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 Прийнявши Закон України «Про регулювання містобудівної діяльності» [1], 

який передбачає регулювання містобудівної діяльності за допомогою планувальної 
документації: генерального плану населеного пункту, детального плану території та 
плану зонування території (зонінґу), який встановлює вимоги до ландшафтної орга-
нізації території – законодавець поставив актуальне питання: які вимоги до ланд-
шафтної організації території у запропонованої моделі регулювання містобудівної 
діяльності? З точки зору права [2; 3], окрім проекту організації територій та об’єктів 
природно-заповідного фонду України [4; 5], доктрини земельного, екологічного, 
аграрного права, теорії містобудування [6; 7],  землеустрою [8; 9], архітектури (зок-
рема, ландшафтної архітектури [10]), теорії ландшафтного проектування [11]) таке 
питання є відкритим.  

Досі ці відповіді намагалися дати фахівці не правових наук. В спеціальній нау-
ковій літературі використовується термін «організація території». Так, під організа-
цією території розуміють організацію зв’язків і відносин між елементами та відпо-
відну функціональну систему, що забезпечує сталість [12, c. 324-325]. Ідея застосу-
вання ландшафтного (еколого-ландшафтного) підходу до організації території роз-
винена фахівцями як географії (Г.Д. Гродзинський, Т.В. Бобра [13; 14] та ін.), так і 
землеустрою (А.М. Третяк [15, c. 176-178], Л.А. Гунько [16], І.П. Купріянчик [17]). 
Але в вищезазначених працях ландшафтний підхід до організації території розгля-
дається як районування або агрорайонування (розподіл території згідно тим чи ін-
шим елементам ландшафту), а не зонування (як проектування територіальних оди-
ниць зі своїми правовим режимом використання).  

Серед фахівців територіального планування вживається інший термін – «прос-
торова організація ландшафту» (такий состав і співвідношення елементів просторо-
вої структури ландшафту або ландшафтних комплексів, пов’язаних між собою сис-
темою взаємодій, що здійснюються завдяки речово-енергетичним та інформаційним 
потокам, які формують структурно-функціональну цілісність ландшафтної системи) 
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або «територіальне планування і проектування змінених ландшафтів», який врахо-
вує, перш за все, збереження компонентів ландшафту і управління природними 
процесами, що визначають і оптимізують основну функцію ландшафту [18, c. 29]. В 
контексті теми дослідження, слушною є позиція Т.В. Бобри та О.І. Личака, які дос-
лідили концепцію застосування ландшафтного підходу до територіального плану-
вання (методу, що враховує соціально-економічні і  ландшафтно-екологічні аспекти 
землекористування для організації території): «…у практиці територіального плану-
вання і проектування ландшафтний підхід доки не грає провідної ролі. Часто, буду-
чи продекларованим на стадії обґрунтування того або іншого проекту, пов'язаного з 
природокористуванням, при розробці і реалізації конкретних планувальних рішень 
ландшафтні основи враховуються недостатньо або зовсім ігноруються. Як результат 
ми маємо споруди, що дисонують з природним ландшафтом, непривабливі міські 
квартали, заболочені території, прояв різних негативних екологічних ефектів (смо-
ги, ефекти аеродинамічних труб у містах, активізація зсувів, підтоплення)» [19, с.4-
5].  

Аналіз норм земельного, екологічного та містобудівного законодавства України 
дозволяє визначити наступні юридичні складові механізму «ландшафтної організа-
ції території»: 

По-перше, план зонування території, який встановлює вимоги до ландшафтної 
організації території розробляється на основі генерального плану населеного пункту 
(у його складі або як окремий документ), плану земельно-господарського устрою та 
містобудівного кадастру (зауважимо, що за новелами норм п.30 Постанови Кабінету 
Міністрів України «Про містобудівний кадастр» від 25 травня 2011 року прослідко-
вується не тільки поглинання містобудівним кадастром даних державного земель-
ного кадастру, а і формування державної системи зберігання та використання інфо-
рмаційної системи про структурні елементи ландшафтів населених пунктів) з метою 
визначення умов та обмежень використання території для містобудівних потреб у 
межах визначених зон.  

