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Ñòàòòÿ ïðèñâÿ÷åíà äîñë³äæåííþ ïðàâîâîãî ïîíÿòòÿ «çîíóâàííÿ òåðèòîð³é» ÿê ñêëàäî-
âî¿ ôóíêö³îíàëüíîãî ìåõàí³çìó ðåàë³çàö³¿ ïðàâîâîãî ðåæèìó çåìåëü êàï³òàëüíîãî áóä³â-
íèöòâà. Íà ï³äñòàâ³ àíàë³çó íîðì ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà Óêðà¿íè àâòîðîì âèîêðåìëåíî
òà îõàðàêòåðèçîâàíî ôóíêö³îíàëüíå, çåìåëüíå òà åêîëîã³÷íå çîíóâàííÿ òåðèòîð³é.
Êëþ÷îâ³ ñëîâà: çîíóâàííÿ òåðèòîð³é, ôóíêö³îíàëüíèé ìåõàí³çì, ïðàâîâèé ðåæèì çåìåëü
êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà.

Ïðàâîâà îðãàí³çàö³ÿ áóäü-ÿêî¿ ä³ÿëü-
íîñò³ ñóñï³ëüñòâà íåìîæëèâà áåç âèçíà-
÷åííÿ ìåòè òà íàïðÿì³â îñòàííüî¿. Íå-
àáèÿêó ðîëü ó ðàö³îíàëüíîìó âèêîðèñ-
òàíí³ ïðèðîäíèõ ðåñóðñ³â, îõîðîí³ äî-
âê³ëëÿ òà çàáåçïå÷åíí³ åêîëîã³÷íî¿ áåçïå-
êè ï³ä ÷àñ çä³éñíåííÿ ãîñïîäàðñüêî¿
ä³ÿëüíîñò³ ó ñôåð³ êàï³òàëüíîãî áóä³â-
íèöòâà â³ä³ãðàº íàëåæíèì ÷èíîì îðãà-
í³çîâàíèé òà ñôîðìîâàíèé ôóíêö³îíàëü-
íèé ìåõàí³çì, ïðèçíà÷åííÿ ÿêîãî ïîëÿ-
ãàº ó çàáåçïå÷åíí³ çáàëàíñîâàíîãî ñï³â-
â³äíîøåííÿ âêàçàíîãî âèäó àíòðîïîãåí-
íî¿ ä³ÿëüíîñò³ òà âèìîã ùîäî çáåðåæåííÿ
áåçïå÷íîãî äëÿ æèòòÿ ³ çäîðîâ’ÿ äîâê³ë-
ëÿ ç óðàõóâàííÿì ïîòåíö³éíèõ ìîæëè-
âîñòåé ïðèðîäè, ùî ñïðèÿº â³äíîâëåííþ
ïðèðîäíèõ ðåñóðñ³â ³ íå âèêëèêàº íåãà-
òèâíèõ åêîëîã³÷íèõ çì³í òà íàñë³äê³â.

ßê çàçíà÷àºòüñÿ â þðèäè÷í³é ë³òåðà-
òóð³, Óêðà¿íà íà ñüîãîäí³ ïîòðåáóº çáà-
ëàíñîâàíîãî ðîçâèòêó, ïðè ÿêîìó âèðîá-
íèöòâî òà ñïîæèâàííÿ áóäóòü îùàäíèìè
é äáàéëèâèìè äî ïðèðîäíèõ ðåñóðñ³â, äà-
äóòü ìîæëèâ³ñòü ïðèðîäíèì åêîñèñòåìàì
â³äíîâëþâàòèñÿ, áóòè áåçïå÷íèìè äëÿ
ëþäåé, ï³äòðèìóâàòè æèòòºä³ÿëüí³ñòü
ïðèéäåøí³õ ïîêîë³íü [1]. Ó çâ’ÿçêó ç
öèì îäíèì ³ç ãîëîâíèõ íàïðÿì³â óïðàâ-
ë³íñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ ó ñôåð³ ïëàíóâàííÿ
òåðèòîð³é äëÿ ïîòðåá êàï³òàëüíî¿ çàáóäî-
âè º ôóíêö³ÿ çîíóâàííÿ òåðèòîð³é,
îñê³ëüêè îñíîâíèì âåêòîðîì âïëèâó

îñòàííüî¿ º âèçíà÷åííÿ òåðèòîð³é, íà
ÿêèõ äîö³ëüíî çä³éñíþâàòè çâåäåííÿ
îá’ºêò³â êàï³òàëüíî¿ íåðóõîìîñò³, ïî-
äàëüøî¿ åêñïëóàòàö³¿ òàêèõ îá’ºêò³â ó
ìåæàõ çàêîíîäàâ÷î âñòàíîâëåíèõ êàòåãî-
ð³é çåìåëü ç äîòðèìàííÿì âèìîã ö³ëüîâî-
ãî ïðèçíà÷åííÿ, à òàêîæ äîòðèìàííÿ ïî-
ðÿäêó âèêîðèñòàííÿ ïðèðîäíèõ ðåñóðñ³â,
îõîðîíè äîâê³ëëÿ òà çàáåçïå÷åííÿ åêîëî-
ã³÷íî¿ áåçïåêè ï³ä ÷àñ çä³éñíåííÿ ãîñïî-
äàðñüêî¿ ä³ÿëüíîñò³ ó ñôåð³ êàï³òàëüíîãî
áóä³âíèöòâà øëÿõîì âñòàíîâëåííÿ çîí ç
îñîáëèâèì ïðàâîâèì ðåæèìîì.

