
Генеральний план індустріального парку 
та огляд генерального планування EIП

Тренінг для індустріальних парків та постачальників послуг – липень 2026
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Підготовка учасників до навчального модуля

Модуль: Майстер-планування індустріального парку та експертиза
генерального плану ЕІП

Кожному учаснику пропонується завантажити Інструмент оцінки ЕІП 
генерального плану з Центру знань ЮНІДО (https://hub.unido.org/eco-
industrial-parks-tools ) та ознайомитися зі структурою та етапами роботи з
цим інструментом.

Розробники/керівництво парків, які взяли участь у тренінгу з
підготовки Плану дій зі створення ЕІП у 2024-25, мають представити
результати попередньої роботи групи та роботи виконаної раніше
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Концептуальний план проти генерального плану

Концептуальний план ІП 
• Визначення стратегічного напрямку та розробка концептуальних проєктів

для індустріального парку

• Концептуальні схеми, орієнтовані на конкретні пріоритети (наприклад, 
кластеризація галузей, управління ризиками, водо- та енергопостачання, 
транспорт, безпека та охорона, забезпечення «належного виконання
основних завдань»)

Генеральний план індустріального парку
• Посібник, що містить вказівки щодо планування, розвитку та експлуатації 

індустріального парку

• Генеральний план містить детальну інформацію про те, як індустріальний 
парк реалізує свій стратегічний напрям (наприклад, бізнес-план, операційні 
процедури, модель управління, проєкт інфраструктури)

Концепція

Детальна реалізація



Генеральне планування індустріальних парків:
поширені помилки

• Генеральний план застарів або він відсутній

• Генеральний план – це «просто» планова карта

• Генеральний план є детальним академічним документом

• Генеральний план має 5 сторінок і не включає в себе всі критичні елементи 
індустріального парку

• Генеральний план орієнтований на просторове планування, але не акцентує увагу на 
поточному розвитку та управлінні індустріальним парком

• Генеральний план побудований так, що оновлення є дуже складним і трудомістким

• Відсутність співпраці зацікавлених сторін при розробці та впровадженні генерального 
плану
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Детальне планування та проектування 
індустріального парку через Генеральний план

Генеральний план — це комплексний 
документ, який керує плануванням, 
розвитком і функціонуванням індустріального 
парку

• Потрібна інтеграція з 
міськими/регіональними планами

• Переглядається кожні 3-5 років або після 
значних подій

На міжнародному рівні використовуються 
різні термінології

• Наприклад, генеральний план, структурний 
план, план розвитку

Генеральний план – це більше, ніж 
план-схема індустріального парку!

Основний зміст генерального плану

• Огляд індустріального парку

• Бізнес-кейс та унікальна пропозиція

• Модель менеджменту та управління

• Оцінка потреб в інфраструктурі та послугах

• Перевірка відповідності законодавству

• Поділ цільового призначення та зонування ділянки

• Базова і технічна інфраструктура

• Екологічна інфраструктура

• Соціальна інфраструктура

• Порядок регулювання забудови та використання 

земель індустріального парку

• Плани і тематичні прошарки в необхідному 

масштабі

Генеральний план містить
інформацію про 

індустріальний парк, 
необхідну компаніям та 

інвесторам

Що таке індустріальний
парк, як він працює та що

пропонуватиме у 
майбутньому?



Типовий план генерального плану 
індустріального парку

Розділ Типова структура генерального плану

Розділ 1 Ознайомлення з генеральним планом

1.1 Цілі генерального плану

1.2 План реалізації індустріального парку та його генеральний план

1.3 Комунікація та просування

1.4 Контактні дані

Розділ 2 Огляд індустріального парку

2.1 Знайомство з індустріальним парком

2.2 Місцеві умови

2.3 Бачення та унікальна ціннісна пропозиція для індустріального парку

2.4 Модель управління та управління індустріальним парком

2.5 Системи управління та моніторингу та операційні процедури

2.6 Поточний і майбутній розвиток індустріального парку

Слайд 1 з 3

Типовий план генерального плану. Рамки можна коригувати для кожного індустріального парку



