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Анотація. У дослідженні визначена проблема існування депресивних господарських територій у приморських містах. Проведено 
науковий аналіз промислових прибережних зон міста Одеси, на основі якого були виявлені депресивні господарські території, що 
втратили свої основні функції; зроблена їх характеристика, розглянуті причини та передумови їх появлення.  
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Вступ. Для більшості приморських міст характерні зага-
льні риси розміщення громадської, житлової і промис-
лової зон в планувальній структурі міста, обумовлені 
спільністю соціально-економічного розвитку та природ-
ного ландшафту. Значні ділянки промислової забудови 
займають прибережні території і своїм протяжним фро-
нтом закривають виходи до акваторії сельбищних райо-
нів. Одним з яскравих прикладів для вивчення депреси-
вних господарських територій приморських міст є Оде-
са. Промислові зони міста в загальній протяжності зай-
мають близько 33% берегового фронту (10 км). Через 
особливості лінійно-смугової планувальної структури у 
цих умовах найбільш гостро стоять питання, пов'язані з 
розміщенням промисловості на цінних прибережних 
територіях – соціальні, екологічні, архітектурно-
композиційні, транспортні та інші. Виникнення депре-
сивних господарських територій виявляється не тільки 
на прибережній смузі міста, а й поширюється на центра-
льну і західну частини, а також на прибережну зону Ха-
джибейського та Куяльницького лиманів (північно-
західна частина Одеси). 

Аналіз літературних даних та постановка пробле-
ми. Наявність багатофункціональних господарських 
територій у межах прибережної зони – є проблемою 
багатьох приморських міст. Цій проблемі присвячена 
низка наукових робіт: С.Х. Баймуратова, Т.І. Задворянс-
кої, К.В. Лазарева, І.М. Лобова, Ю.В. Лубенченко, Н.Н. 
Сініциної, А.І. Соколова, І.І. Соколова, С.С. Фролова, 
М.К. Шолуха та інших. Містобудівному розвитку і пла-
нувальній організації приморських міст на території 
України присвячено наукові роботи на прикладах Азо-
во-Чорноморського узбережжя таких вчених, як – О.Є. 
Богомолов, В.Л Глазирін, А.М. Давидов, І.І. Іонов, І.О. 
Лавлинська, А.Г. Омшанська, В.М. Онищенко, О.Ю. 
Пантюхіна, Т.Ф. Панченко, В.В Сідорова, С.В. Шешу-
кова, Н.М. Яременко. 

Актуальність даного дослідження обумовлена необ-
хідністю всебічного вивчення даної проблеми та впро-
вадження нових рекреаційних функцій на депресивних 
господарських земельних ділянках, у зв'язку з існуючи-
ми недоліками містобудівного освоєння приморських 
міських територій. Вивчення вітчизняного та зарубіжно-
го досвіду реновації та містобудівної адаптації госпо-
дарських територій для рекреаційних функцій дозволить 
знайти алгоритм удосконалення методів використання 
депресивних господарських територій як міста Одеси, 
так і країни в цілому, а також визначити єдиний методи-
чний підхід до адекватної оцінки і вибору оптимальних 
засобів збереження об'єктів індустріальної спадщини. 

Мета та задачі дослідження. Мета дослідження – 
виявити та охарактеризувати наявні господарські тери-
торій Одеси, що втратили свої основні функції. 

Для досягнення поставленої мети були поставлені та-
кі задачі: 

- виявити та надати перелік наявних господарських 
територій міста Одеси, що втратили свої основні функ-
ції, а також охарактеризувати деякі з них; 

- обґрунтувати доцільність нового рекреаційного ви-
користання досліджуваних об'єктів. 

Виклад основного матеріалу 
1. Функціональне зонування міста Одеси. Місто 

Одеса відповідно до його територіально-планувального 
розвитку і господарської структури належить до типу 
«портово-промислових» міст з розвиненою курортно-
рекреаційної функцією. Спочатку Одеса розвивалася як 
місто-порт і торговий центр на величезній території, але 
вже до кінця 19 століття Одеса перетворюється з порто-
во-торгового у промислове-торгове місто з портом [1, 3]. 
Протягом років розвиток її промислових зон відбувався 
на периферії міста, а також у північній частині Одесько-
го узбережжя; курортно-рекреаційні зони формувалися 
переважно на півдні з використанням пляжних ресурсів 
від Чорноморки до Санжейки, а також бальнеологічних 
ресурсів Аркадії. Промислові зони міста, розташовані 
вздовж узбережжя, сьогодні займають близько 10 км або 
33% від загальної протяжності берегової лінії Одеського 
узбережжя, перекриваючи вільний доступ населення 
житлових районів до берега Чорноморської затоки (рис. 
1). 

