
Тренінг, Хмельницький, 6-9 вересня 2026 р.
Семінар 6 та 7 липня 2026 року

ІП Біосенс
концептуальне та генеральне планування



Цілі семінару

• Огляд поточного стану, отриманих уроків і обговорення 
робочого плану реалізації концептуального плану ІП Біосенс

• Узгодження підходів ЕІП для переходу від концептуального
до генерального плану ЕІП

• Огляд наявної документації генерального плану ІП Біосенс
за базовими компонентами генерального планування та 
Міжнародною рамкою ЕІП

• Визначення пріоритетів удосконалення генерального плану
ІП Біосенс і планування дій щодо пріоритетних удосконалень
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Концептуальний план і генеральний план

КОНЦЕПТУАЛЬНИЙ план
індустріального парку
• Спрямовує стратегічний розвиток і концептуальне проєктування парку
• Концептуальні карти зосереджені на пріоритетах (наприклад, 

промислова кластеризація, управління ризиками, водо- й 
енергопостачання, транспорт, безпека, створення базових умов)

ГЕНЕРАЛЬНИЙ план
індустріального парку
• Документ, що спрямовує планування, розвиток та експлуатацію 

індустріального парку
• Містить деталі реалізації стратегічного напряму парку (наприклад, 

бізнес-план, операційні процедури, модель управління, 
проєктування інфраструктури)

Концепція

Детальна
реалізація



Порядок денний: день 2

День Час Що Хто

Вівторок

 

7 липня
 2026 року

9:05 – 9:15
Вітання та вступ – День 2

• Короткий огляд результатів першого дня
GEIPP-ІІ 
Україна

9:15 – 10:15
Групова робота: Пріоритезація опцій для удосконалення 
Генерального плану ІП Біосенс Усі учасники

Модерується
експертами

10:15 – 10:30 Коротка перерва

10:30 – 12:45
Групова робота: Обсяг вдосконалень Генерального плану 
для ІП Біосенс і план заходів щодо їх впровадження

12:45 - 13:00 Узагальнення наступних кроків і завершення
GEIPP-ІІ 
Україна



Тренінг, Хмельницький, 6-9 вересня 2026 р.Презентація

Концептуальний план ЕІП для Біосенс



Тренінг, Хмельницький, 6-9 вересня 2026 р.Групова робота

Концептуальний план ЕІП для Біосенс



Концептуальний план для ІП Біосенс

Поточний стан концептуального плану ЕІП
• Перегляньте пропозиції з огляду концептуального плану ЕІП за 

березень 2026 року
• Стратегічні, технічні та організаційні аспекти
• Реалізація та фінансування

Узгодьте наступні кроки планування концепції ЕІП

Уроки концептуального планування ЕІП
• Стратегічні, технічні та організаційні аспекти
• Позитивні результати та виклики



Обговоріть робочий план реалізації
концептуального плану ІП Біосенс

Тема Заходи Відпо-
відальний

Підтримка Часові 
рамки

Коментарі



Тренінг, Хмельницький, 6-9 вересня 2026 р.Презентація

Генеральне планування ЕІП



Генеральне планування індустріальних парків:
типові помилки

• Генеральний план застарів або відсутній

• Генеральний план — це «лише» схема планування

• Генеральний план є надто детальним академічним документом

• Генеральний план має 5 сторінок і не містить усіх критичних 
елементів індустріального парку

• Генеральний план зосереджений на просторовому плануванні, але не 
на постійному розвитку та управлінні парком

• Структура генерального плану ускладнює й уповільнює оновлення

• Бракує співпраці заінтересованих сторін у розробленні та реалізації 
генерального плану
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Детальне планування та проєктування
індустріального парку через Генеральний план

Генеральний план — комплексний документ, що спрямовує планування, 
розвиток та експлуатацію індустріального парку

Потребує інтеграції з міськими/регіональними планами

Переглядається кожні 3–5 років або після значних змін

У світі застосовують різну термінологію

Наприклад: генеральний план, структурний план, план розвитку

Генеральний план — це більше, ніж

схема планування індустріального парку!