Ìåòîþ äàíî¿ ñòàòò³ º äîñë³äæåííÿ ïðà-
âîâîãî ïîíÿòòÿ «çîíóâàííÿ òåðèòîð³é»
ÿê ñêëàäîâî¿ ôóíêö³îíàëüíîãî ìåõàí³ç-
ìó ðåàë³çàö³¿ ïðàâîâîãî ðåæèìó çåìåëü
êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà. Ñë³ä çàóâàæè-
òè, ùî ïèòàííÿ çîíóâàííÿ òåðèòîð³é áó-
ëî ³ çàëèøàºòüñÿ îá’ºêòîì äîñë³äæåííÿ
áàãàòüîõ ó÷åíèõ ó ãàëóç³ åêîëîã³÷íîãî òà
çåìåëüíîãî ïðàâà. Çîêðåìà ó ñâî¿õ íà-
óêîâèõ ïðàöÿõ äî ïðîáëåì çîíóâàííÿ
çâåðòàëèñÿ Â. ². Àíäðåéöåâ, Ã. ². Áàëþê,
À. Ï. Ãåòüìàí, Ñ. Â. ªëüê³í, ². ². Êàðà-
êàø, Ò. Ã. Êîâàëü÷óê, Ì. Â. Êðàñíîâà,
Í. Ð. Ìàëèøåâà, À. Ì. Ì³ðîøíè÷åíêî,
Â. Â. Íîñ³ê, Â. Þ. Ïåðåñîëÿê, Î. Î. Ïî-
ãð³áíèé, ª. À. Ñàìîéëåíêî, À. ². Ð³ïåí-
êî, Þ. Ñ. Øåìøó÷åíêî, Ì. Â. Øóëüãà
òà ³í.

Ùîäî çì³ñòîâíîãî íàïîâíåííÿ ïîíÿò-
òÿ «çîíóâàííÿ» íàãîëîñèìî, ùî ó ïðàâî-
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* Ðåêîìåíäîâàíî äî äðóêó êàôåäðîþ åêîëîã³÷íîãî ïðàâà þðèäè÷íîãî ôàêóëüòåòó Êè¿âñüêîãî íà-
ö³îíàëüíîãî óí³âåðñèòåòó ³ìåí³ Òàðàñà Øåâ÷åíêà.



â³é íàóö³ íàçâàíèé òåðì³í ðîçóì³ºòüñÿ
ÿê «çä³éñíþâàíèé â³äïîâ³äíî äî çàêîíó
ïîä³ë òåðèòîð³¿ ì³ñòà ÷è ³íøîãî íàñåëå-
íîãî ïóíêòó íà çîíè, ïîÿñè, ðàéîíè ç ìå-
òîþ âñòàíîâëåííÿ ó íèõ ïåâíèõ îáìå-
æåíü ó âèêîðèñòàíí³ çåìåëü, âèçíà÷åííÿ
ì³í³ìàëüíèõ ðîçì³ð³â çåìåëüíèõ ä³ëÿ-
íîê, ðåãëàìåíòàö³¿ òèï³â áóä³âåëü ³ ñïî-
ðóä, ÿê³ äîçâîëÿºòüñÿ áóäóâàòè â ìåæàõ
öèõ çîí» [2].

Íà ïåðåêîíàííÿ À. Ì. Ì³ðîøíè÷åíêà
òà Ð. ². Ìàðóñåíêà, çîíóâàííÿ º «ð³çíî-
âèäîì òåðèòîð³àëüíîãî ïëàíóâàííÿ, ùî
çä³éñíþºòüñÿ ó ìåæàõ íàñåëåíèõ ïóíê-
ò³â, âñòàíîâëþº âèìîãè ùîäî äîïóñòè-
ìèõ âèä³â çàáóäîâè òà ³íøîãî âèêîðèñ-
òàííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ó ìåæàõ îêðå-
ìèõ çîí» [3].

ª. À. Ñàìîéëåíêî þðèäè÷íå ïîíÿòòÿ
«çîíóâàííÿ çåìåëü» âèçíà÷àº ÿê «ïîä³ë
çåìåëü â ìåæàõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â íà
çîíè, ÿêèé çä³éñíþºòüñÿ íà ï³äñòàâ³ çà-
òâåðäæåíèõ îðãàíîì ì³ñöåâîãî ñàìîâðÿ-
äóâàííÿ ì³ñöåâèõ ïðàâèë çàáóäîâè ç ìå-
òîþ âñòàíîâëåííÿ äîïóñòèìèõ òà ïåðå-
âàæíèõ âèä³â âèêîðèñòàííÿ òåðèòîð³é òà
îêðåìèõ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê â ìåæàõ öèõ
çîí â³äïîâ³äíî äî ïëàíó çîíóâàííÿ» [4].

À. ². Ð³ïåíêî çîíóâàííÿ çåìåëü (òåðè-
òîð³é) ðîçãëÿäàº â êîíòåêñò³ çàïðîâà-
äæåííÿ ïðèíöèï³â «ïðîñòîðîâîãî ïëàíó-
âàííÿ», ùî ò³ñíî ïîâ’ÿçàíå ³ç çàñòîñó-
âàííÿì «ëàíäøàôòíîãî ï³äõîäó» äî ðå-
ãóëþâàííÿ çåìåëüíèõ â³äíîñèí. Â÷åíèé
ïðîïîíóº ââåñòè ó ñèñòåìó íîðìàòèâíî-
ïðàâîâîãî çàáåçïå÷åííÿ ïëàíóâàííÿ, çî-
íóâàííÿ òà áëàãîóñòðîþ òåðèòîð³é íàñå-
ëåíèõ ïóíêò³â ïîíÿòòÿ «ì³ñüêèé ëàíä-
øàôò» ÿê ¿õ îá’ºêò, ùî, íà éîãî äóìêó,
âêëþ÷àº ïðèðîäí³ òà óòâîðåí³ ëþäèíîþ
îá’ºêòè, ÿê³ ïåðåáóâàþòü ó âçàºìîä³¿ [5].