Невід’ємною складовою плану зонування території є проект землеустрою щодо 
впорядкування території населеного пункту, якій розробляються відповідно до ст. 
53 Закону України «Про землеустрій». Згідно з якою вказані проекти землеустрою 
визначають: цільове призначення земель; землі, що знаходяться у власності, корис-
туванні, в тому числі орендовані; організаційні, правові, фінансові та інші заходи 
щодо вдосконалення структури територій, освоєння земель, поліпшення їх якості, 
рекультивації, консервації; необхідність і обсяги економічного стимулювання раці-
онального використання та охорони земель; заходи для забезпечення режиму вико-
ристання земель охоронних зон, зон санітарної охорони, санітарно-захисних зон і 
зон особливого режиму використання, а також відшкодування збитків власникам 
землі та землекористувачам внаслідок встановлення цих зон; напрями природоохо-
ронної діяльності.  

В спеціальній землевпорядній літературі звернуто увагу на те, що нажаль на 
сьогодні не по кожному виду технічної документації із землеустрою розроблена но-
рмативно-правова база, а законодавство щодо землеустрою потребує суттєвого удо-
сконалення [20]. В сучасних умовах  слід погодитися з цією позицією, але разом із 
тим, на нашу думку, є ризик зарегулювання відносин шляхом встановлення сумнів-
них, з точки зору доцільності, технічних формальностей, типу «титульний аркуш 
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має бути таким то» і т.п. - як зараз в «Еталонах». За таких умов необхідно встанови-
ти оціночні критерії, які мають враховуватися, наприклад, при проведенні експерти-
зи землевпорядної документації. 

 Вищезазначене не розкриває ландшафтної складової проекту землеустрою 
щодо впорядкування території населеного пункту. Разом із тим слід зазначити, що 
законодавець поклав обов’язковість врахування ландшафтної ознаки організації те-
риторії як раз на законодавство щодо землеустрою. Так, відповідно до: ст. 2 Закону 
України «Про землеустрій» землеустрій повинен забезпечувати розробку і здійс-
нення заходів із землеустрою для збереження природних ландшафтів, створення 
сталих агроландшафтів; до ст.6 землеустрій повинен базуватися, зокрема, на прин-
ципах організації використання та охорони земель із врахуванням конкретних зона-
льних умов, узгодженості екологічних, економічних і соціальних інтересів суспільс-
тва, які забезпечують стабільність агроландшафтів тощо. Водночас, жодних наслід-
ків у разі недотримання цих вимог до землеустрою (документації із землеустрою) не 
встановлено (принаймні, достатньо передбачуваних). За таких умов виникає потре-
ба розробити механізм, за якого оці самі вимоги мали б регулятивне значення. На-
приклад, їх недотримання було б підставою для негативної оцінки проекту при його 
експертизі.  

 З метою збереження природного різноманіття ландшафтів, покращення, збе-
реження природних ландшафтів відповідно до Закону України «Про землеустрій» 
розробляються: проекти землеустрою щодо організації і встановлення меж терито-
рій природно-заповідного фонду та іншого природоохоронного призначення, оздо-
ровчого, рекреаційного та історико-культурного призначення (ст.47); проекти зем-
леустрою, що забезпечують еколого-економічне обґрунтування сівозмін та впоряд-
кування угідь (ст. 52); проекти землеустрою щодо встановлення і зміни меж адміні-
стративно-територіальних утворень (ст. 46). Разом із тим ст.19 Закону України «Про 
регулювання містобудівної діяльності» запроваджує зовсім новий проект землеуст-
рою щодо впорядкування території для містобудівної діяльності у складі детального 
плану території, що визначає принципи планувально-просторової організації забу-
дови, функціональне призначення, режим та  параметри забудови однієї чи декіль-
кох земельних ділянок, уточнення містобудівних умов та обмежень згідно із планом 
зонування території, хоча такий вид документації не передбачений Законом України 
«Про землеустрій». 

 Для з’ясування юридичної природи ландшафтної організації території за до-
помогою плану зонування території окремо слід зупинитися на юридичній природі 
плану земельно-господарського устрою, який є невід'ємною частиною генерального 
плану населеного пункту на основі якого і розробляється план зонування території, 
який, в свою чергу, встановлює вимоги до ландшафтної організації території. Зазна-
ченим планом земельно-господарського устрою території населеного пункту визна-
чаються організаційно-правові, фінансові та інші заходи щодо формування екоме-
режі, освоєння земель, поліпшення їх якості, рекультивації та консервації тощо, ін-
женерно-технічні заходи щодо будівництва захисних споруд, вертикального плану-
вання, регулювання рівня ґрунтових вод та режиму стоку поверхневих вод; напрями 
природоохоронної діяльності тощо. Разом із тим відповідно до частини сьомої стат-
ті 16 Закону України «Про комплексну реконструкцію кварталів (мікрорайонів) за-



Правове забезпечення ландшафтної… 

 70

старілого житлового фонду» порядок складання плану земельно-господарського 
устрою затверджено відповідною Постановою Кабінету Міністрів. За таких умов не 
можна з’ясувати позицію законодавця щодо необхідності встановлення Законом 
України «Про регулювання містобудівної діяльності» (ст.17) вказаного плану не-
від'ємною частиною генерального плану, зокрема якщо місто не планує проводити 
реконструкцію кварталів. 