Ключовий зміст Генерального плану
• Огляд індустріального парку

• Бізнес-обґрунтування та унікальна ціннісна 
пропозиція

• Модель управління та врядування

• Оцінка потреб в інфраструктурі та послугах

• Огляд дотримання законодавства

• Структура землекористування та зонування 
ділянки

• Базова й технічна інфраструктура

• Екологічна інфраструктура

• Соціальна інфраструктура

• Механізми регулювання забудови та 
використання земель у парку

• Плани й тематичні шари у потрібному масштабі

Генеральний план надає 
компаніям та інвесторам 

необхідну інформацію про 
індустріальний парк

Яке призначення парку, як він 
працює та куди рухається в 

майбутньому?



Частина Типова структура Генерального плану

Типова структура генерального плану 
індустріального парку

Слайд 1 з 3

Типова структура генерального плану. Її можна адаптувати до кожного індустріального парку



Типова структура генерального плану 
індустріального парку

Частина Типова структура Генерального плану

Розділ 3 Стратегічні можливості та впливи, управління ризиками

3.1 Бізнес-стратегія та інвестиційна стратегія для індустріального парку
3.2 Зайнятість та місцеві навички, а також соціальний вплив
3.3 Можливості, впливи та аналіз ризиків

Розділ 4 Розподіл території індустріального парку за видами землекористування

4.1 Огляд
4.2 Розподіл земельних ділянок за видами землекористування

Розділ 5 Контроль, регулювання, стандарти щодо розвитку та використання землі

5.1 Відповідність національним регуляторним вимогам і стандартам
5.2 Відповідність міжнародним стандартам
5.3 Умови та обмеження у використанні землі
5.4 Критерії для будівель і забудови ділянок

Розділ 6 Базова інфраструктура

6.1 Огляд
6.2 Поточна та планова базова інфраструктура за видами

Слайд 2 з 3



Типова структура генерального плану 
індустріального парку

Частина Типова структура Генерального плану

Розділ 7 Екологічна інфраструктура

7.1 Огляд

7.2 Поточна та планова екологічна інфраструктура за видами

Розділ 8 Соціальна інфраструктура

8.1 Огляд

8.2 Поточна та планова соціальна інфраструктура за видами

Додатки
A Детальна інформація про застосовні правила та стандарти
B Детальні критерії для будівель і забудови промислових земель
C Детальні карти, плани та тематичні шари у необхідному масштабі
D Дослідження для обгрунтування рішень генерального плану

E Детальна інформація про базову, екологічну та соціальну інфраструктуру
індустріального парку

Слайд 3 з 3
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Шаблон генерального плану 
індустріального парку
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Генеральний план Indupark, Перу

Вебпосилання: https://indupark.com.pe/
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Унікальна ціннісна пропозиція (УЦП)
індустріального парку

УЦП пропонує інвесторам і компаніям чітко сформульовану 
вигоду, якої конкуруючі парки не можуть або не пропонують

УЦП має бути достатньо переконливою, щоб залучати нових 
інвесторів

Ключові питання для визначення УЦП
• Які головні сильні сторони вашого індустріального парку?
• Які інвестори / галузі є цільовими?
• Чому їм варто інвестувати саме у ваш парк, а не деінде?
• Як ви залучаєте ці галузі?



Інвестор/резидент
Потреби Можливості парку

Визначає конкретні
вимоги

цільових сегментів

Оцінює
сильні сторони
і ресурси парку

Попит перед пропозицією

Що парк може
реально запропонувати?

Пріоритет —
зрозуміти потреби

до пропозиції
рішень

Формує переконливу
пропозицію на основі потреб

і можливостей

Аналіз розривів
Виявляє

розбіжності між
очікуваною й реальною

цінністю

Яку проблему цей парк вирішує для 
конкретного інвестора або резидента краще, ніж будь-яка інша локація?

