
На основі положень генераль1
ного плану населеного пункту,
плану земельно1господарського
устрою (за наявності) та даних зе1
мельного і містобудівного када1
стрів розробляється також і план
зонування території (зонінг) —
ДСТУ1НББ.1.1112:2011. За відсут1
ності плану земельно1госпо1
дарського устрою населеного
пункту у складі зонінгу повинен
розроблятися і проект землеуст1
рою щодо впорядкування тери1
торії населеного пункту.

Н аведені положення щодо
складу детальних планів та

планів зонування території свідчать
про наявність суперечливих норм.
Зокрема, у проекті землеустрою,
що складений на підставі деталь1
ного плану території, не можуть
визначатися межі і площі існую1
чих земельних ділянок. Ці ділян1
ки є сформованими і відобража1
ються у матеріалах земельного
кадастру. Отже, зазначене не може
бути метою проектів землеустрою.
Що ж до розроблення у складі
зонінгу проекту землеустрою щодо
впорядкування території (у разі
відсутності плану земельно1гос1
подарського устрою), то він не
може бути складений у разі відсут1
ності детального плану території
(для населених пунктів). Форму1
вання конкретних земельних діля1
нок можливе лише відповідно до
детального плану території і без1
посередньо не пов’язується з планом
земельно1господарського устрою.

Мета розроблення проекту
землеустрою тісно пов’язана з ме1
тою складання детального плану
території щодо формування земле1
користувань, функціонального
призначення території, її ланд1
шафтної організації, виявлення
обмежень, визначення параметрів
забудови окремих ділянок, визна1
чення місць розташування підпри1
ємств, установ, організацій, послі1
довності реконструкції існуючої
забудови, об’єктів, що підлягають
охороні відповідно до законодав1
ства. Однак, завдання проекту
землеустрою, його склад та зміст

Законом «Про регулювання місто1
будівної діяльності» та підзакон1
ними нормативно1правовими ак1
тами щодо розроблення детальних
планів, планів зонування території
не визначені. Зазначена у місто1
будівних нормах мета проекту
щодо пропозицій по формуванню
нових земельних ділянок і вста1
новленню земельних сервітутів —
фактично звужує зміст проекту до
відведення земельних ділянок під
будівництво об’єктів замість впо1
рядкування території для місто1
будівних потреб. Ігнорується його
самостійність, а також обмежу1
ється роль у системі документації з
регулювання земельних відносин
та здійснення землеустрою.

Для врегулювання цієї ситуації
був розроблений законопроект
«Про внесення змін до деяких
законодавчих актів України щодо
визначення складу, змісту та по1
рядку погодження документації із
землеустрою» ( реєстр. № 3238 від
12.09.2013 р., далі Законопроект).
Цим законопроектом визнача1
ється, що проект землеустрою
щодо впорядкування території
для містобудівних потреб розроб1
ляється в межах кварталу, мікро1
району, іншої частини території
населеного пункту та за межами
населеного пункту з метою фор1
мування земельних ділянок, на
яких передбачається будівництво
чи реконструкція об’єктів нерухо1
мого майна. Тобто за законо1
проектом метою розроблення
проекту землеустрою є лише фор1
мування земельних ділянок, на
яких передбачається будівництво
або реконструкція об’єктів. Вста1
новлення ж сервітутів згідно з ви1
могами містобудівних норматив1
но1правових актів про детальні
плани території цим законопро1
ектом не передбачене. Упущено
також комплекс завдань щодо
функціонального призначення
території, виявлення обмежень,
ландшафтна організація, рекон1
струкція існуючої забудови, охо1
рона об’єктів відповідно до зако1
нодавства. Отже, впорядкування
території за цим законопроектом

для містобудівних потреб звелося
до формування земельних ділянок
для забудови, проігнорувавши та
істотно спростивши суть місто1
будівної діяльності в цілому.

