
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

ПРОПОЗИЦІЇ ВЧЕНИХ

26 « З е м л е в п о р я д н и й  в і с н и к »  № 1  2 0 1 5

КОНЦЕПТУАЛЬНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ УСТРОЙСТВА
ТЕРРИТОРИИ ДЛЯ ГРАДОСТРОИТЕЛЬНЫХ
НАДОБНОСТЕЙ

Новаковский Леонид
Новаковская Ирина
Изложены основные требования к разра;

ботке проектов землеустройства
Ключевые слова: землеустройство, градо�

строительство, планирование территорий

*** 
Новаковский Леонид Яковлевич, первый замести;
тель директора Киевского института земельных
отношений, доктор экономических наук, профес;
сор, академик Национальной академии аграрных
наук Украины

Новаковская Ирина Алексеевна, кандидат эконо;
мических наук, доцент Национального авиацион;
ного университета.

CONCEPTUAL STATUTES OF DEVICE OF TERRITORY
FOR TOWN;PLANNING 
NECESSITIES

Novakovskiy Leonid
Novakovskaya Iryna
The basic requirements for the development

of land management projects

Keywords: land management, town planning,
spatial planning

*** 
Novakovskiy Leonid Yakovlevych, First Deputy
Director of Kyiv Institute of Land Relations,
Dr.sc.oec, Professor, Academiciant of the National
Academy of Agrarian Sciences of Ukraine.

Novakovskaya Iryna Alekseevna, Сandidate of eco;
nomic sciences, Associate Professor of the National
Aviation University.

Література
1. Земельний кодекс України. Відомості

Верховної Ради України (ВВР), 2002,
№3;4, ст. 27.

2. Закон України «Про регулювання місто;
будівної діяльності». Відомості Верхов;
ної Ради України (ВВР), 2011, №34, 
ст. 343.

3. Проект Закону України «Про внесення
змін до деяких законодавчих актів
України щодо визначення складу, змісту
та порядку погодження документації із
землеустрою» (прийнятий за основу
24.10.2013 р.). Електронний ресурс
www.rada.gov.ua.

4. Новаковська І.О. Основи економіки зем;
лекористування. — К.: ВЦ «Просвіта»,
2013. — 224 с.

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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Валентин БОРОВИЙ, 
виконувач обов’язків ректора, завідувач кафедри землеустрою 
та кадастру, геоінформаційних систем і технологій Університету
новітніх технологій (Київ), доктор технічних наук, професор 

Олександр ЗАРИЦЬКИЙ,  магістр з землеустрою та кадастру

27В е б ; с а й т :  h t t p : / / z e m v i s n u k . c o m . u a  * E ; m a i l :  z e m v i s n u k @ u k r . n e t



Окремі положення зонування
містить державний земельний ка1
дастр, форма № 61зем та норматив1
на грошова оцінка. Зонування те1
риторії може здійснюватися як на
загальнодержавному і регіонально1
му, так і на місцевому рівнях — з від1
мінностями в завданнях та меха1
нізмах практичного застосування.

Нормативна база щодо впрова1
дження зонінгу в Україні охоплює
закони України, постанови КМУ,
накази і положення Держкомзему
і Мінрегіону, ДБНи і ДСТУ, Вод1
ний і Земельний кодекси — всьо1
го 23 документи. Згідно загальних
положень, зонінг розробляється
на основі генерального плану на1

селеного пункту, плану земельно1
господарського устрою та місто1
будівного кадастру.

Створення зонінгу досить
довготривалий та складний про1
цес. Актуальним є пошук шляхів
найефективнішого залучення всіх
видів ресурсів для реалізації
сучасної концепції управління
територією.

З огляду на Проект змін до
Конституції України (щодо де1
централізації влади) та концепцію
реформування місцевого самовря1
дування і територіальної органі1
зації влади, ця концепція зонінгу
забезпечить додаткове наповнен1
ня місцевого бюджету.