У проєктах «з нуля» саме цього питання часто 
уникають, підміняючи його загальними описами 
активів або декларативною мовою, що не 
проходить перевірку під час вибору локації.

Ця послідовність показує розрив між 
тим, що оператори вважають 
переконливим, і тим, що справді 
цінують компанії в цільових сегментах

Вибір цільових
сегментів

Визначити економічні
вимоги

цільових сегментів



Клієнти не здійснюють купівлю
Розгляд

Купівля

Клієнти не оцінюють пропозицію
Обізнаність

Клієнти не знаходять
продукт/послугу

Низька якість сервісу/онбордингу

Організація

Сервіс/онбординг

Компанія неорганізована,щоб реалізувати
конкурентний потенціал

Імітованість
Конкуренти можуть легко відтворити

пропозицію Рідкісність

Клієнти не стають лояльними
адвокатами

Цінність
Продукт не дає змоги використати

можливість

Лояльність/адвокація

Картування цільових сегментів
Нечіткі цільові сегменти ведуть до
нерелевантної цінності

Часом ціннісні пропозиції не спрацьовують в індустріальних парках

Конкуренти вже мають подібні
можливості

Застосування підходу
"Jobs-To-Be-Done” (JTBD)

Загальні припущення

Функціональні завдання

Економічні завдання

Регуляторні завдання

Перевірити припущення

Уточнені рамки JTBD

Продуктова пропозиція



Нереалістичні
очікування

Учасники не можуть
ухвалювати рішення

Немає надійного
конкурентного

бенчмарку
Не готовий

продукт

Брак
Ринкової 
аналітики

Припущення щодо
попиту інвесторів

Недостатні
повноваження

Передчасна
конвергенція

Ризики поспішної розробки ціннісної пропозиції
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Практичний приклад
Індустріальний парк Hardin, Монтана, США

Структура Генерального плану індустріального парку Hardin

Приклад структури такого плану можна завантажити за посиланням:
www.tworiversauthority.org/Master_Plan_Final.pdf
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Практичний приклад
СЕЗ Atlantis, Кейптаун, Південна Африка

Плани розвитку інфраструктури

• Water, electricity,
major road access in placeBulk Infrastructure

• Conceptual spatial plan
• Administration, Incubator
• Small business space

Site Planning

• Key enabling infrastructure

• Broad spatial concept
Master Infrastructure Plan

• Zone operational model
• Skills and enterprise gaps
• Revenue model

Green-Tech Technical Advice

• Bulk, massing
• Green-tech and greening
• Site development and building guidelines

Urban Design and Landscape Plan

• Net Zero water, waste, energy
• Working with nature
• Technical studies (Geotech, etc)

Sector specific and technical

• Top structure, linkagesInvestor-driven 

Запроваджено: модернізація 
водопостачання, мережі MyCity, 
підстанції

За потреби, на запит інвесторів
наприклад, Quantum V3

Завершено

Завершено

Завершено (проєкт)