Дані наведені на «Схемі функціонального зонування 
міста Одеси» свідчать про те, що виробничі, складські та 
сільськогосподарські території складають понад 40% 
території міста, що з одного боку порушує баланс спів-
відношення з іншими видами землекористування, а з 
другого – приховано значні території нецільового вико-
ристання, у тому числі і депресивні ділянки.  

Відповідно до статистичних показників основу місто-
будівної бази Одеси складають такі сфери діяльності, як 
торгівля, металообробка, нафтопереробка, машинобуду-
вання, виробництво ліків і продуктів харчування, наука і 
освіта, санаторно-курортне лікування та пляжний відпо-
чинок, круїзний туризм [2]. Розподіл трудових ресурсів 
Одеси свідчить про існування «трудового потенціалу» 
для розвитку рекреаційної сфери, що важливо при перс-
пективному освоєнні депресивних територій. Аналіз 
проектної документації, натурні обстеження, результати 
анкетування дозволили авторам встановити, що в межах 
території Одеси, її промислових та інших функціональ-
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них зон (складських, сільськогосподарських тощо) за 
останній час створилась мережа депресивних господар-
ських територій, які виникли не тільки на прибережній 
території міста (район «Пересип»), але і поширились на 
його центральну і західну частини, а також на прибере-
жну зону Хаджибейського та Куяльницького лиманів 

(північно-західна частина Одеси, Суворовський район). 
Для визначення обсягів земельних ресурсів, які охоп-

люють депресивні господарські території міста Одеси, 
було проведено детальні натурні обстеження понад 8 
об’єктів, території яких знаходяться у занедбаному ста-
ні. 

 

 
 

2. Господарські території міста Одеси, що втрати-
ли свої основні функції. Однім із місць, де сконцентро-
вано проблеми необхідного використання депресивних 
територій, є Одеська «Пересип» – велика промзона, що 
розтягнулась вузькою смугою між берегом моря і поля-
ми зрошення, яку відділяє від центральної частини міста 
великий житловий масив ім. Котовського. 

Сьогодні в цій промзоні значна частина старих про-
мислових підприємств не працює; їх території та цехи 
частково перепрофілюються під інше виробництво або в 
офісно-торгові приміщення. Деяка частина з них посту-
пово перетворюється на руїни (наприклад, автосклада-
льний завод) або знаходиться у процесі руйнування 
(Одеська ТЕЦ), тому реабілітація та реновація депреси-
вних господарських територій Одеси є першочерговим 
завданням і вимагає спеціальних наукових методичних 
розробок щодо їх ефективного використання і поліп-
шення санітарно-екологічного стану міського середови-
ща [3, 4, 5]. 

Для більш докладного вивчення обширних ділянок 
депресивних господарських територій, авторами розгля-

нуто деякі з них, дані по яким узагальнено і представле-
но на рис. 2 [6, 7, 8, 9]. 
1. Жевахова гора, розташована у північній частині Оде-
ської бухти, між гирлами двох лиманів – Хаджібейского 
і Куяльницького, являє собою археологічну пам’ятку, 
відому з кінця XVIII століття; у минулому «Жевахова 
гора» – античне селище, нині – археологічний об’єкт, 
житловий район, промзона;  
2. Поля зрошення і фільтрації – мережа замулених і 
зарослих очеретом каналів міської очисної системи, ку-
ди надходять стічні води з центру міста; 
3. М'ясокомбінат, що знаходиться у районі «Пересип», 
має вихід до прибережної зони Чорного моря через те-
риторію заводу «ЗОР – Одессільмаш»; 
4. ЗОР – Одессільмаш, бувший промисловий гігант у 
районі «Пересип», який має безпосередній вихід до моря; 
5. Мікрорайон «Бугаївка», розташований в центральній 
частині Одеси, у межах території якого знаходяться 
об’єкти, що не використовуються за своїми функціями, а 
їх ділянки відносяться до категорії депресивних;  
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Рис. 1. Схема функціонального зонування міста Одеси 



6. Савицький парк, розташований у промзоні «Бугаївка» 
– є єдиним озелененим масивом та зоною відпочинку 
для населення промислового району;  

7. Завод Краян, розташований у центрі міста, неподалік 
від одеського залізничного вокзалу;  
8. Деволанівський узвіз, розташований в історичному 
центрі Одеси. 