Íà äóìêó Î. Â. Óõëîâî¿, çîíóâàííÿ òå-
ðèòîð³é ìîæíà ðîçãëÿäàòè ÿê ð³çíîâèä
åêîëîã³÷íèõ îáìåæåíü òåðèòîð³àëüíîãî
õàðàêòåðó, îñê³ëüêè î÷åâèäíà ñïðÿìîâà-
í³ñòü öüîãî ³íñòèòóòó íà çàáåçïå÷åííÿ
ïóáë³÷íèõ ³íòåðåñ³â [6]. Ó çâ’ÿçêó ç öèì
çàçíà÷åíà àâòîðêà âèîêðåìëþº òàê³ âèäè
çîíóâàííÿ òåðèòîð³é, ÿê åêîëîã³÷íå (ïå-
ðåäáà÷àº ñèñòåìó ïðèðîäîîõîðîííèõ çà-
õîä³â ùîäî íàéá³ëüø ÷³òêîãî âñòàíîâëåí-
íÿ ìåæ òåðèòîð³é ç ìåòîþ çàáåçïå÷åííÿ
¿õ ðàö³îíàëüíîãî âèêîðèñòàííÿ) òà ì³ñ-
òîáóä³âíå (çîíóâàííÿ òåðèòîð³é ìóí³öè-
ïàëüíèõ óòâîðåíü ç ìåòîþ âèçíà÷åííÿ

òåðèòîð³àëüíèõ çîí òà âñòàíîâëåííÿ ì³ñ-
òîáóä³âíèõ ðåãëàìåíò³â, ÿê³ ïåðåäáà-
÷àþòü îáìåæåííÿ âèêîðèñòàííÿ çåìåëü-
íèõ ä³ëÿíîê íàñåëåíèõ ïóíêò³â).

Çàóâàæèìî, ùî çì³ñò ïîíÿòòÿ ì³ñòîáó-
ä³âíîãî (ôóíêö³îíàëüíîãî) çîíóâàííÿ º
îá’ºêòîì òåîðåòè÷íèõ äîñë³äæåíü ³ â³ò-
÷èçíÿíèõ íàóêîâö³â ó ñôåð³ åêîëîã³÷íîãî
é çåìåëüíîãî ïðàâà. Òàê, ì³ñòîáóä³âíå
(ôóíêö³îíàëüíå) çîíóâàííÿ ðîçãëÿäàºòü-
ñÿ ÿê «çàñ³á ì³ñòîáóä³âíîãî ïëàíóâàííÿ
ðîçâèòêó òà çàáóäîâè ì³ñòà ³ âñòàíîâëþº
âèäè ïåðåâàæíîãî òà äîïóñòèìîãî âèêî-
ðèñòàííÿ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ó ìåæàõ çî-
íè çà äîïîìîãîþ ì³ñòîáóä³âíî¿ äîêóìåí-
òàö³¿ òà ïðàâèë çàáóäîâè» [7], à òàêîæ ÿê
«áàçîâèé þðèäè÷íèé ³íñòðóìåíò ðåãóëþ-
âàííÿ â³äíîñèí ùîäî âèêîðèñòàííÿ òà
âïîðÿäêóâàííÿ çåìåëü íàñåëåíèõ ïóíê-
ò³â òà ³íøèõ îá’ºêò³â íåðóõîìîñò³ â óìî-
âàõ ðèíêó, ÿêå ä³º ÿê ìåõàí³çì ðåàë³çà-
ö³¿ ïëàí³â åêîíîì³÷íîãî òà ì³ñòîáóä³âíî-
ãî ðîçâèòêó, ðàö³îíàëüíîãî âèêîðèñòàí-
íÿ çåìåëü òà ¿õ çàõèñòó» [8].

Ùîäî çîíóâàííÿ òåðèòîð³é ÿê ñêëà-
äîâî¿ ôóíêö³îíàëüíîãî ìåõàí³çìó ðå-
àë³çàö³¿ ïðàâîâîãî ðåæèìó çåìåëü êà-
ï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà, íà íàøå ïåðå-
êîíàííÿ, äàíó ïðàâîâó êàòåãîð³þ ñë³ä
ðîçóì³òè ÿê ïðîöåñ òà ïîä³ë òåðèòîð³¿ íà
îêðåì³ çîíè, ùî ïîëÿãàº ó ñòâîðåíí³ òà
ðîçðîáëåíí³ ïëàí³â äîïóñòèìèõ âèä³â êà-
ï³òàëüíî¿ çàáóäîâè ó ìåæàõ ò³º¿ ÷è ³íøî¿
çîíè ç ìåòîþ ðàö³îíàëüíîãî ðîçïîä³ëó òà
âèêîðèñòàííÿ òåðèòîð³¿.