Б удь1яка містобудівна діяль1
ність, як відомо, пов’язана

зі змінами площ, конфігурації та
цільового призначення раніше
сформованих земельних ділянок,
що створює низку незручностей у
подальшому використанні їх за
цільовим призначенням (через1
смужжя, малоземелля, вклиню1
вання, неможливість під’їзду то1
що). Тому проекти землеустрою
щодо упорядкування території для
містобудівних потреб мають спри1
яти консолідації землекористу1
вання, усуненню недоліків, особ1
ливо на землях сільськогосподар1
ського призначення за межами
населених пунктів. Тобто в межах
структурно1планувального еле1
менту населеного пункту, окремої
території за межами населеного
пункту з певним функціональним
використанням, земельної ділян1
ки для розміщення окремого
об’єкта будівництва за межами на1
селеного пункту проект землеуст1
рою повинен стосуватися не лише
об’єктів будівництва. Впорядку1
вання території має стосуватися
організації забезпечення найбільш
раціонального та ефективного ви1
користання земельного фонду в
цілому та виконанню як окремого
завдання — вимог та нормативів
здійснення містобудівної діяль1
ності з додержанням екологічних,
соціальних і економічних норм,
стандартів і правил.

Містобудування (містобудівна
діяльність) — це цілеспрямована
діяльність на створення та підтри1
мання повноцінного життєвого
середовища, яка включає прогнозу1
вання розвитку населених пунктів і
територій планування, забудови та
інше використання територій,
проектування та будівництво об’єк1
тів містобудування, реконструк1
цію, реставрацію та реабілітацію
об’єктів, створення інженерної та
транспортної інфраструктури.
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дним з актуальних
завдань планування
територій в сучас1
них умовах є запро1

вадження найбільш раціональних
засобів управління розподілом,
використанням, забудовою та
охороною земель. З вирішенням
цих питань безпосередньо пов’я1
зані заохочення інвестицій, роз1
виток населених пунктів, напо1
внення місцевих бюджетів тощо.
Це обумовлює зростання суспі1
льного запиту на пріоритетність
розробки та затвердження в
адміністративно1територіальних
одиницях відповідних плануваль1
них, містобудівних і землевпо1
рядних документів. Органи вико1
навчої влади та органи місцевого
самоврядування зобов’язані ак1
тивізувати розроблення місто1
будівної документації (схем пла1
нування територій районів,
генеральних планів населених
пунктів, детальних планів і
планів зонування території) та
землевпорядної документації
(схем землеустрою, планів зе1
мельно1господарського устрою
населених пунктів, проектів
землеустрою щодо впорядкуван1
ня територій) як інструментів
стратегічного планування та

оперативного управління тери1
торіями.

Необхідність розроблення про1
ектів землеустрою щодо впоряд1
кування території для містобудів1
них потреб вперше визначено
Законом України від 17.02.2011 р.
№30381VI «Про регулювання
містобудівної діяльності».

Так, цим Законом встановлено,
що на підставі та з урахуванням
положень затвердженого деталь1
ного плану території може роз1
роблятися проект землеустрою
щодо впорядкування цієї тери1
торії для містобудівних потреб,
який після його затвердження
стає невід’ємною частиною де1
тального плану території. У цьому
проекті землеустрою відповідно
до положень детального плану те1
риторії мають бути визначені
межі і площі існуючих земельних
ділянок та обґрунтовані пропо1
зиції щодо формування нових зе1
мельних ділянок, встановлення їх
цільового призначення та земель1
них сервітутів. Детальний план
території розробляється в межах
населених пунктів на основі за1
твердженого генерального плану,
плану зонування (за наявності) з
використанням матеріалів земель1
ного та містобудівного кадастрів.
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У межах населених пунктів про1
ект землеустрою щодо впорядку1
вання території для містобудівних
потреб розробляється на окремі
частини (планувальні елементи
території), що мають цілісний
планувальний характер. Такими
планувальними елементами є рай1
он міста, мікрорайон, житловий
квартал, територіальні зони (рек1
реаційні, виробничі, комунально1
складські, спеціальні, транспорт1
ної та інженерної інфраструктури
тощо). Як правило, проект землеу1
строю складається на територію,
яка обмежується магістралями,
вулицями, магістральними інже1
нерними мережами, елементами
ландшафту (водні об’єкти, ліси,
об’єкти природно1заповідного
фонду, рекреаційного та оздоров1
чого призначення).

