФАЗА ІІІ

Інвестицій тис. грн          6 051 420      1 974 970      3 737 560        338 890   

Приватних інвестицій тис. грн          6 051 420      1 974 970      3 737 560        338 890   

Бюджетных инвестиций тис. грн                         -                       -                       -                      -     

Доходи за інвестиційними лотами тис. грн          3 109 445   -     872 818      3 487 219        495 045   

Бюджетний ефект тис. грн          3 023 495          408 768      1 803 425        811 302   

Бюджет громади тис. грн          2 177 137          197 178      1 380 246        599 713   

Національний бюджетний тис. грн             846 357          211 589          423 179        211 589   

ОЦІНЮВАННЯ ЕФЕКТИВНОСТІ ІНВЕСТИЦІЙНИХ ПРОЕКТІВ ФАЗА І ФАЗА ІІ ФАЗА ІІІ

Показник Од. Вим FCFF FCFF FCFF FCFF

Інвестиційна діяльність

Капітальні витрати (CAPEX) ₴            5 735 942 540          1 934 818 024          3 531 065 776             270 058 740 

Операційна діяльність

Виручка від реалізації ₴            3 109 445 058 -             84 141 981          2 698 542 470             495 044 570 
Оперативні витрати (OPEX) ₴                315 477 039                40 151 648             206 493 981                68 831 410 

 Чистий операційний дохід (NOI) ₴            2 793 968 019 -           124 293 629          2 492 048 488             426 213 160 
Податок на прибуток ₴                205 355 830 - -             205 355 830 

Показники ефективності

Чистий грошовий потік (FCF) ₴            5 917 887 976             251 000 331          4 516 526 931          1 150 360 715 

Чиста приведена вартість (NPV) [14%] ₴            3 109 445 058 -             84 141 981          2 698 542 470             495 044 570 

IRR
*Внутрішня Норма Дохідності