Çã³äíî ç ïîëîæåííÿìè Çåìåëüíîãî êî-
äåêñó Óêðà¿íè çîíóâàííÿ çä³éñíþºòüñÿ ó
ìåæàõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â â³äïîâ³äíî äî
çàêîíó (÷àñòèíè 1, 3 ñò. 180 ÇÊ). Íàãîëî-
ñèìî, ùî õî÷à íàðàç³ â ÷èííîìó çàêîíî-
äàâñòâ³ Óêðà¿íè íåìàº îêðåìîãî íîðìà-
òèâíî-ïðàâîâîãî àêòà, ÿêèì áè âñòàíîâ-
ëþâàâñÿ ïîðÿäîê òà âèäè çîíóâàííÿ òå-
ðèòîð³é (ó òîìó ÷èñë³, ó ñôåð³ êàï³òàëü-
íîãî áóä³âíèöòâà), íà íàøó äóìêó, öå íå
îçíà÷àº íåìîæëèâ³ñòü ðåàë³çàö³¿ ôóíêö³¿
çîíóâàííÿ ÿê òàêî¿, îñê³ëüêè ñüîãîäí³
îêðåì³ ïîëîæåííÿ ùîäî çîíóâàííÿ òåðè-
òîð³é ì³ñòÿòüñÿ â íîðìàõ çàêîí³â òà ï³ä-
çàêîííèõ íîðìàòèâíî-ïðàâîâèõ àêò³â. Ó
çâ’ÿçêó ç öèì ââàæàºìî, ùî ó íàçâàí³é
ñôåð³ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàííÿ çàêîíîäàâ-
ñòâî õàðàêòåðèçóºòüñÿ íåñèñòåìàòèçîâà-
í³ñòþ, ðîçãàëóæåí³ñòþ òà êîìïëåêñí³-
ñòþ, îñê³ëüêè âêëþ÷àº åêîëîã³÷í³, çå-
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ìåëüí³ òà ì³ñòîáóä³âí³ íîðìè. Çîêðåìà
öå ïîëîæåííÿ ÇÊ Óêðà¿íè, çàêîí³â Óêðà-
¿íè: «Ïðî îõîðîíó íàâêîëèøíüîãî ïðè-
ðîäíîãî ñåðåäîâèùà», «Ïðî Ãåíåðàëüíó
ñõåìó ïëàíóâàííÿ òåðèòîð³¿ Óêðà¿íè»,
«Ïðî ðåãóëþâàííÿ ì³ñòîáóä³âíî¿ ä³ÿëü-
íîñò³», ïîñòàíîâè Êàá³íåòó Ì³í³ñòð³â
Óêðà¿íè â³ä 26.05.2004 ð. ¹ 681 «Ïðî
çàòâåðäæåííÿ Ïîðÿäêó çä³éñíåííÿ ïðè-
ðîäíî-ñ³ëüñüêîãîñïîäàðñüêîãî, åêîëîãî-
åêîíîì³÷íîãî, ïðîòèåðîç³éíîãî òà ³íøèõ
âèä³â ðàéîíóâàííÿ (çîíóâàííÿ) çåìåëü»,
íàêàçó Ì³í³ñòåðñòâà ðåã³îíàëüíîãî ðîç-
âèòêó, áóä³âíèöòâà òà æèòëîâî-êîìó-
íàëüíîãî ãîñïîäàðñòâà Óêðà¿íè â³ä
15.12.2011 ð. ¹ 345 ÄÑÒÓ-Í Á
Á.1.1-12:2011 «Íàñòàíîâà ïðî ñêëàä òà
çì³ñò ïëàíó çîíóâàííÿ òåðèòîð³¿ (çî-
í³íã)» òîùî, à òàêîæ ïëàí³â çîíóâàííÿ
íàñåëåíèõ ïóíêò³â, ÿêèìè âèçíà÷àþòüñÿ
óìîâè òà îáìåæåííÿ âèêîðèñòàííÿ òåðè-
òîð³é äëÿ ì³ñòîáóä³âíèõ ïîòðåá ó ìåæàõ
ò³º¿ ÷è ³íøî¿ çîíè.

Àíàë³ç íîðì ÷èííîãî çàêîíîäàâñòâà
Óêðà¿íè äàº ï³äñòàâè âåñòè ìîâó ïðî òå,
ùî çîíóâàííÿ òåðèòîð³é ÿê ñêëàäîâà
ôóíêö³îíàëüíîãî ìåõàí³çìó ðåàë³çàö³¿
ïðàâîâîãî ðåæèìó çåìåëü êàï³òàëüíîãî
áóä³âíèöòâà âêëþ÷àº â ñåáå íàñòóïí³ âè-
äè: ì³ñòîáóä³âíå (ôóíêö³îíàëüíå), çå-
ìåëüíå òà åêîëîã³÷íå çîíóâàííÿ òåðèòî-
ð³é. Ðîçãëÿíåìî êîæåí ³ç çàïðîïîíîâà-
íèõ ð³çíîâèä³â.

Ì³ñòîáóä³âíå (ôóíêö³îíàëüíå) çî-
íóâàííÿ, ÿêå ïîëÿãàº ó ïîä³ë³ òåðèòîð³¿
íàñåëåíîãî ïóíêòó íà îêðåì³ çîíè, çà äî-
ïîìîãîþ ÿêèõ âèçíà÷àþòüñÿ óìîâè òà îá-
ìåæåííÿ ùîäî âèêîðèñòàííÿ òåðèòîð³¿
äëÿ ïîòðåá êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà, à
ñàìå: ïîðÿäîê âèêîðèñòàííÿ çåìåëü íàñå-
ëåíèõ ïóíêò³â äëÿ ïîòðåá êàï³òàëüíîãî
áóä³âíèöòâà, ôóíêö³îíàëüíå ïðèçíà÷åí-
íÿ îá’ºêò³â êàï³òàëüíî¿ íåðóõîìîñò³, à òà-
êîæ ìîæëèâ³ñòü çä³éñíåííÿ êàï³òàëüíî¿
çàáóäîâè íà êîíêðåòíî âèçíà÷åí³é çå-
ìåëüí³é ä³ëÿíö³ â ìåæàõ ò³º¿ ÷è ³íøî¿ çî-
íè íàñåëåíîãî ïóíêòó. Òàê, îêðåì³ ïîëî-
æåííÿ ì³ñòîáóä³âíîãî (ôóíêö³îíàëüíîãî)
çîíóâàííÿ ì³ñòÿòüñÿ ó: ÷. 2 ñò. 4 Çàêîíó
Óêðà¿íè «Ïðî ðåãóëþâàííÿ ì³ñòîáóä³â-
íî¿ ä³ÿëüíîñò³», ÿêîþ òåðèòîð³þ íàñåëå-
íîãî ïóíêòó ïîä³ëåíî íà íàñòóïí³ ôóíê-
ö³îíàëüí³ çîíè: ó íàñåëåíèõ ïóíêòàõ —
ñåëüáèùíó, ïðîìèñëîâó, ïðèì³ñüêó â³ä-