Типовий план генерального плану 
індустріального парку

Розділ Типова структура генерального плану

Розділ 3 Стратегічні можливості, наслідки та управління ризиками

3.1 Бізнес та інвестиційна стратегія індустріального парку

3.2 Працевлаштування та місцеві навички, а також соціальні наслідки

3.3 Аналіз можливостей, впливу та ризиків

Розділ 4 Розподіл земель індустріального парку за видами цільового призначення

4.1 Огляд

4.2 Розподіл земель за видами використання

Розділ 5 Контроль, нормативи, нормативи забудови та використання земель

5.1 Відповідність національним нормам і стандартам

5.2 Відповідність міжнародним стандартам

5.3 Умови та обмеження використання земель

5.4 Критерії забудови та забудови ділянки

Частина 6 Базові інфраструктури

6.1 Огляд

6.2 Базові інфраструктури за типом

Слайд 2 із 3



Типовий план генерального плану 
індустріального парку

Розділ Типова структура генерального плану

Розділ 7 Екологічні інфраструктури

7.1 Огляд

7.2 Екологічні інфраструктури за видами

Розділ 8 Соціальні інфраструктури

8.1 Огляд

8.2 Соціальний

Додатки

А Детальна інформація про діючі норми та стандарти

B Детальні критерії для забудови будівель і земель промисловості

C Детальні карти, плани та тематичні шари в необхідному масштабі

D Дослідження на підтримку генерального плану

E Докладно про базову, екологічну, соціальну інфраструктуру індустріального парку

Слайд 3 із 3
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Шаблон генерального плану індустріального парку
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Генеральний план «Індупарк», Перу

Сайт: https://indupark.com.pe/

https://indupark.com.pe/
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Практичний приклад Спеціальна економічна зона 
«Атлантіс», Кейптаун, Південна Африка

Плани розвитку інфраструктури

• Водопостачання, електропостачання та основний дорожній доступ уже забезпечені.
Базова інженерна інфраструктура

• Концептуальний просторовий план
• Адміністративна будівля, бізнес-інкубатор
• Простір для малого бізнесу

Планування території

• Ключова допоміжна інфраструктура

• Загальна просторова концепціяГенеральний план інфраструктури

• Операційна модель зон
• Аналіз потреб у навичках і прогалин підприємств
• Модель доходів

Технічне консультування щодо зелених
технологій

• Загальне об'ємно-просторове планування забудови
• Зелені технології та озеленення
• Настанови щодо розвитку території та проєктування будівель

План міського дизайну та ландшафту

• Досягнення нульового балансу (Net Zero) у сфері води, відходів та енергетики
• Інтеграція природоорієнтованих рішень
• Технічні дослідження (геотехнічні та інші)

Галузеві та технічні рішення

• Надземні споруди та інтеграція (зв'язки)
Ініційоване інвесторами

Вже реалізовано: модернізація систем водопостачання, 
мережі MyCity та підстанції

Виконано

Виконується за потребою відповідно до 
вимог інвесторів (наприклад, Quantum V3).

Виконано

Виконано

Завершено (проєкт)

Виконано



«Жива лабораторія», створена за ініціативою EIП: Пріоритетні напрямки

Інклюзія: розвиток 
навичок, розвиток 
підприємництва та 
інтеграція громади — 
перехід до «зеленої» 
моделі

Нульовий обсяг відходів, 
що відправляються на 
звалища (включно з 
промисловим симбіозом), 
наприклад, установка з 
переробки відходів

Нульовий вуглецевий слід та нульове
споживання води (рейтинг «Зелена 
зірка» для мікрорайонів та будівель)

Робота з природою — очищення 
від чужорідних видів, пошуково-
рятувальні операції та 
ландшафтний дизайн з 
урахуванням місцевих 
особливостей
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Практичний приклад: Промисловий парк «Хардін», 
штат Монтана, США

Outline of Hardin Industrial Park Master Plan

Документи з планом забудови можна завантажити за посиланням: 
www.tworiversauthority.org/Master_Plan_Final.pdf

http://www.tworiversauthority.org/Master_Plan_Final.pdf


15

Приклад гарної практики генерального плану, 
що включає підходи EIП

Усі документи плану забудови можна завантажити з 
цієї веб-сторінки:
www.porthedland.wa.gov.au/planning-building-and-
environment/planning/proposed-development-plans/boodarie-
strategic-industrial-area-structure-plan.aspx 

Стратегічна 
промислова зона 
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Детальне прикладне дослідження Стратегічний 
промисловий район Бударі, Західна Австралія