Завершено

Завершено



ЦЕНТР ЗЕЛЕНИХ 
ТЕХНОЛОГІЙ — 1,4 
га

ДЕМОНСТРАЦІЙНЕ 
СЕЛИЩЕ 
ЗЕЛЕНОГО 
БУДІВНИЦТВА

Практичний 
приклад
СЕЗ Atlantis, 
Кейптаун, 
Південна 
Африка

Детальніше:
https://atlantissez.com/

БІОГАЗОВА 
УСТАНОВКА ТА 
АГРАРНИЙ СЕКТОР 
— 14,6 га

КЛАСТЕР 
ВІДНОВЛЮВАНОЇ 
ЕНЕРГІЇ — 29,1 га

КЛАСТЕР МАЛОГО БІЗНЕСУ 
— 7,73 га

«ГНУЧКИЙ» СЕКТОР — 64,92 га

ОБ’ЄКТ ВІДНОВЛЕННЯ 
МАТЕРІАЛІВ ТА ПОВ’ЯЗАНИЙ 
КЛАСТЕР ПЕРЕРОБКИ — 
12,37 га

СЕКТОР ЗЕЛЕНОГО 
БУДІВНИЦТВА — 8,47 га



Жива лабораторія, натхненна ЕІП: ключові напрями

Нульові відходи на 
полігон (включно з 
промисловим 
симбіозом), наприклад 
об’єкт відновлення 
матеріалів

Нульові викиди вуглецю та нульове 
водоспоживання (рейтинг «зеленої 
зірки» для району й будівель)

Робота з природою: 
очищення від 
чужорідних видів, 
пошук і порятунок, 
місцеве озеленення

Інклюзія: 
розвиток 
навичок, 
підприємництва 
та залучення 
громади — 
зелений перехід
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Приклад належної практики Генерального
планування з інтегрованими підходами ЕІП

Усі документи структурного 
плану можна завантажити за 
посиланням:
www.porthedland.wa.gov.au/planning-
building-and-
environment/planning/proposed-
development-plans/boodarie-strategic-
industrial-area-structure-plan.aspx

Приклад належної 
практики 
Генерального 
планування
з інтегрованими 
підходами ЕІП
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Детальне тематичне дослідження
Стратегічна промислова зона Boodarie, Західна Австралія

Додатки до структурного плану
Стратегічної промислової зони Boodarie

Документи структурного плану можна завантажити за посиланням:
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 тематичне дослідження
Стратегічна промислова зона Boodarie, Західна Австралія

• Додана цінність цієї оцінки
• Прогнозування попиту на комунальні послуги
• Централізовані об’єкти водопостачання, енергетики

 та використання побічних продуктів
• Функціональні зони й промислова кластеризація

 (див. наступний слайд із картою зон)

Оцінка промислової екології була 
частиною структурного плану 
(Додаток IX)

Ключове повідомлення:
Відсутність доступу до сталого постачання та 

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

індустріальному парку
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Детальне тематичне дослідження
Стратегічна промислова зона Boodarie, Західна Австралія

Комунальна зона:
Перетворення відходів на енергію, 

відновлення матеріалів
Технічна вода для промисловості та 

рециркуляція води
Енергія (електроенергія, пара, тепло, холод)

Резервний 
слайд

Карта 
функціональних зон
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Детальне тематичне 
дослідження
Стратегічна промислова 
зона Boodarie, Західна 
Австралія

Розміщення причалу 
Boodarie

Портова адміністрація
Port Hedland

Ключове повідомлення цього слайду:
Генеральні плани індустріальних парків не 

розробляються ізольовано. Їх необхідно 
інтегрувати з іншими планами розвитку
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Практичний приклад
Огляд сталості індустріального парку Ancon, Перу

Функції сталості, включені до Генерального плану Ancon
(версія грудня 2015 року)

Огляд сталості генерального 
плану проведено UNIDO 
через PRODUCE у 2016 році

• Загальні рекомендації з 
політики щодо 
індустріального парку Ancon

• Рекомендації щодо 
будівництва та розвитку 
індустріального парку Ancon

• Рекомендації щодо 
експлуатації та управління 
парком

Ancon

Слайд 1 з 2
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Практичний приклад:
Огляд сталості Генерального плану 
індустріального парку Ancon, Перу

Рекомендації за результатами огляду генерального плану
• Вода: оптимізувати водопостачання та рециркуляцію в ІП Ancon, щоб зменшити 

потребу в опрісненні морської води й максимально повторно використовувати 
воду для найцінніших потреб

• Критерії: установити критерії сталості для галузей і бізнесів, що розміщуються та 
працюють в ІП Ancon