Детальний план є основою для
розроблення проекту землеустрою
в населеному пункті, який уточ1
нює та деталізує положення
планів земельно1господарського
устрою населеного пункту, роз1
робленого відповідно до затверд1
женого генерального плану.

Згідно з Законопроектом про1
ект землеустрою щодо впорядку1
вання території для містобудівних
потреб розробляється на підставі
рішення відповідної сільської, се1
лищної, міської ради або районної
державної адміністрації. Однак
слід мати на увазі, що цей проект
за Законом «Про регулювання
містобудівної діяльності» є скла1
довою частиною детального плану
території. У разі відсутності проек1
ту землеустрою детальний план не
матиме цієї складової частини,
тобто буде не комплексним. Отже,
необхідність розроблення цього
проекту землеустрою визначена
Законом і у прийнятті рішень ор1
ганів місцевого самоврядування та
органів виконавчої влади з цього
питання немає потреби. Ці органи
затвердять завдання на складання
проекту, що і буде конкретною
підставою для виконання зазначе1
ної роботи.

Згаданим Законопроектом про1
понується, щоб проекти землеуст1

рою щодо впорядкування тери1
торії для містобудівних потреб
включали:

а) завдання на складання проекту
землеустрою;

б) пояснювальну записку;
в) рішення відповідної сільської, се�

лищної, міської ради або Ради
міністрів Автономної Республіки
Крим, обласної чи районної дер�
жавної адміністрації про розроб�
лення проекту землеустрою;

г) матеріали геодезичних вишукувань
та землевпорядного проектування;

ґ) копії правовстановлюючих доку�
ментів на об’єкти нерухомого май�
на, розташованих на земельних
ділянках (за наявності таких доку�
ментів);

д) копії правовстановлюючих доку�
ментів на земельні ділянки (за на�
явності);

е) перелік обмежень у використанні
земельних ділянок;

є) план організації території для
містобудівних потреб;

ж) план меж зон обмежень у викорис�
танні земель (земельних ділянок);

з) матеріали погодження проекту
землеустрою встановлені статтею
186 Земельного кодексу України;

и) викопіювання з детального плану
території.

В основному перелік докумен1
тації, що включається до складу
проекту землеустрою, за пропо1
зицією згаданого законопроекту, є
необхідним. Однак деякі з них є
зайвими. Це стосується, зокрема,
рішень про розроблення проекту,
про що йшлося раніше. Матеріали
геодезичних вишукувань будуть у
складі проекту, якщо є в цьому по1
треба і такі вишукування справді
проводилися. Копії правовстанов1
люючих документів на об’єкти
нерухомого майна повинні місти1
тися лише для ділянок, які форму1
ються за проектом землеустрою і
якщо ці об’єкти нерухомості
розміщені в межах новосформова1
них ділянок. Копії правовстанов1
люючих документів на земельні
ділянки для розробки проекту не1
потрібні, оскільки достатню інфо1
рмацію містять кадастрові плани,
а у складі проектів землеустрою

щодо відведення земельних діля1
нок ці копії міститимуться.

Ураховуючи, що до складу про1
екту землеустрою включено план
меж зон обмежень у землекорис1
туванні, окремо наводити перелік
цих обмежень як самостійний
документ не потрібно. Що сто1
сується акта перенесення в натуру
меж зон (охоронних, санітарної
охорони, санітарно1захисних,
особливого режиму використання
земель), то він притаманний про1
екту землеустрою щодо відведення
земельних ділянок і не може від1
носитися до складу проекту впо1
рядкування території для місто1
будівних потреб.

Одночасно з цим низка доку1
ментів додатково має бути вклю1
чена до складу цього проекту
землеустрою. Це стосується ви1
копіювання з плану земельно1гос1
подарського устрою населеного
пункту, плану існуючого викорис1
тання території, схеми, проекту,
техніко1економічного обґрунту1
вання на об’єкт містобудівної
діяльності тощо.