Додатки до плану структури стратегічного промислового району 
Boodarie

Документи плану забудови можна завантажити з цієї веб-сторінки:
www.porthedland.wa.gov.au/planning-building-and-environment/planning/proposed-development-plans/boodarie-strategic-industrial-area-structure-plan.aspx 
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Детальне прикладне дослідження Стратегічний 
промисловий район Бударі, Західна Австралія

Оцінка промислової екології була частиною структурного плану (Додаток IX)

Додаткова цінність цієї оцінки

• Прогнозування попиту на комунальні 
послуги

• Централізовані водо-, енерго-, попутні 
споруди

• Дільниці та кластеризація промисловості 
(див. наступний слайд із картою ділянок)

Ключове повідомлення:
Відсутність доступу до сталого постачання та 

конкурентоспроможної ціни на воду та енергію є 
потенційною причиною відкриття нової компанії в 

індустріальному парку
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Детальне прикладне дослідження Стратегічний 
промисловий район Бударі, Західна Австралія

Комунальна ділянка:

Відходи виробництва енергії, 
відновлення матеріалів

Промислова живильна вода та 
оборотна вода

Енергія (електропостачання, пара, 
тепло, холод) 

Карта ділянки
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Детальне прикладне 
дослідження Стратегічний 
промисловий район 
Бударі, Західна Австралія

Розміщення причалу Boodarie

Адміністрація порту 
Порт-Хедленд

Ключове повідомлення цього слайда:
Генеральний план індустріальних парків не 
розробляється окремо. Генеральні плани 

необхідно інтегрувати з іншими розробками
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Практичний приклад 
Огляд сталого розвитку індустріального парку Ankon, Перу

Функції сталого розвитку, включені в генеральний план Ancon 
(версія грудень 2015 р.)

У 2016 році через PRODUCE 
ЮНІДО провела аналіз сталого 
розвитку генерального плану

• Загальні політичні рекомендації 
щодо індустріального парку Ankon

• Рекомендації щодо будівництва 
та розвитку індустріального 
парку Ankon

• Рекомендації з експлуатації та 
управління парком

Анкон

Слайд 1 із 2
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Практичний приклад: 
Аналіз стійкості генерального плану індустріального парку Анкон, Перу

Рекомендації на основі огляду генерального плану

• Водопостачання: Оптимізувати систему водопостачання та переробки води в Ancon, щоб 
зменшити потреби в опрісненні морської води та максимізувати повторне використання 
води для найвищих цілей

• Критерії: Встановити критерії стійкості для галузей і підприємств, щоб розташуватись і 
працювати в Ancon

• Керівництво парку: Створити самоокупну організацію управління парком для Ancon IП

• Кластеризація: Удосконалити індустріальні зони Ancon для заохочення промислової 
синергії та спільних комунальних послуг

• Зміна клімату: Сприяти розробці стратегії адаптації до зміни клімату для Ancon

• МСП: Розробити стратегію залучення (зелених) МСП та мікропідприємств до Ancon

• Енергія: Визначити зони в Ancon, найбільш придатні для виробництва відновлюваної 
енергії

• Відходи: Розглянути та спланувати централізовану установку для переробки та переробки 
відходів і побічних продуктів від Ancon та регіональних міських районів
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ЕІП Інструменти UNIDO

Набір інструментів EIП UNIDO доступний онлайн: 
https://hub.unido.org/eco-industrial-parks-tools 

Інструмент ідентифікації 
промислового симбіозу

Підтримувати ідентифікацію обміну 
відходами між компаніями

Інструмент доступу до 
фінансів

Визначити, переглянути та отримати 
доступ до доступних варіантів 
фінансування для здійсненних 

ініціатив EIP

Інструмент управління 
послугами EIП

Посилити та розвинути послуги, що 
надаються адміністрацією парку 

компаніям-орендарям

Інструмент оцінки EIП
Оцініть парк відповідно до 

Міжнародної системи EIP і визначте 
можливості EIP

Інструмент планування концепції EIП  Допомога в екологічному проектуванні індустріального парку

Інструмент планування 
концепції EIП

Допомога в екологічному проектуванні 
індустріального парку

Інструмент перегляду 
генерального плану EIП
Керівництво оглядом стійкості 
існуючого генерального плану

Інструмент вибору EIП
Виберіть парки з високим потенціалом 
для розвитку EIP та успішні проекти EIP