 Показовим в цьому контексті є те, що до вказаної Постанови Кабінету Мініст-
рів порядок складання плану земельно-господарського устрою населеного пункту 
був визначений вже на сьогодні недіючим спільним наказом Міністерства України у 
справах будівництва і архітектури і Державного комітету України по земельних ре-
сурсах. Зазначеним планом земельно-господарського устрою у відповідності з зако-
нодавчими та іншими нормативними актами передбачається особливий режим ви-
користання земель, зокрема, у зонах охорони ландшафту, пам’яток історії і культу-
ри, зонах регулювання забудови тощо. Разом із тим у вказаному наказі ніякої мови 
не йде про прив’язку плану земельно-господарського устрою до комплексної рекон-
струкції кварталів (мікрорайонів) застарілого житлового фонду. 

 По-друге, законодавчо зазначеною основою для розроблення усіх видів проек-
тної документації при здійсненні землеустрою, розробці містобудівної документації 
є зведена схема формування екомережі України, регіональні та місцеві схеми фор-
мування екомережі, програми у сфері формування, збереження та використання 
екомережі. Водночас, маємо констатувати що юридична природа реалізації законо-
давства України щодо формування національної екологічної мережі у практичній 
площині майже повністю нівельована з моменту її легальної появи на законодавчо-
му рівні та не матиме правових наслідків. 

 По-третє, план зонування території розробляється з метою створення сприят-
ливих умов для життєдіяльності людини, охорони та використання територій з осо-
бливим статусом, у тому числі ландшафтів, об’єктів історико-культурної спадщини, 
а також земель сільськогосподарського призначення і лісів (абз.3 п.1 ст.18 Закону 
України «Про регулювання містобудівної діяльності»). Але, з тексту дослідженого 
закону невідомо як мають бути враховані у плані зонування території вимоги щодо 
історико-культурного ландшафту, ландшафту історичного ареалу населеного пунк-
ту інших видів ландшафту.  

 По-четверте, зонування території здійснюється з дотриманням вимог: ураху-
вання попередніх рішень щодо планування і забудови території; виділення зон об-
меженої містобудівної діяльності; відображення існуючої забудови територій, інже-
нерно-транспортної інфраструктури, а також основних елементів планувальної 
структури територій; урахування місцевих умов під час визначення функціональних 
зон; встановлення для кожної зони умов та обмежень з визначенням видів викорис-
тання земельних ділянок та об'єктів нерухомості; узгодження меж зон з межами те-
риторій природних комплексів, смугами санітарно-захисних, санітарних, охоронних 
та інших зон обмеженого використання земель, червоними лініями.  

 При цьому зазначені вимоги плану зонування території (зонінґу), який встано-
влює вимоги до ландшафтної організації території поширюється не на кожну окре-
му земельну ділянку, що є основою ландшафту, а на їх множину, яка формую певну 
зону. Доводить цю позицію і Наказ Держкомзему від 28 серпня 2008 року № 334 
«Про затвердження Тимчасового порядку формування територіальних зон» щодо 
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формування та складання територіальних зон як частини території, 
яка характеризується особливим правовим режимом використання земельних діля-
нок, межі якої визначені при зонуванні земель. 