У складі проекту землеустрою
має бути також відображено пи1
тання поліпшення ландшафтів,
організації благоустрою, охорони
навколишнього середовища, уточ1
нення містобудівних обмежень.

За межами населених пунктів
проекти землеустрою щодо впо1
рядкування території для місто1
будівних потреб повинні розробля1
тися на підставі схем планування
районів, схем землеустрою та
техніко1економічного обґрунту1
вання використання та охорони
земель адміністративно1територі1
альних одиниць, уточнювати та
деталізувати їх основні положення
у сфері землекористування.

Особливістю розроблення про1
ектів землеустрою на землях сіль1
ськогосподарського призначення
є необхідність забезпечення ком1
пактності і раціональної конфігу1
рації земельних ділянок, недопу1
щення недоліків (черезсмужжя,
вклинювання, обмеження або не1
можливість під’їзду до ділянки
тощо).
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З авдання, що вирішуються
при містобудуванні щодо

планування та забудови територій,
конкретизовані Законом України
«Про регулювання містобудівної
діяльності» і передбачають:

1) прогнозування розвитку територій;
2) забезпечення раціонального роз�

селення і визначення напрямів
сталого розвитку територій;

3) обґрунтування розподілу земель
за цільовим призначенням;

4) взаємоузгодження державних,
громадських та приватних інте�
ресів під час планування і забудови
територій;

5) визначення і раціональне взаємне
розташування зон житлової та
громадської забудови, виробни�
чих, рекреаційних, природоохорон�
них, оздоровчих, історико�куль�
турних та інших зон і об’єктів;

6) встановлення режиму забудови
територій, на яких передбачено
провадження містобудівної діяль�
ності;

7) розроблення містобудівної та
проектної документації, будівниц�
тво об’єктів;

8) реконструкцію існуючої забудови
та територій;

9) збереження, створення та віднов�
лення рекреаційних, природоохо�
ронних, оздоровчих територій та
об’єктів, ландшафтів, лісів, парків,
скверів, окремих зелених наса�
джень;

10) створення та розвиток інженерно�
транспортної інфраструктури;

11) проведення моніторингу забудови; 
12) ведення містобудівного кадастру; 
13) здійснення контролю у сфері

містобудування. 

Інструментом державного регу1
лювання планування територій є
відповідна містобудівна доку1
ментація. При її розробці реалізу1
ються зазначені завдання як на
загальнодержавному, так і на регі1
ональному та місцевому рівнях.

В порядкування території
(землевпорядкування) в

цілому здійснюється за допомо1
гою документації із землеустрою.
Вона також поділяється на три
рівні (загальнодержавний, регіо1
нальний, місцевий). На регіональ1
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ному рівні, наприклад, схеми
землеустрою вирішують комплекс
питань щодо розподілу, викорис1
тання та охорони земель різного
цільового призначення в цілому в
межах адміністративно1територі1
альних одиниць держави.

Що ж до місцевого рівня зем1
левпорядної документації, то її
об’єктами є населені пункти, ча1
стини населених пунктів, тери1
торії та земельної ділянки за
межами населених пунктів різно1
го функціонального призначен1
ня. Основним документом із зем1
леустрою населених пунктів є
плани їх земельно1господарсько1
го устрою, які розробляються на
весь населений пункт або на ок1
рему його частину. Ці документи
складаються на підставі та відпо1
відно до затверджених генераль1
них планів населених пунктів і
охоплюють питання землекорис1
тування, землеустрою, охорони
земель міст, селищ, сіл у комплек1
сі на всій відповідній території.

Проекти землеустрою щодо впо1
рядкування територій для місто1
будівних потреб, які відносяться
до місцевого рівня землевпоряд1
ної документації, базуються на
детальних планах територій (в ме1
жах населених пунктів) та проек1
тах планування районів і схемах
землеустрою адміністративно1
територіальних одиниць (за ме1
жами населених пунктів), деталі1
зують проектні рішення проектів
планування, схем землеустрою,
детальних планів територій, про1
ектів забудови до рівня конкрет1
них земельних ділянок. Проекти
землеустрою щодо впорядкуван1
ня території для містобудівних
потреб є основою для складання
проектів землеустрою щодо відве1
дення земельних ділянок.