Інструмент підтримки 
політики EIП

Підтримуйте процеси розробки та 
впровадження політики EIP

Інструмент моніторингу 
можливостей EIП

моніторинг та звіт про вплив 
можливостей EIP в індустріальних 

парках

Інструмент моніторингу РЕЧВ
Моніторинг і звітність про результати 
оцінок RECP в індустріальних парках

Інструменти планування 
Рівень парку

Інструменти підтримки реалізації 
Рівень парку

Інструменти підтримки 
впровадження 
Рівень країни

Інструменти моніторингу 
Рівень парку

Інструмент гендерної оцінки
Оцініть парк на предмет гендерної 

чутливості та координуйте дії

https://hub.unido.org/eco-industrial-parks-tools
https://hub.unido.org/eco-industrial-parks-tools
https://hub.unido.org/eco-industrial-parks-tools
https://hub.unido.org/eco-industrial-parks-tools
https://hub.unido.org/eco-industrial-parks-tools
https://hub.unido.org/eco-industrial-parks-tools
https://hub.unido.org/eco-industrial-parks-tools
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Інструмент перегляду 
генерального плану EIП

a. Огляд основного змісту генерального плану
b. Огляд щодо Міжнародних рамкових положень для ЕІП та наслідків для землекористування

Крок 1 
Аналіз прогалин

Два основних шляхи визначення покращень генерального плану, а саме:
a. Перетворення виявлених прогалин з кроку 1 на вдосконалення генерального плану
b. Застосування вибраних кроків інструменту планування концепції EIП UNIDO 

(необов’язково)

Розташувати вдосконалення генерального плану відповідно до пріоритетів, визначених у 
попередньому кроці, і консолідувати «хто що коли робить».

Крок 2 
Визначення покращень 
генерального плану та 

визначення їх пріоритетності

Крок 3 
Планування пріоритетних 

удосконалень 
генерального плану
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Інструмент огляду генерального плану EIП

Крок 1: Аналіз прогалин

1а. Огляд основного змісту генерального плану

Ілюстративний 
знімок
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Інструмент огляду генерального плану EIП 

Крок 1: Аналіз прогалин

1а. Огляд основного змісту генерального плану – Графік із результатами
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Інструмент огляду генерального плану EIП 

Крок 1: Аналіз прогалин

1b. Перевірка відповідності генерального плану Міжнародним рамковим 
положенням для ЕІП
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Інструмент перегляду генерального плану EIП 

Крок 2: Визначення покращень генерального плану та 
визначення їх пріоритетності
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Інструмент огляду EIП генерального плану 

Крок 3: Планування пріоритетних удосконалень генерального плану

Пріоритетна тема: Включити оцінку ризиків і стратегії пом'якшення в генеральний план



Застосування інструменту ЕІП перегляду 
генерального плану

Зона промислового розвитку
Східного Лондона, ПАР

Березень 2023

Sector 62, Перу
Червень 2023
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Генеральне планування EIП

Травень 2024 року
Ужгород, Україна

Липень 2025 року
Дар-ес-Салам, Танзанія

Березень 2024 рокуКартахена, 
Колумбія

Грудень 2024 року
Ханой, В’єтнам



Довідковий посібник з генерального планування
індустріального парку, ПАР

Довідковий посібник базується
на схемі Інструменту
Генерального плану ЕІП

Довідковий посібник буде 
доступний онлайн найближчим
часом

ЕТАП 1:
Підготовка до генерального 

планування

ЕТАП 2:
Розробка генерального 

плану

ЕТАП 3:
Реалізація генерального 

плану

ЕТАП 4:
Перегляд та оновлення

генерального плану

Співпраця багатьох зацікавлених сторін
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Навчальний модуль:

Генеральний план індустріального парку та огляд генерального 
плану EIП

Запитання чи коментарі?



Робота в групах



Робота в групах: Розгляд 
генерального плану

Етапи огляду генерального плану EIП

Одна група на індустріальний парк

• Постачальники послуг поширюють 
свою участь у групах

• Розробники/керівництво парків, які 
взяли участь у тренінгу з підготовки
ЕІП раніше, щоб оновити та поглибити 
свої результати.

Обмін досвідом

Крок 1a: Огляд основного змісту генерального 
плану

Крок 2: Визначення пріоритетів вдосконалення 
генерального плану

Крок 3: План пріоритетних дій
вдосконалення генерального плану 

Крок 1b: Перевірка відповідно до Міжнародних 
рамкових положень для ЕІП та генерального плану
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