РОЗРОБКА АВТОРІВ 
ЗА ДОПОМОГОЮ 
ГІС;ТЕХНОЛОГІЙ

1. Програмне та апаратне 
забезпечення

За даними маркетингового
аналізу індустрії ГІС, який тра1
диційно проводиться різними
фірмами (у тому числі фірмою
Directions Magazine), щороку ви1
значаються долі ринку найбільш
поширених програмних продуктів
ГІС. У 2012 році ці частки склали
для ESRI більше 40%, що закріпи1
ло за цим продуктом лідерство
серед конкурентів.

Флагманом серед продукції
ESRI є ArcGIS 10, який диктує
свої умови розвитку сучасних тех1
нологій ГІС. Насамперед, великі в
останній версії перетворення сто1
суються WEB ГІС та програму1
вання покращення інструмента1
рію, векторизації, аналізу й
організації просторових даних
візуалізації 3D об’єктів за допомо1
гою надання їм характерних текс1
тур.

Для визначення відповідної
платформи розробки проекту
продуктам надаються певні вимо1
ги, які наведені в таблиці 1.

Ключовою особливістю вибору
цього програмного продукту стала
наявність вагомого модуля роз1
робки ArcObjects, що втілює кра1
щі досягнення об’єктно1орієнтов1
ного програмування. Зважаючи
на вимоги до цього середовища
(рис. 1) ми відібрали належне апа1
ратне забезпечення для реалізації
проекту зонінгу вибраного насе1
леного пункту (Таблиця 2).

Аналізуючи інформацію про
дані, якими оперує кожна оп1
рацьована під час роботи інфор1
маційна система, розроблено
просторову базу даних «Ін1Зо Ко1
мунар» з комплексною структу1
рою, послідовними та логічними
зв’язками.

У загальному вигляді базу гео1
даних розробки можна розмежу1

Найменування Особливості

Комп’ютер Портативний, Satellite
L655�19D

Процесор і чіп сет Intel Core i5�460M 
(2.53 ГГц)

Оперативна пам’ять DDR3�1066 3 ГБ
Жорсткий диск,
ємність 500 ГБ

Оптичний привід DVD Super Multi
Відеосистема ATI Radeon HD 5650, 1 ГБ

Екран 15.6 «WXGA HD
(1366x768)

ОС Windows 7 Home Premium

Найменування
характеристик
для реалізації

роботи в ArcInfo,
ArcView, ArcEditor

Параметри

Частота процесора 2,2 ГГц й вище
Процесор Intel Pentium 4 й вище
Пам’ять / RAM 2 Гб й вище
Властивості екрану глибина кольору від 24 біт
Дозвіл екрану 1024 x 768 й вище

Підкачки
Визначається
операційною системою,
500 Мб мінімум

Дисковий простір 2,4 Гб + 50 Мб в каталозі
установки Windows

Відео / графічний
адаптер

64 MB RAM мінімум; 256
МБ ОЗП й більше; NVIDIA,
ATI і Intel чіпсети
підтримки

Мережеве
обладнання

Прості служби TCP/ IP,
мережева карта або
Microsoft Loopback
Adapter, потрібно для
License Manager.
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Таблиця 1 

ВИМОГИ ДО ОБЛАДНАННЯ
Рис. 1. 

СХЕМА СКЛАДУ БАЗОВОГО НАБОРУ

Таблиця 2

ТЕХНІЧНІ ХАРАКТЕРИСТИКИ ПК, ЩО Є
ПЛАТФОРМОЮ ДЛЯ РОЗРОБКИ ПРОЕКТУ

1. Microsoft Visual Studio
2008 SP1 Visual Basic
Express

2. Microsoft Visual Studio
2008 SP1 Visual C #
Express

3. Microsoft Visual Studio
2008 SP1 (C #, VB.NET)

4. Standard, Professional,
Team Edition

5. Microsoft Visual Studio
2010 (C #, VB.NET)

6. Professional, Premium,
Ultimate Edition

Java Cross Platform
C ++

Microsoft. NET
Framework

Мови програмування, 
що підтримуються 

та рекомендуються Вимоги SDK

1. ArcGIS Desktop, ArcGIS Engine
Runtime або ArcGIS Server для
розробки в ArcObjectsSDK

2. Microsoft.NET Framework 3.5SP1 

Інші
операційні

системи

Windows 7 Ultimate,
Professional, Home Premium

(32�розрядні й 64�біт (ЕМ64Т))

Підтримує платформу

ArcObjects SDK
(рішення для розробника)

В операційних системах

вати на два набори: перший —
дані оброблені та отримані за ре1
зультатами інвентаризації, що
розглядалися в статті «Роль зе1
мельно1кадастрової інвентариза1
ції в зонуванні населених пунктів»
[1]; другий — похідні та додаткові
дані, що необхідні для зонування і
розглядаються нижче.