 Разом із тим, зонування, відповідно до ст. 180 Земельного кодексу України, є 
різновидом територіального планування, що здійснюється у межах населених пунк-
тів, встановлює вимоги щодо допустимих видів забудови та іншого використання 
земельних ділянок у межах окремих зон. Але слід зазначити, що чинний Земельний 
кодекс України не виділяє землі населених пунктів як окрему категорію земель. На-
томість, в окрему категорію виділені землі житлової та громадської забудови. Крім 
того, чинний Земельний кодекс України не відмовився від критерію територіально-
го розміщення: до даної категорії земель відносяться лише землі в межах населених 
пунктів. Слушною є позиція А.М. Мірошниченко.: виділення земель в окрему кате-
горію - не самоціль, а визнання однорідного і усталеного правового режиму земель, 
відмінного від режиму інших земель [21, c. 472-473]. Водночас вимоги чинного Зе-
мельного кодексу України, щодо встановлення за допомогою «основного цільового 
призначення» категорій земель не дозволяють набути дієвого впливу плану зону-
вання (зонінґу), який встановлює вимоги до ландшафтної організації території на 
правове регулювання ландшафтного використання земель міських ландшафтів 
(ландшафтів населених пунктів). 

В земельно-правовій літературі склалося певне уявлення про юридичну конце-
пцію зонування земель [22, c. 175; 23, с. 51; 24]. Значення «категорій» земель має 
бути істотно зменшене, коли запроваджується «зонування» - зонування як засіб 
впровадження ландшафтного землекористування може не виправдати себе, якщо 
стаття 19 Земельного Кодексу України не зазнає відповідних змін. В цьому сенсу 
слушно вказує М.С. Федорченко на те, що зонування – це відмова від характерного 
«парцельного» підходу до земельних ресурсів і перехід до територіального підходу, 
який розглядає земельні ресурси не як сукупність ділянок, рішуче відділених одна 
від одної межами, а як єдине ціле [25]. Однак ґрунтовні дослідження, які б стосува-
лися ландшафтної складової концепції зонування земель, відсутні. 

Разом з тим, в правовій доктрині земельного права доведено, що зонування є 
альтернативою принципу встановлення «цільового призначення земель», який є не-
сумісним з умовами ринкової економіки, із повноваженнями власника розпоряджа-
тися власною земельною ділянкою [26, c. 11]. У сучасних умовах жорстке визна-
чення «цільового призначення» земельних ділянок повинне бути замінене виділен-
ням однорідних за своїм режимом зон, де потрібні види землекористування запро-
ваджуються або шляхом прямих заборон чи приписів, або запровадженням підви-
щених ставок податку чи інших заходів стимулювання. Зонінгові правила можуть 
встановлювати вимоги щодо площі земельної ділянки, її фронтального розміру 
(протяжності вздовж вулиці), відступів забудови (від меж земельної ділянки або че-
рвоних ліній), обмежувати висоту забудови, кількість поверхів, розміри будинків, 
відсоток забудови ділянки, розміри дворів та інших відкритих просторів, регламен-
тувати розміщення і використання споруд і землі для різноманітних цілей (житла, 
виробництва, торгівлі та ін.) [26, c. 15, 51-52]. Правила повинні перешкоджати 
утворенню земельних ділянок, які не можна було б використовувати відповідно до 
вимог цих правил (насамперед щодо планувальних параметрів - розмірів, відступів, 
конфігурації тощо) [26, c. 36]. 
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Цілком поділяємо також позицію Р.І. Марусенко, який вважає, що запрова-
дження зонування земель можливе, але тільки системно, шляхом заміни існуючої 
системи, адже значна кількість земельно-правових нормативних актів буквально 
«пронизана» принципом цільового використання земель, на заміну якого може пре-
тендувати зонування [27]. Крім того, земельне законодавство тісно пов’язане з ін-
шими галузями законодавства, зокрема такими як містобудівне. Але на жаль, в пра-
вовій доктрині земельного права доведено, що об’єктивне взаємопроникнення міс-
тобудівних і земельних відносин дотепер не знаходить свого адекватного виразу в 
їх правовому та інституційному закріпленні в умовах «суцільного містобудівного 
планування» [28, c. 24]. 

 Таким чином, сьогодні Земельний кодекс України розглядає зонування як 
специфічну діяльність, що знаходиться на межі двох галузей: землеустрою і плану-
вання територій. Тобто діюче земельне і містобудівне законодавство України впро-
ваджують еклектизм двох паралельних інституцій: «зонінґу» як сучасного інстру-
менту ландшафтного використання земель та «цільового призначення» земель як 
рудименту радянської моделі регулювання раціонального використання земель без 
врахування ландшафтної ознаки останньої. Що вкрай негативно впливає на здійс-
нення ландшафтної організації території. Хоча за чинною редакцією ст.180 Земель-
ного кодексу України та ст.1 Закону України «Про регулювання містобудівної дія-
льності» план зонування території (зонінґ) слід вважати містобудівною документа-
цією, вона має нерозривний зв’язок із документацією з землеустрою, адже остання 
розробляється із урахуванням плану зонування. Тобто системний аналіз вищезазна-
чених положень дозволяє дійти висновку, що розвиток земельного і містобудівного 
законодавства щодо ландшафтної організації території здійснюється вкрай супереч-
ливо, що і є запорукою до запровадження єдиного ландшафтного планування як фо-
рми планування використання земель.  