 

 
Рис. 2. Схема розташування депресивних господарських територій у Одесі 

 

Таким чином, аналіз територій господарського приз-
начення, які втратили свої функції в умовах міста Одеси, 
показав, що натурні обстеження та дослідження тільки 8 
з багатьох інших ділянок депресивних територій Одеси, 
дозволять передбачити нове рекреаційне використання 
загальної площі понад – 1560 га, що складає (об’єкти з 
ділянками) майже 10% від загальної території міста 
Одеси і є великим територіальним резервом його рекре-
аційного розвитку. Попередні розрахунки, здійснені 
авторами, свідчать про те, що перспективні функції цих 
територій за умов їх реабілітації, реконструкції та сана-

ції можуть бути: для задоволення житлових потреб бли-
зько 3% території; для організації рекреації – 4%; для 
нових виробничих підприємств близько 3% території. 
Найбільш цінними для використання є господарські 
території, що знаходяться у прибережній смузі моря, які 
доцільно передбачити: для рекреації – 0,5% території; на 
ділянках, наближених до курортів – 1,5%; у центральній 
частині міста – до 1% і на периферійних територіях – до 
1%, що вимагають поліпшення екологічного стану. 

3. Аналіз Нового Генерального плану Одеси. Для 
підтвердження даних висновків авторами було проаналі-
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зовано новий Генеральний план Одеси, який був затвер-
джений у березні 2015 року (рис. 3). 

 Згідно нової містобудівної концепції в найближчі де-
сять років у місті Одеса передбачено будівництво нового 
житла (близько 150 тис. квартир) і освоєння вільних те-
риторій – «Поля зрошення», район "Шкільного" аерод-
рому, «Шкодову гору»; запланована комплексна реконс-
трукція районів «Молдаванки», «Бугаївки», «Сахалінчи-
ка» тощо. Центральна історична частина міста і Францу-
зький бульвар залишиться не пошкоджене. Генпланом 
передбачено сценарій розвиток Одеси як багатофункці-

онального ділового та туристичного центру; в структурі 
виробничого комплексу в найближчі 15-20 років має 
скоротитися частка хімічної та нафтохімічної промисло-
вості, металургії та металообробки, при цьому зросте 
частка виробництва будматеріалів – все це забезпечує 
перспективний розвиток рекреації; існуючі зелені наса-
дження, які займають понад 740 га, будуть збережені, 
крім того, з'являться нові озеленені площі понад 900 га – 
наприклад, парк «Ювілейний» на приморських схилах, 
парки «Хаджибейський», «Аеропортовський» і гідро-
парк «Куяльницький» [10]. 

 

 
Рис. 3. Новий Генеральний план Одеси  

(1. Жевахова гора; 2. Поля зрошення і фільтрації; 3. М'ясокомбінат; 4. ЗОР – Одессільмаш; 5. Мікрорайон «Бугаївка»; 6. Савицький 
парк; 7. Завод Краян; 8. Деволанівський узвіз). 

 

Таблиця 1. Перспективний розвиток досліджуваних депресивних територій міста Одеси 
№ Назва території За генпланом За пропозиціями 

1 Жевахова гора 
Історико-археологічний парк – музей, виставковий 
комплекс, супермаркет, туристичне містечко 

Історико-археологічний парк – музей; розважальний 
культурний комплекс для проведення міжнародних 
фестивалів, виставок; туристичне містечко 

2 
Поля зрошення і 
фільтрації 

Музей – парк ландшафтного і архітектурного мистецтва 
під відкритим небом, туристичне містечко; спортивно-
оздоровчий центр водного туризму 

3 М'ясокомбінат Виставково-торговельний та розважальний центр 
Багатофункціональний культурний парк розваг; техно-
логічний парк (технопарк)  
 4 

ЗОР – 
Одессільмаш 

Багатофункціональні офісні центри, ресторани, го-
тельний комплекс, універсальний спортивно-
видовищний комплекс 

5 
Мікрорайон 
«Бугаївка» 

Багатофункціональні офісні центри, виставково-
торговельні та розважальні центри, дійсні промис-
лові підприємства  