ïîâ³äíî äî ì³ñòîáóä³âíî¿ äîêóìåíòàö³¿ íà
ì³ñöåâîìó ð³âí³; çà ìåæàìè íàñåëåíèõ
ïóíêò³â — ïðèì³ñüêó òà ôóíêö³îíàëüíó
çîíè â³äïîâ³äíî äî ì³ñòîáóä³âíî¿ äîêó-
ìåíòàö³¿ íà ðåã³îíàëüíîìó ð³âí³; ðîçä³-
ë³ 3 «Âèìîãè äî ïëàíóâàëüíî¿ îðãàí³çàö³¿
òà ôóíêö³îíàëüíîãî çîíóâàííÿ òåðèòî-
ð³¿ íàñåëåíîãî ïóíêòó» Äåðæàâíèõ ñà-
í³òàðíèõ ïðàâèë ïëàíóâàííÿ òà çàáóäî-
âè íàñåëåíèõ ïóíêò³â, çàòâåðäæåíèõ
íàêàçîì Ì³í³ñòåðñòâà îõîðîíè çäîðîâ’ÿ
Óêðà¿íè â³ä 19.06.1996 ð. ¹ 173, çã³äíî ç
ÿêèì îñíîâíèì ã³ã³ºí³÷íèì ïðèíöèïîì
ïëàíóâàëüíî¿ îðãàí³çàö³¿ òåðèòîð³¿ íîâèõ
ïîñåëåíü ÷è òèõ, ùî ï³äëÿãàþòü ðåêîí-
ñòðóêö³¿, º ôóíêö³îíàëüíå çîíóâàííÿ, íà
çàñàäàõ ÿêîãî òåðèòîð³ÿ íàñåëåíîãî ïóíê-
òó ïîä³ëÿºòüñÿ íà: ñåëüáèùíó, âèðîáíè÷ó
òà ëàíäøàôòíî-ðåêðåàö³éíó òåðèòîð³¿, ó
ìåæàõ ÿêèõ âèä³ëÿþòüñÿ çîíè ð³çíîãî
ôóíêö³îíàëüíîãî ïðèçíà÷åííÿ — æèòëî-
âî¿ çàáóäîâè, ãðîìàäñüêèõ öåíòð³â, ïðî-
ìèñëîâ³, íàóêîâ³, íàóêîâî-âèðîáíè÷³, êî-
ìóíàëüíî-ñêëàäñüê³, çîâí³øíüîãî òðàíñ-
ïîðòó, ìàñîâîãî â³äïî÷èíêó, êóðîðòí³
(ïóíêòè 3.2, 3.4); íàêàç³ Äåðæàâíîãî êî-
ì³òåòó Óêðà¿íè ó ñïðàâàõ ì³ñòîáóäó-
âàííÿ ³ àðõ³òåêòóðè» ÄÁÍ 360-92
«Ì³ñòîáóäóâàííÿ. Ïëàíóâàííÿ ³ çàáóäî-
âà ì³ñüêèõ ³ ñ³ëüñüêèõ ïîñåëåíü», â ÿêîìó
òåðèòîð³ÿ ì³ñòà çà ôóíêö³îíàëüíèì ïðè-
çíà÷åííÿì ³ õàðàêòåðîì âèêîðèñòàííÿ
ïîä³ëÿºòüñÿ íà ñåëüáèùíó, âèðîáíè÷ó, â
ò. ÷. çîâí³øíüîãî òðàíñïîðòó, ³ ëàíäøàôò-
íî-ðåêðåàö³éíó; íàêàç³ Ì³í³ñòåðñòâà ðå-
ã³îíàëüíîãî ðîçâèòêó, áóä³âíèöòâà òà
æèòëîâî-êîìóíàëüíîãî ãîñïîäàðñòâà
Óêðà¿íè ÄÑÒÓ-Í Á Á.1.1-12:2011 «Íà-
ñòàíîâà ïðî ñêëàä òà çì³ñò ïëàíó çîíó-
âàííÿ òåðèòîð³¿ (çîí³íã)», äå ó ï. 6.8 ïå-
ðåðàõîâàíî îñíîâí³ òèïè çîí: ãðîìàäñüê³,
æèòëîâ³, ðåêðåàö³éí³, êóðîðòí³, çîíè
òðàíñïîðòíî¿ ³íôðàñòðóêòóðè, çîíè ³íæå-
íåðíî¿ ³íôðàñòðóêòóðè, êîìóíàëüíî-
ñêëàäñüê³, âèðîáíè÷³, ñïåö³àëüí³ çîíè, à
òàêîæ çîíè çåìåëü ³ñòîðèêî-êóëüòóðíîãî
ïðèçíà÷åííÿ òà çåìåëü ïðèðîäíî-çàïîâ³ä-
íîãî ôîíäó; ïëàíàõ çîíóâàííÿ íàñåëåíèõ
ïóíêò³â. Íàïðèêëàä, ó Ãåíåðàëüíîìó
ïëàí³ ì. Êèºâà âèçíà÷åíî íàñòóïí³ îñíîâ-
í³ ôóíêö³îíàëüí³ çîíè: ãðîìàäñüê³, æèò-
ëîâ³, ðåêðåàö³éí³, çîíè òðàíñïîðòíî¿ òà
³íæåíåðíî¿ ³íôðàñòðóêòóð, êîìåðö³éíî-
âèðîáíè÷³, âèðîáíè÷³, êîìóíàëüí³, ñïåö³-
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àëüí³, çîíè ðåæèìíèõ òåðèòîð³é [9];
ó Ïëàí³ çîíóâàííÿ òåðèòîð³¿ (çîí³íã)
ì. ²ðï³íü Êè¿âñüêî¿ îáëàñò³ âñòàíîâëåíî
òèïè òåðèòîð³àëüíèõ çîí, à ñàìå: ãðî-
ìàäñüê³, æèòëîâ³, ðåêðåàö³éí³, êóðîðòí³,
êîìóíàëüíî-ñêëàäñüê³, âèðîáíè÷³, ñïåö³-
àëüí³ çîíè, à òàêîæ çîíè òðàíñïîðòíî¿ òà
³íæåíåðíî¿ ³íôðàñòðóêòóðè [10].

Çåìåëüíå çîíóâàííÿ — çà óìîâè, ÿê-
ùî ðîçãëÿäàòè ïðîöåäóðó çîíóâàííÿ çå-
ìåëü ÿê ð³çíîâèä îáìåæåíü ó âèêîðèñ-
òàíí³ çåìåëüíèõ ä³ëÿíîê ç ìåòîþ âñòà-
íîâëåííÿ ìîæëèâîñò³ âèêîðèñòàííÿ çå-
ìåëü äëÿ ïîòðåá êàï³òàëüíîãî áóä³âíèö-
òâà, äîïóñòèìèõ âèä³â êàï³òàëüíî¿ çàáó-
äîâè íà êîíêðåòíî âèçíà÷åí³é òåðèòî-
ð³àëüí³é çîí³ (çåìåëüí³é ä³ëÿíö³) òà, â³ä-
ïîâ³äíî, âèêîðèñòàííÿ çåìåëü êàï³òàëü-
íîãî áóä³âíèöòâà é åêñïëóàòàö³¿ îá’ºêò³â
êàï³òàëüíî¿ íåðóõîìîñò³ ó ìåæàõ îêðå-
ìèõ çîí.