Підсумовуючи слід зазначити наступне. Щодо дієвого правового механізму 
планування території на місцевому рівні за допомогою плану зонування території 
(зонінґу), що повинен нормативно встановлювати ландшафтну організацію терито-
рії, то ця «ідея законодавця» змушує ставити й шукати відповіді також на такі, на-
приклад, питання: що взагалі з точки зору права слід розуміти під поняттям «ланд-
шафт» [29]? як співвідносяться юридичні поняття «земля», «земельна ділянка», «зе-
мельні угіддя», «територія», «ландшафт» (природний, агроландшафт, ландшафт по-
селень (міський ландшафт), культурний ландшафт, ландшафт екомережі тощо) [30]? 
як в такому розумінні повинна змінитися юридична природа «цільового призначен-
ня земель», «категорій земель», «раціонального використання земель», планування 
використання та охорони земель [31]? Подібних питань можна поставити багато. У 
пошуку відповіді на них й полягає розвиток ідеї «ландшафтної організації терито-
рії».  

 Отже, під ландшафтною організацією території у ст.18 Закону України «Про 
регулювання містобудівної діяльності» необхідно розуміти: законодавчо регламен-
тована діяльність органів державної влади, місцевого самоврядування щодо регу-
лювання  використання та охорони  земель як основи ландшафтів, яка спрямована 
на поліпшення, відновлення та створення ландшафтів, що забезпечує стале викори-
стання земель і збереження основних функцій ландшафтів, шляхом нормування ан-
тропогенних навантажень на нього і обов’язкового врахування відповідних вимог 
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під час створення та впровадження містобудівної документації на загальнодержав-
ному та місцевому рівнях, ухваленні та реалізації відповідних рішень; яка враховує 
розвиток населених пунктів, сільського, лісового, водного господарств, транспорту, 
туризму та інших видів економічної діяльності; передбачає розроблення документа-
ції щодо планування забудови або іншого використання території з обґрунтуванням 
цілей та методів використання ландшафтів, та заходів по стійкому збереженню при-
родних компонентів ландшафтів та естетичних якостей ландшафту. 

 Разом із тим за допомогою законодавства щодо землеустрою, зміною юри-
дичної природи «цільового призначення» («основного цільового призначення») зе-
мель як основи ландшафту ландшафтний підхід до організації території має перет-
ворюватися з абстрактного на реальний і стати формою науково обґрунтованої ор-
ганізації території з врахуванням законодавства щодо формування екомережі, вико-
ристання та охорони агроландшафтів, Європейської Ландшафтної Конвенції, Кон-
венції ЮНЕСКО про охорону всесвітньої культурної і природної спадщини тощо.  
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В статье исследованы теоретико-правовые  подходы и законодательное обеспечение  ланд-
шафтной организации территории, особенности правового обеспечения ландшафтной организации 
территории, правовые требования к ландшафтной организации территории в предложенной законом 
Украины «О регулировании градостроительной деятельности» модели регулирования земельных от-
ношений в градостроительной деятельности. 

Определены юридические составляющие механизма «ландшафтной организации территории». 
Предложено авторское понятие «ландшафтной организации территории». 

Ключевые слова:  земельный участок, ландшафт, ландшафтная организация территории, ланд-
шафтное планирование. 

  
Elkin S. Legal support of landscape area organization / S. Elkin // Scientific Notes of Tavrida Na-

tional V. I. Vernadsky University. – Series : Juridical sciences. – 2013. – Vol. 26 (65). № 1. – Р. 67-74. 
The questions of legal support of planning in landscape area organization, features of the legal landscape 

to ensure organization of the territory, the legal requirements for the organization of the territory of the land-
scape in the proposed Law of Ukraine "On regulation of urban development" model of regulation of land rela-
tions in urban planning. are considered in the article.  

Defined legal components of the mechanism «landscape organization of the territory». The author 's con-
cept of  «landscape organization of the territory». 

Keywords: lot land, landscape, landscape organization of the territory, landscape planning. 