Отже, метою розроблення про1
ектів землеустрою щодо впоряд1
кування території для місто1
будівних потреб є реалізація таких
завдань:

деталізація і уточнення положень плану земельно�госпо�
дарського устрою населеного пункту, частин його територій
(мікрорайонів, кварталів, виробничих, інших зон тощо), схеми
землеустрою району, техніко�економічного обґрунтування
використання та охорони земель адміністративно�
територіальної одиниці (за наявності);
уточнення функціонального призначення та параметрів забу�
дови окремих територій різного функціонального викорис�
тання за межами населеного пункту (житлова, рекреаційна,
виробнича тощо) на основі відповідної містобудівної
документації, або окремої земельної ділянки з метою
розміщення об’єкта будівництва;
розподіл території з визначенням місць розташування
об’єктів, обсягів реконструкції забудови, містобудівних умов і
обмежень, формування екомережі;
обґрунтування потреби та місць розташування новоутворе�
них земельних ділянок, формування їх меж та площі, встанов�
лення зміни цільового призначення, визначення параметрів
для розрахунку нормативної грошової оцінки земельних
ділянок;
складання плану організації території з метою її раціонально�
го використання, вибору найбільш ефективного виду земле�
користування інвесторами, впорядкування меж землекорис�
тувань з ліквідацією недоліків, підготовки пропозицій щодо
передачі, надання, вилучення, відчуження, обміну земельних
ділянок;
розробка пропозицій щодо поліпшення ландшафтів, орга�
нізації благоустрою, охорони навколишнього природного
середовища, уточнення містобудівних обмежень, визначення
зон обмежень у використанні земель (земельних ділянок).



Ураховуючи, що об’єкт місто1
будівної діяльності (особливо лі1
нійний) за межами населених
пунктів зачіпає інтереси багатьох
землевласників та землекористу1
вачів, потребує відчуження зе1
мельних ділянок (їх частин)
приватної власності, обміну зе1
мельними ділянками, порушує
організацію території, прилеглої
до об’єкта містобудування, проект
землеустрою щодо впорядкування
території для містобудівних потреб
має містити пропозиції по впоряд1
куванню і прилеглих територій.
Тому його склад дещо змінюється.

Зокрема, план існуючого вико1
ристання території, крім ділянки,
необхідної для містобудівної ді1
яльності, має містити прилеглу
територію, в межах якої буде
здійснюватися зміна організації
землекористування. На основну
ділянку та на цю прилеглу тери1
торію мають бути матеріали ґрун1
тових обстежень та нормативної
грошової оцінки земель, геоде1
зичних вишукувань, відомості
обчислення площ, кадастрові
плани на існуючі та на прилеглі
земельні ділянки, які будуть
задіяні при розробленні проекту
організації території.

Зміст пояснювальної записки
істотно розширюється. Крім текс1
тових документів, таблиць та
графічних матеріалів, які містять
характеристику об’єкта (місце
розташування, загальна площа
тощо) та проектні пропозиції, по1
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винні вказуватися: перелік раніше
розробленої та використаної до1
кументації із землеустрою; інфор1
мація про загальну кількість та
площу земельних ділянок, переда1
них у власність чи наданих у кори1
стування (у тому числі на умовах
оренди), землі, які не використо1
вуються власниками сертифікатів
на право на земельну частку (пай)
та землі, які використовуються без
правовстановлюючих документів,
а також землі запасу (резервного
фонду); інформація про підстави
надання земельних ділянок (рішен1
ня органів місцевого самовряду1
вання або розпорядження органів
виконавчої влади), здійснення

цивільно1правових угод щодо зе1
мельних ділянок, рішення суду;
інформація про зміну цільового
призначення земель; про види ви1
користання земельних ділянок
(товарне сільськогосподарське
виробництво, особисте селянське
господарство, інше використан1
ня) та спосіб їх використання
(самостійно, оренда); інформація
про дані державного земельного
кадастру (за формою 61зем);
експлікація земель по землевлас1
никах і землекористувачах на
території, що потребують впоряд1
кування; обґрунтування проект1
них пропозицій щодо впорядку1
вання території.