2.Похідні та додаткові дані,
що необхідні для зонування

Формування складу проекту
зонування населеного пункту,
інформаційні об’єкти предметної
області та зв’язки між об’єктами
визначають за допомогою інфоло1
гічної моделі (рис. 2).

При аналітичному аналізі вхід1
ної інформації розробник бази
геоданих (БГД) повинен забезпе1
чити атрибутивну цілісність та
взаємодію інформації. Перед по1
чатком структуризації даних фор1
муються списки доменів (рис. 3)

Рис. 3. 

ВІКНО ВЛАСТИВОСТЕЙ БГД З МАНІПУЛЮВАННЯМ
АТРИБУТИВНИМИ ДОМЕНАМИ

Рис. 4. 

ВІДОБРАЖЕННЯ РОБОЧОГО НАБОРУ ВПОРЯДКОВАНИХ
ДАНИХ ІНВЕНТАРИЗАЦІЇ

Результати інвентаризаційних робіт
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Нормативна та інформаційна база
Комунар дані з топозйомки М1:2000
Інвентаризація

Автоматичне внесення доменів
Автоматичне створення зв’язків

Таблиці

Домени

Зв’язки

Вхідні дані

Топографо.
геодезічні

дані

Інвентаризація

Нормативна
грошова

оцінка

Вулично.дорожня
мережа, 

мережі інженерних
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Земельний 
кадастр

Зонінг

Містобудівні правила 1
Містобудівні правила 2
Містобудівні правила 3

Містобудівні правила 4

Створення топології земельних ділянок
Створення полів геометрії
Створити кадастровий набір
земельних ділянок

Рис. 2. 

ІНФОЛОГІЧНА МОДЕЛЬ ПРОСТОРОВОЇ БАЗИ ДАНИХ ПРОЕКТУ



Векторні дані (104 шари)

Точкові об’єкти (32 шари)

Полілінійні об’єкти (38 шари)

Полігональні об’єкти (34 шари)

Растрові дані (7 шарів)

Табличні дані (34 шари)

Карта меж населеного пункту,
топографічні карти, ортофотоплан,
карти рель’єфу місцевості, 
карти ухилу, 
карта економіко�планувальних зон

Таблиці правил, доменів,
класифікаторів та списків

Файлова БГД (177 шарів)

InZo Komunar — БГД «Ін.Зо Комунар»

об’єкт з іншими даними/об’єкта1
ми. Атрибутивні дані необхідні
також для передачі містобудівних
правил та вимог щодо кожного
специфічного об’єкта, що дуже
важливо при забезпеченні авто1
матизованих процесів створення
зонінгу.

Таким чином, склад просторо1
вої бази даних є комплексним та
відображає великий об’єм інфор1

мації, в якій основою для пере1
творень слугують містобудівні
правила та дані інвентаризації.

Для більш реалістично1про1
сторового аналізу ситуації будь1
який з робочих наборів ArcMap
можна представити в 3D вигляді.
За допомогою ArcScene можливе
відображення структури БГД
конкретної території в різних
варіаціях. 
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Рис. 6. 