• Управління парком: створити самодостатню структуру управління ІП Ancon

• Кластеризація: уточнити функціональні зони ІП Ancon для стимулювання 
промислової синергії та спільних комунальних послуг

• Зміна клімату: сприяти розробленню стратегії адаптації до зміни клімату для ІП 
Ancon

• МСП: розробити стратегію залучення (зелених) МСП і мікропідприємств до ІП 
Ancon

• Енергія: визначити в ІП Ancon ділянки, найпридатніші для генерації 
відновлюваної енергії

• Відходи: передбачити централізований об’єкт переробки відходів і побічних 
продуктів ІП Ancon та регіональної міської забудови
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ЕІП інструменти UNIDO

Інструментарій ЕІП UNIDO доступний онлайн: https://geipp.org/eip-tools/

Інструмент виявлення 
промислового симбіозу

Підтримка виявлення обмінів 
відходами між компаніями

Інструмент доступу до фінансування
Визначайте, оцінюйте та 

використовуйте доступні варіанти 
фінансування для здійсненних 

ініціатив ЕІП

Інструмент управлінських послуг ЕІП
Посилення та розвиток послуг, що 
надаються керуючою компанією 

парку резидентам

Інструмент оцінювання ЕІП
Оцінка парку за Міжнародною 

рамкою ЕІП і визначення 
можливостей ЕІП

Інструмент концептуального 
планування ЕІП

Сприяє сталому проєктуванню
індустріального парку

Інструмент огляду Генерального 
плану ЕІП

Спрямовує огляд сталості
чинного Генерального плану

Інструмент відбору ЕІП
Відбір парків із високим 

потенціалом розвитку ЕІП та 
успішних проєктів ЕІП

Інструмент підтримки політики ЕІП
Підтримка розроблення та 

реалізації політики ЕІП

Інструмент моніторингу 
можливостей ЕІП

Моніторинг і звітування про вплив 
можливостей ЕІП в індустріальних 

парках

Інструмент моніторингу РЕЧВ
Моніторинг і звітування за 

результатами оцінювання РЕЧВ в 
індустріальних парках

Інструменти планування

Рівень парку

Інструменти підтримки 
реалізації

Рівень парку

Інструменти моніторингу

Рівень парку

Інструменти підтримки 
реалізації

Рівень країни

Інструмент гендерної оцінки
Оцінюйте гендерну чутливість парку 

та координуйте дії

Інструмент вибору ділянки для 
нового ЕІП

Спрямовує вибір ділянки й 
ухвалення рішень для нового ЕІП
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Інструмент огляду Генерального плану ЕІП

a. Огляд базового змісту генерального плану
b. Огляд за Міжнародною рамкою ЕІП і наслідків для землекористування

Крок 1

Аналіз прогалин

Два основні шляхи визначення удосконалень генерального плану:
a. Перетворити виявлені на кроці 1 прогалини на вдосконалення 

генерального плану
b. Застосувати обрані кроки Інструменту концептуального планування ЕІП 

UNIDO (необов’язково)

Визначте обсяг удосконалень генерального плану, пріоритетних на 
попередньому кроці,
та узгодьте «хто, що й коли робить». 

Крок 2

Визначення та пріоритизація
удосконалень генерального

плану

Крок 3

Планування дій щодо

пріоритетних удосконалень
генерального плану
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Інструмент огляду Генерального плану ЕІП
Крок 1: Аналіз прогалин

1a. Огляд базового змісту генерального плану

Ілюстративний 
приклад
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Інструмент огляду Генерального плану ЕІП
Крок 1: Аналіз прогалин

1a. Огляд базового змісту генерального плану — графік результатів
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Інструмент огляду Генерального плану ЕІП
Крок 1: Аналіз прогалин

1b. Огляд за Міжнародною рамкою ЕІП і наслідків для генерального плану
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Інструмент огляду Генерального плану ЕІП
Крок 2: Пріоритизація удосконалень генерального плану
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Інструмент огляду Генерального плану ЕІП
Крок 3: Планування дій щодо пріоритетних удосконалень генерального плану