У випадку необхідності внесення змін до структури землекористувань
з метою їх впорядкування слід дотримуватися таких основних

правил:
– порушення існуючої організації землеволодінь і землекорис1

тувань мають бути найменшими або мінімальними; 
– поліпшення конфігурації одного землеволодіння чи земле1

користування не повинно викликати погіршення іншого та
появи в ньому недоліків.

Необхідно мати на увазі, що у разі викупу для суспільних потреб земель1
ної ділянки (її частини), інших об’єктів нерухомого майна, що на ній
розміщені, власнику цього майна може бути відшкодована його вартість у
грошовій формі або надано у власність іншу рівноцінну земельну ділянку
чи об’єкти нерухомого майна, вартість яких враховується при визначенні
викупної ціни. За згодою власника йому може бути передано у власність
іншу земельну ділянку, інші об’єкти нерухомого майна більшої вартості
(але не більше ніж на 10 відсотків від їх експертної оцінки), що передбачає
виплату власником різниці у вартості такого майна, або меншої вартості,
що передбачає виплату власнику різниці у вартості такого майна.

Вартість земельних ділянок при їх обміні та передачі у власність
інших земельних ділянок визначається за їх нормативною грошовою
оцінкою, яка проводиться згідно з чинною Методикою.

ВСТУП* 

Зонування територій — необ1
хідний крок на шляху до

створення у державі сучасної, ефек1
тивної системи управління та вико1
ристання територій (земельних ре1
сурсів), яка вдосконалюватиме, а
також забезпечуватиме раціональ1
ний та несуперечливий розвиток
(розміщення) різних видів госпо1
дарської діяльності у населених
пунктах, сприятиме будівництву.

На прикладі території при1
міського населеного пункту, яким є
село Комунар у Харківському
районі однойменної області, наве1
демо оптимізований варіант дослід1
ження та впровадження концепції
зонінгу за допомогою ГІС. Публіка1

ція охоплює розробку зонінгу насе1
леного пункту та автоматизацію
процесу проектування. Проекту1
вання зонінгу враховує ситуацію
користування землею після зе1
мельно1кадастрової інвентариза1
ції, результати якої взяті за основу. 

Отже, поставлена ціль виріше1
на із застосуванням ГІС1техно1
логій для єдиного алгоритму пе1
реходу до базових шарів зонінгу.
Розроблений шлях зонування ба1
зується на фактичній просторовій
інформації населеного пункту.

ВИЗНАЧЕННЯ

Зонінг — містобудівна документа6
ція, що визначає умови та обме6
ження використання території
для містобудівних потреб у межах
визначених зон.

Зонування — це встановлення тери6
торіальних зон  в межах населено6
го пункту з визначенням їх викори6
стання відповідними об’єктами
нерухомості та встановленням
містобудівного регламенту.

АКТУАЛЬНІСТЬ
ВИРІШЕННЯ ПРОБЛЕМИ

В ідповідно до ст. 24 Закону
України «Про регулювання

містобудівної діяльності» у разі
відсутності плану зонування або
детального плану території пере1
дача (надання земельних ділянок)
із земель державної або комуналь1
ної власності у власність чи кори1
стування фізичним або юридич1
ним особам для містобудівних
потреб забороняється. 

Зонування просторового розпо1
ділу видів використання територій
є обов’язковим для всіх подальших
дій з планування території посе1
лення та пошуку шляхів найефек1
тивнішого залучення всіх видів
ресурсів для реалізації сучасної
концепції управління територією.

Зонування земель вперше за1
конодавчо закріплено у главі 30
Земельного кодексу України «Пла1
нування і використання земель»[2].
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* Найближчим часом ми в декількох статтях
продовжимо дослідження та подамо власну
розробку зонування території населених
пунктів (малих, середніх та приміських).
Початком вважаємо нашу статтю у «Землев;
порядному віснику» № 6 за 2013 рік  [1], а її
продовженням  цю та наступні публікації.
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