Çîêðåìà ó ãëàâ³ 18 ðîçä³ëó ²²² ÇÊ
Óêðà¿íè, ÿêà ïðèñâÿ÷åíà ïðàâîâîìó ðå-
ãóëþâàííþ îáìåæåíü ïðàâ íà çåìëþ, ïå-
ðåäáà÷åíî íàñòóïí³ «òåðèòîð³¿ ç îáìåæå-
íèì ðåæèìîì âèêîðèñòàííÿ»: îõîðîíí³
çîíè (ñò. 112), çîíè ñàí³òàðíî¿ îõîðîíè
(ñò. 113), ñàí³òàðíî-çàõèñí³ çîíè
(ñò. 114), çîíè îñîáëèâîãî ðåæèìó âèêî-
ðèñòàííÿ çåìåëü (ñò. 115), ÿêèìè âñòà-
íîâëþþòüñÿ îáìåæåííÿ íà âèêîðèñòàí-
íÿ çåìåëüíî¿ ä³ëÿíêè àáî ¿¿ ÷àñòèíè.
Â³äòàê íà òåðèòîð³¿ òàêèõ çîí ìîæóòü
áóòè ðîçòàøîâàí³ êàï³òàëüí³ îá’ºêòè ð³ç-
íîãî ôóíêö³îíàëüíîãî ïðèçíà÷åííÿ (íà-
ïðèêëàä, ïðîìèñëîâå ï³äïðèºìñòâî ÿê
îá’ºêò êàï³òàëüíîãî áóä³âíèöòâà, ùî çà-
éìàºòüñÿ âèðîáíèöòâîì öåìåíòó, º äæå-
ðåëîì âèêèä³â çàáðóäíþþ÷èõ ðå÷îâèí â
àòìîñôåðíå ïîâ³òðÿ, à éîãî ãîñïîäàðñüêà
ä³ÿëüí³ñòü ïðèçâîäèòü äî óòâîðåííÿ
çíà÷íèõ â³äõîä³â (ìàñëà òà ìàñòèëà ìî-
òîðí³, òðàíñì³ñ³éí³ òà ³í.), ÿê³ º åêîëî-
ã³÷íî íåáåçïå÷íèìè äëÿ äîâê³ëëÿ. Òîìó
íà òåðèòîð³¿ òàêîãî ï³äïðèºìñòâà îáî-
â’ÿçêîâî ñòâîðþþòüñÿ ñàí³òàðíî-çàõèñí³
çîíè).

Åêîëîã³÷íå çîíóâàííÿ, îñíîâíèì çàâ-
äàííÿì ÿêîãî º âèçíà÷åííÿ òåðèòîð³é
(çîí), ÿê³ ïîòðåáóþòü îõîðîíè é çàõèñòó
â³ä íåãàòèâíîãî àíòðîïîãåííîãî âïëèâó,
òåðèòîð³é, äëÿ ÿêèõ ïîâèíåí âñòàíîâëþ-
âàòèñÿ ñïåö³àëüíèé ïîðÿäîê âèêîðèñòàí-
íÿ çåìåëü (íàïðèêëàä, çåìë³ ïðèðîäíî-

çàïîâ³äíîãî ôîíäó, çåëåí³ çîíè, ì³ñöåâî-
ñò³, îãîëîøåí³ çîíàìè íàäçâè÷àéíî¿ åêî-
ëîã³÷íî¿ ñèòóàö³¿ òîùî) ç óðàõóâàííÿì
âèìîã åêîëîã³÷íî¿ áåçïåêè.

Îêðåì³ ïîëîæåííÿ åêîëîã³÷íîãî çîíó-
âàííÿ ì³ñòÿòüñÿ â çàêîíàõ Óêðà¿íè «Ïðî
Ãåíåðàëüíó ñõåìó ïëàíóâàííÿ òåðèòîð³¿
Óêðà¿íè» òà «Ïðî îõîðîíó íàâêîëèø-
íüîãî ïðèðîäíîãî ñåðåäîâèùà». Çîêðåìà
äëÿ ñòâîðåííÿ ïîâíîö³ííîãî æèòòºâîãî
ñåðåäîâèùà òà ñïðèÿòëèâèõ óìîâ ðîçâèò-
êó åêîíîì³êè, çàáåçïå÷åííÿ åôåêòèâíîãî
âèêîðèñòàííÿ ïîòåíö³àëó òåðèòîð³é ³ç
çáåðåæåííÿì ¿õ ïðèðîäíî¿ òà ³ñòîðè÷íî¿
ñàìîáóòíîñò³ ó ï. 3 ðîçä³ëó ²²² Çàêîíó
Óêðà¿íè «Ïðî Ãåíåðàëüíó ñõåìó ïëàíó-
âàííÿ òåðèòîð³¿ Óêðà¿íè» çà âèäàìè òà
ðåæèìàìè ïåðåâàæíîãî âèêîðèñòàííÿ
âèçíà÷åíî îêðåì³ òåðèòîð³¿ (çîíè), à ñà-
ìå: òåðèòîð³¿ ç ³íòåíñèâíîþ, ïåðåâàæíî
ïðîìèñëîâîþ, ì³ñüêîþ æèòëîâîþ òà ãðî-
ìàäñüêîþ çàáóäîâîþ (çîíà óðáàí³çàö³¿),
òåðèòîð³¿ ïåðåâàæíî àãðîïðîìèñëîâîãî
âèðîáíèöòâà òà ñ³ëüñüêî¿ çàáóäîâè (çîíà
ñ³ëüñüêîãî ãîñïîäàðñòâà); òåðèòîð³¿ òà
îá’ºêòè ïðèðîäíî-çàïîâ³äíîãî ôîíäó,
ë³ñè, âîäíî-áîëîòí³ óã³ääÿ, çåìë³ âîäíîãî
ôîíäó, ðåêðåàö³éíîãî òà îçäîðîâ÷îãî
ïðèçíà÷åííÿ, ³íø³ ïðèðîäí³ òåðèòîð³¿,
âàæëèâ³ äëÿ çáåðåæåííÿ á³îëîã³÷íîãî òà
ëàíäøàôòíîãî ð³çíîìàí³òòÿ (çîíà íàö³î-
íàëüíî¿ åêîëîã³÷íî¿ ìåðåæ³); òåðèòîð³¿
(çîíà) ðàä³àö³éíîãî çàáðóäíåííÿ, â òîìó
÷èñë³ â³ä÷óæåííÿ òà áåçóìîâíîãî (îáî-
â’ÿçêîâîãî) â³äñåëåííÿ, ãàðàíòîâàíîãî
äîáðîâ³ëüíîãî â³äñåëåííÿ, ïîñèëåíîãî
ðàä³îåêîëîã³÷íîãî êîíòðîëþ.