Сучасне ділове місто: інноваційно-виробничі підприєм-
ства, багатофункціональні офісні центри, спортивно-
оздоровчі комплекси, виставково-торговельні та розва-
жальні центри 

6 Савицький парк Паркова зона Паркова зона ландшафтного і архітектурного мистецтва 

7 Завод «Краян» 
Культурно-розважальний центр, універсальний кон-
цертний зал, автотранспортне підприємство  

Культурно-розважальний центр сучасного мистецтва; 
паркова зона ландшафтного мистецтва 

8 
Деволанівський 
узвіз - 

Готельні комплекси з рекреаційними зонами відпочин-
ку на дахах будівель 

 

Обґрунтовування результатів дослідження. Відпо-
відно до рішень генерального плану Одеси та наукових 
пропозицій даного дослідження прийнято, що визначені 
депресивні території, які вивчаються можуть бути пере-
профільовані відповідно до нового функціонального 
використання (табл. 1). 

Узагальнюючі дані наведені у табл. 1, можна дійти 
таких висновків:  

- характер нового функціонального використання де-
пресивних ділянок території міста залежить від містобу-

дівної ситуації їх розміщення (у прибережній зоні, у 
історичному центрі, на периферії тощо); 

- типологічна структура нових об’єктів на депресив-
них ділянках повинна мати зв’язок і відповідати потре-
бам оточуючого міського середовища (відсутність озе-
ленених територій, спортивно-оздоровчих центрів, місць 
короткочасного відпочинку тощо); 

- планувальні особливості нових комплексів на де-
пресивних територіях (житлових, рекреаційних, ланд-
шафтних) повинні бути узгоджені з історичними харак-
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Зоопарк, культурно-розважальний центр, дитячий 
парк типу «Діснейленд», ресторани, виставково-
торговельний центр, готельний комплекс, спортко-
мплекс, кінний клуб тощо. 



теристиками місцевості (археологічні об’єкти, пам’ятки 
промислової спадщини тощо) за принципом дотримання 
архітектурно-містобудівної спадкоємності. 

Висновки. Досліджено характеристики наявних гос-
подарських територій міста Одеси, які втратили свої 
основні функції, на прикладах 8 депресивних ділянок із 
застосуванням методів натурних обстежень, аналізу 
проектної документації та узагальнення результатів екс-
пертного опитування. Встановлено, що вони займають 
понад 1560 га (10% території Одеси), деякі з них знахо-
дяться на прибережній території міста («М'ясокомбі-
нат», «ЗОР – Одессільмаш») та на прибережній території 
Хаджибейського та Куяльницького лиманів, які є най-
більш цінними для нового рекреаційного використання. 

Встановлено, що нове функціональне використання 
міських депресивних територій залежить від: природно-
географічних умов досліджуваних ділянок; містобудів-
ної ситуації їх розміщення; історико-культурних особ-
ливостей індустріальних об’єктів; типологічної структу-
ри можливих наявних об’єктів забудови. 

На основі узагальнення науково-проектного досвіду 
містобудівної реорганізації депресивних територій вияв-
лено і доведено, що архітектурно-планувальні рішення 
нових комплексів на депресивних територіях (житлово-
громадських, ландшафтно-рекреаційних, інноваційно-
виробничих) повинні бути узгоджені з традиційним ха-
рактером і вимогами спадкоємного розвитку міського 
середовища. 
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Характеристика существующих хозяйственных территорий одессы, которые потеряли свои основные функции 
Т. Ф. Панченко, С. С. Сторожук 
Аннотация. В исследовании обозначена проблема существования депрессивных хозяйственных территорий в приморских горо-
дах. Проведен научный анализ промышленных прибрежных зон города Одессы, на основе которого были обнаружены депрессив-
ные хозяйственные территории, которые потеряли свои основные функции; сделана их характеристика, рассмотрены причины и 
предпосылки их появления. 

Ключевые слова: приморские города, прибрежная зона, депрессивные хозяйственные территории, реорганизация, реновация, 
типология, рекреационные комплексы. 
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Characteristics of existing economic areas of odessa, which lost their main functions 
T. F. Panchenko, S. S. Storozhuk 
Abstract. In the research the problem of existence of depressive economic territories in coastal cities is designated. A scientific analysis of 
industrial coastal zones of the city of Odessa was carried out, on the basis of which depressive economic territories were discovered that lost 
their basic functions, their characteristics were made, the causes and prerequisites for their appearance were considered. 