Пріоритетна тема: включити до Генерального плану оцінювання ризиків і 
стратегії їх пом’якшення



Застосування Інструменту огляду 
Генерального плану ЕІП

Промислова зона розвитку Іст-Лондона
Південна Африка, березень 2023 року

Сектор 62, Перу
червень 2023 року
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Генеральне планування ЕІП

Травень 2024 року
Ужгород, Україна

Липень 2025 року
Дар-ес-Салам, Танзанія

Березень 2024 року
Картахена, Колумбія

Грудень 2024 року
Ханой, В’єтнам



Міжнародний посібник із
генерального планування індустріальних парків

Довідник ґрунтується на структурі Інструменту 
огляду Генерального плану ЕІП UNIDO

Довідник доступний за посиланням: 
https://geipp.org/resources-and-publications/

ЕТАП 1:
Підготовка до генерального 

планування

ЕТАП 2:
Розроблення генерального 

плану

ЕТАП 3:
Реалізація генерального 

плану

ЕТАП 4:
Перегляд і оновлення 
генерального плану

Співпраця багатьох заінтересованих сторін
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Навчальний модуль:
Генеральне планування індустріальних парків та огляд 
генерального плану ЕІП

Запитання чи коментарі?



Тренінг, Хмельницький, 6-9 вересня 2026 р.Групова робота

Генеральне планування ЕІП



Генеральне планування: 
групове обговорення

• Що ви розумієте під концептуальним / генеральним плануванням?

• Як генеральний план може допомогти індустріальному парку 
«Біосенс»?

• Які питання мають бути включені до вашого генерального плану?

• Які пріоритети слід врахувати в генеральному плані індустріального парку 
«Біосенс»?

• Які частини генерального плану вже має індустріальний парк «Біосенс»?

• Коли індустріальний парк «Біосенс» має мати консолідований генеральний 
план?



Групова робота:
Огляд Генерального плану ЕІП ІП Біосенс

Етапи огляду Генерального плану ЕІП

Крок 1a: Огляд базового змісту 
генерального плану

Крок 2: Пріоритезація удосконалень
генерального плану

Крок 3: План дій щодо пріоритетних
удосконалень генерального плану

Крок 1b: Огляд за Міжнародною рамкою 
ЕІП і наслідків для генерального плануІнструмент огляду Генерального 

плану ЕІП
Спрямовує огляд сталості

чинного Генерального плану

Застереження: Результатом цієї вправи не буде 
отримання фінальних пропозицій щодо

генерального плану парку. Для формування
генерального плану знадобиться подальша робота.



Групова робота: визначення унікальної ціннісної 
пропозиції ІП Біосенс

Ключові запитання 
щодо УЦП

Відповіді для IП Біосенс

Які ключові переваги 
(сильні сторони)
у ІП Біосенс?

Які бажані інвестори/ 
виробництва для ІП 
Біосенс?

Чому вони мають 
інвестувати в ІП Біосенс, а 
не деінде?
• Наскільки парк 

відрізняється від інших у 
порівнянні?

Яким чином ІП Біосенс 
залучить такі виробництва? Резервна 

вправа



Тренінг, Хмельницький, 6-9 вересня 2026 р.ДЯКУЄМО ЗА УЧАСТЬ!



Подяка

Глобальна програма екоіндустріальних парків (GEIPP) стала можливою завдяки 
фінансуванню, наданому урядом Швейцарії через Державний секретаріат з 
економічних справ (SECO).

Застереження

Використані позначення та подання матеріалів у цьому документі не 
означають вираження будь-якої думки з боку ЮНІДО та її керівних органів 
щодо правового статусу чи статусу розвитку будь-якої країни, території, міста 
чи району, або їхньої влади, або щодо делімітації їхніх кордонів чи меж.
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