Ó ÷. 2 ñò. 59 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî îõî-
ðîíó íàâêîëèøíüîãî ïðèðîäíîãî ñåðåäî-
âèùà» âèîêðåìëåíî ïðèì³ñüêó òà çåëåíó
çîíè, ÿê³ º íåâ³ä’ºìíîþ ñêëàäîâîþ åêî-
ëîã³÷íèõ âèìîã ïðè ðîçì³ùåíí³ ³ ðîçâèò-
êó íàñåëåíèõ ïóíêò³â. Çàóâàæèìî, ùî
÷èííå çàêîíîäàâñòâî Óêðà¿íè ì³ñòèòü
ïåâí³ íåäîë³êè ó âèçíà÷åíí³ öèõ ïîíÿòü,
à òàêîæ ó ïðàâîâîìó ðåãóëþâàíí³ ñó-
ñï³ëüíèõ â³äíîñèí, ÿê³ âèíèêàþòü, çì³-
íþþòüñÿ òà ïðèïèíÿþòüñÿ ó çâ’ÿçêó ç
âèêîðèñòàííÿì çåìåëü êàï³òàëüíîãî áó-
ä³âíèöòâà ó ìåæàõ ò³º¿ ÷è ³íøî¿ çîíè.
Òàê, ó Çàêîí³ Óêðà¿íè «Ïðî áëàãîóñòð³é
íàñåëåíèõ ïóíêò³â» íåìàº æîäíîãî ïîëî-
æåííÿ, ÿêå á ñòîñóâàëîñÿ çåëåíèõ çîí íà-
ñåëåíèõ ïóíêò³â, ùî º íåïðèïóñòèìèì
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äëÿ íîðìàòèâíî-ïðàâîâîãî àêòà, ãîëîâ-
íîþ ìåòîþ ÿêîãî º ñòâîðåííÿ óìîâ, ñïðè-
ÿòëèâèõ äëÿ æèòòºä³ÿëüíîñò³ ëþäèíè. Ó
çâ’ÿçêó ç öèì ââàæàºìî çà äîö³ëüíå çà-
êð³ïèòè íà ð³âí³ âêàçàíîãî Çàêîíó ïîëî-
æåííÿ ïðî çåëåí³ çîíè íàñåëåíèõ ïóíê-
ò³â.

Çàêîíîì Óêðà¿íè «Ïðî ìîðàòîð³é íà
âèäàëåííÿ çåëåíèõ íàñàäæåíü íà îêðå-
ìèõ îá’ºêòàõ áëàãîóñòðîþ çåëåíîãî ãîñ-
ïîäàðñòâà ì. Êèºâà» [11] âñòàíîâëåíî,
ùî çåëåíà çîíà — ñóêóïí³ñòü çåëåíèõ íà-
ñàäæåíü ó ìåæàõ ïåâíî¿ òåðèòîð³¿»
(ñò. 1). Âîäíî÷àñ íàêàçîì Ì³í³ñòåðñòâà
áóä³âíèöòâà, àðõ³òåêòóðè òà æèòëîâî-êî-
ìóíàëüíîãî ãîñïîäàðñòâà Óêðà¿íè â³ä
10.04.2006 ð. ¹ 105 «Ïðî çàòâåðäæåííÿ
Ïðàâèë óòðèìàííÿ çåëåíèõ íàñàäæåíü ó
íàñåëåíèõ ïóíêòàõ Óêðà¿íè» ïîíÿòòÿ
«çåëåíà çîíà» çàêð³ïëåíî â ìåæàõ òåð-
ì³íà «ïðèì³ñüêà çåëåíà çîíà», ÿêà ðîçó-
ì³ºòüñÿ ÿê «òåðèòîð³ÿ çà ìåæàìè ì³ñüêî¿
çîíè, çàéíÿòà ë³ñàìè, ë³ñîïàðêàìè òà
³íøèìè îçåëåíåíèìè òåðèòîð³ÿìè, ÿêà
âèêîíóº çàõèñí³ ³ ñàí³òàðíî-ã³ã³ºí³÷í³
ôóíêö³¿ ³ º ì³ñöåì â³äïî÷èíêó íàñåëåí-
íÿ» (ï. 2.1 ðîçä³ëó 2). Ðàçîì ³ç òèì, çà-
óâàæóºìî, ùî «ïðèì³ñüêà çîíà» òà «çå-
ëåíà çîíà» íå º òîòîæíèìè ïîíÿòòÿìè.
Òàê, çã³äíî ç³ ñò. 1 Çàêîíó Óêðà¿íè «Ïðî
ðåãóëþâàííÿ ì³ñòîáóä³âíî¿ ä³ÿëüíîñò³»
ïðèì³ñüêà çîíà — òåðèòîð³ÿ, ùî çàáåçïå-
÷óº ïðîñòîðîâèé òà ñîö³àëüíî-åêîíîì³÷-
íèé ðîçâèòîê ì³ñòà. ßê ñëóøíî, íà íàøó
äóìêó, ñòâåðäæóâàâ Â. Â. Ïåòðîâ, ïðè-
ì³ñüêà çîíà º ðåçåðâîì äëÿ ðîçøèðåííÿ
òåðèòîð³¿ ì³ñòà, ì³ñöåì äëÿ ðîçì³ùåííÿ
é áóä³âíèöòâà íåîáõ³äíèõ ñïîðóä, ë³ñ³â,
ë³ñîïàðê³â òà ³íøèõ çåëåíèõ íàñàäæåíü
[12]. Íàòîì³ñòü çåëåíà çîíà ìîæå ðîçì³-

ùóâàòèñÿ ÿê ó ìåæàõ íàñåëåíîãî ïóíê-
òó, ïðèì³ñüêî¿ çîíè, òàê ³ çà ìåæàìè
ïðèì³ñüêî¿ çîíè.