СКЛАД БАЗИ ГЕОДАНИХ ЗА ТИПАМИ ТА
КІЛЬКІСТЮ ПРОСТОРОВИХ НАБОРІВ
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ВНЕДРЕНИЕ КОНЦЕПЦИИ ЗОНИНГА 
В МАЛЫХ И СРЕДНИХ НАСЕЛЕННЫХ ПУНКТАХ —
ПУТЬ К ИНВЕСТИЦИЯМ В УКРАИНУ

В статье на конкретном примере излагается
технология исследования и внедрения концеп;
ции зонинга с использованием ГИС;технологий.
Авторы разработали программное и аппаратное
обеспечения обработки результатов инвентари;
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Для набора земельных участков использовано
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ленном пункте формируется сотнями слоев.
Рассматривается возможность автоматизирован;
ного процесса создания зонинга.
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ВИСНОВКИ

1. Запропонована технологія зонування території за допомогою ГІС
на прикладі конкретного об’єкта цілком може бути застосована для
будь;якого іншого населеного пункту України.

2. Схема та методи переходу від отриманих даних інвентаризації до
первинного проекту зонінгу населеного пункту з застосуванням
ГІС;технологій підтверджує потенціал цієї розробки. Перспектив;
ним є використання потужного програмного забезпечення ArcGIS
CityEngine, яке відображає всі правила зонінгу в 3D форматі.

3. Попереднє проектування зонінгу забезпечує предмет необхідного
діалогу з громадськістю, яка за правилами впровадження зонінгу
впливає на втілення проекту в життя.

Атрибутивні домени — це пра1
вила, що описують допустимі зна1
чення для різних типів полів і за1
безпечують цілісність даних.
Вони використовуються для об1
меження діапазону значень, допу1
стимих для певного атрибута таб1
лиці або класу просторових
об’єктів Домен — це опис допус1
тимих значень атрибутів. Їх вико1
ристання допомагає гарантувати
цілісність даних, обмежує вибір
значень для певного поля.

З огляду на специфіку структур
земельно1кадастрової інформа1
ції, нормативно1грошової оцінки,
інвентаризації, містобудівного ка1
дастру, інформації в генеральному
плані та вимог до структури
зонінгу в населеному пункті, ко1
жен поточний набір даних пови1
нен відповідно забезпечувати
формування наступного набору
даних згідно ієрархії та перетво1
рення інформації. Це досить важ1

ливий момент в цьому процесі
переходу від інвентаризації до
зонінгу.

Наступним кроком є формуван1
ня основних шарів інформації за
результатами інвентаризаційних
робіт земельних ділянок з їх пов1
ною атрибутикою. Всього запро1
поновано більше 501ти шарів
інформації, зокрема набір просто1
рових даних для інвентаризації
(рис.4), а також набір даних для
топографо1геодезичного забезпе1
чення.

Для забезпечення просторової
цілісності даних  використано то1
пологію БГД, яка дозволяє моде1
лювати об’єкти та їх просторові
відношення точніше, формуючи
правила, які залежать від взаємно1
го розташування різних за типами
наборів об’єктів. В запропоно1
ваній базі геоданих передбачено
створити контроль геометричної
цілісності для таких ключових

шарів як: земельні ділянки; вулич1
но1дорожня мережа; інженерні
мережі; будівлі та споруди. Засто1
совані для набору земельних діля1
нок топологічні правила відобра1
жені на рис. 5.

Всього під час реалізації зонінгу
для вищезазначеного приміського
населеного пункту сформовано
177 шарів, детальна інформація
про які відображена на рис. 6.

Кожен набір просторових даних
в розробці взаємодіє між собою,
забезпечений відповідно цільово1
го призначення додатковим функ1
ціоналом та інструментарієм.
Структура БГД розглядається тут
як базис для подальшого розши1
рення та підвищення інформатив1
ності системи. Просторові об’єкти
тісно пов’язані з атрибутивною
інформацією, основне завдання
якої нести повну інформацію про
об’єкт, забезпечувати якісні пере1
творення об’єкта, пов’язувати

Рис. 5. ФРАГМЕНТ ПЕРЕВІРКИ ТОПОЛОГІЇ ЗЕМЕЛЬНИХ ДІЛЯНОК
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Топологія даних (4 шари)

Геометричні мережі (5 шарів)

Фабрика ділянок (1 шар)

Зв’язки між просторовими 
та атрибутивними даними

Єдина просторова поверхня
об’єкта зонування

Топологічна цілісність
кадастрових та
геометричних даних

Управління інженерними
мережами постачання

Забезпечення цілісності 
та управління кадастрової
інформації