Òàêèì ÷èíîì, ïðîâåäåíå äîñë³äæåííÿ
äàº ìîæëèâ³ñòü çðîáèòè òàê³ âèñíîâ-
êè: 1) çîíóâàííÿ òåðèòîð³é ÿê ñêëàäîâó
ôóíêö³îíàëüíîãî ìåõàí³çìó ðåàë³çàö³¿
ïðàâîâîãî ðåæèìó çåìåëü êàï³òàëüíîãî
áóä³âíèöòâà ñë³ä ðîçóì³òè ÿê ïðîöåñ òà
ïîä³ë òåðèòîð³¿ íà îêðåì³ çîíè, ùî ïîëÿ-
ãàº ó ñòâîðåíí³ òà ðîçðîáëåíí³ ïëàí³â
äîïóñòèìèõ âèä³â êàï³òàëüíî¿ çàáóäîâè
ó ìåæàõ ò³º¿ ÷è ³íøî¿ çîíè ç ìåòîþ ðà-
ö³îíàëüíîãî ðîçïîä³ëó òà âèêîðèñòàííÿ
òåðèòîð³¿; 2) çâàæàþ÷è íà òå, ùî ó äî-
ñë³äæóâàí³é ñôåð³ ïðàâîâîãî ðåãóëþâàí-
íÿ çàêîíîäàâñòâî õàðàêòåðèçóºòüñÿ íå-
ñèñòåìàòèçîâàí³ñòþ, ðîçãàëóæåí³ñòþ
òà êîìïëåêñí³ñòþ ³ âêëþ÷àº åêîëîã³÷í³,
çåìåëüí³ é ì³ñòîáóä³âí³ íîðìè, àâòîðîì
âèîêðåìëåíî òà ïðîàíàë³çîâàíî ôóíê-
ö³îíàëüíå, çåìåëüíå òà åêîëîã³÷íå çîíó-
âàííÿ òåðèòîð³é; 3) ïëàíóâàííÿ âèêî-
ðèñòàííÿ çåìåëü äëÿ ïîòðåá êàï³òàëü-
íîãî áóä³âíèöòâà íåîáõ³äíî çä³éñíþâà-
òè ç óðàõóâàííÿì îñíîâíèõ çàñàä á³îïî-
çèòèâíîãî áóä³âíèöòâà (ìàêñèìàëüíîãî
çáåðåæåííÿ ëàíäøàôò³â íà çíà÷í³é òå-
ðèòîð³¿, ðîäþ÷îñò³ ´ðóíòó, çàãàëüíî¿
ïðîäóêòèâíîñò³ á³îãåîöåíîç³â òà åíåðãå-
òè÷íèõ ïàðàìåòð³â äîâê³ëëÿ), à òàêîæ
åêîëîã³÷íî¿ ð³âíîâàãè òåðèòîð³¿ [13], ùî
â ïðàêòè÷í³é ïëîùèí³ äîö³ëüíî áóëî á
â³äîáðàæàòè øëÿõîì ðîçøèðåííÿ â ìå-
æàõ íàñåëåíèõ ïóíêò³â Óêðà¿íè çåëå-
íèõ íàñàäæåíü òà ïëîù çåëåíèõ çîí ï³ä
÷àñ ðîçðîáëåííÿ òà çàòâåðäæåííÿ ì³ñ-
òîáóä³âíî¿ äîêóìåíòàö³¿ íà ì³ñöåâîìó
òà ðåã³îíàëüíîìó ð³âíÿõ.
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Òàìàðà Ðàõíÿíñêàÿ. Çîíèðîâàíèå òåððèòîðèé êàê ñîñòàâëÿþùàÿ ïðàâîâîãî ðåæè-
ìà äëÿ çåìåëü êàïèòàëüíîãî ñòðîèòåëüñòâà.
Ñòàòüÿ ïîñâÿùåíà èññëåäîâàíèþ ïðàâîâîãî ïîíÿòèÿ «çîíèðîâàíèå òåððèòîðèé» êàê ñî-
ñòàâëÿþùåé ôóíêöèîíàëüíîãî ìåõàíèçìà ðåàëèçàöèè ïðàâîâîãî ðåæèìà çåìåëü êàïè-
òàëüíîãî ñòðîèòåëüñòâà. Íà îñíîâàíèè àíàëèçà íîðì äåéñòâóþùåãî çàêîíîäàòåëü-
ñòâà Óêðàèíû àâòîðîì âûäåëåíî è îõàðàêòåðèçîâàíî ôóíêöèîíàëüíîå, çåìåëüíîå è ýêî-
ëîãè÷åñêîå çîíèðîâàíèå òåððèòîðèé.
Êëþ÷åâûå ñëîâà: çîíèðîâàíèå òåððèòîðèé, ôóíêöèîíàëüíûé ìåõàíèçì, ïðàâîâîé ðå-
æèì çåìåëü êàïèòàëüíîãî ñòðîèòåëüñòâà.

Rakhnianska Tamara. Zoning as the component of the legal regime for land capital
construction.
Article is devoted to research the legal category «zoning» as the component of the functional
mechanism of legal regime of lands of capital building realization. On the basis of the
analysis of Ukrainian current legislation the author characterizes functional, land and
ecological zoning.
Key words: zoning, functional mechanism, legal regime of lands of capital building.
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