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Обгрунтовано, що комплексний план просторового розвитку території територіальної громади не може бути
одночасно землевпорядною і містобудівною документацією, оскільки функції двох напрямів планування різні, а сам
план запропонованого законодавством змісту не вирішує проблем формування сталого (збалансованого) розвитку
землекористування територіальних громад.

Показано, що система планування розвитку земельного устрою на рівні територіальних громад має цілу низку
землевпорядних проблем. Зокрема, це недосконале, а часом колізійне, законодавчо-нормативне забезпечення, не
врахування важливості формування екологічної мережі як екологічного каркасу системи сталого землекористуван-
ня, не врахування природно-ресурсного та земельно-ресурсного потенціалів при зміні меж (укрупненні районів та
об'єднанні територіальних громад) адміністративно-територіальних утворень, відсутності системного підходу до
формування інституційної структури землевпорядних заходів та дії, що забезпечують проектування складових еле-
ментів підсистем земельного устрою територіальних громад. Крім того, комплексний план просторового розвитку
території територіальної громади не може бути одночасно землевпорядною документацією, оскільки він не вирішує
проблем формування земельного устрою а відповідно і сталого (збалансованого) розвитку землекористування тери-
торіальних громад. Для удосконалення інституційної структури землевпорядних заходів та дій, що забезпечують
формування складових елементів підсистем земельного устрою, запропоновано внести зміни і доповнення  до за-
конів України щодо нових видів документації із землеустрою та змінити концепцію розроблення і реалізації комп-
лексного плану територіально-просторового планування розвитку землекористування територіальних громад.

Since one of the key goals of the reform of local self-government and territorial organization of power on the basis of
decentralization was to ensure the proper financial capacity of territorial communities, territorial and spatial planning
of land use development are important tools for substantiating the size of both districts and territorial communities. In
order to ensure the financial capacity and sustainable development of the territory of the territorial community while
observing the balance of state, public and private interests, the comprehensive plan envisages the development of the
territory as a whole, both outside the boundaries of settlements and within them, and therefore the planning decisions of
the comprehensive plan contain prospects for the use of the entire territory territorial community. According to Article
45-1 of the Law of Ukraine "On Land Оrganization", the Comprehensive Plan for Spatial Development of the Territory of
the Territorial Community is both land management documentation and urban planning documentation at the local
level. In addition to the information provided by the Law of Ukraine "On the Regulation of Urban Planning", according
to Article 16-1, it includes project decisions of the comprehensive plan, in particular: boundaries and legal regimes of all
regime-forming objects and all land use restrictions (including land use restrictions in the field of construction), established
before or during the development of the comprehensive plan project (including the boundaries and legal regimes of the
territories and objects of the nature reserve fund and other nature conservation purposes, lands for health, recreational,
historical and cultural, forestry purposes, water lands fund, coastal protection strips, water protection zones, beach
zones, other protection zones).

One of the sections of the comprehensive plan for the spatial development of the territory of the territorial community
is a comprehensive assessment, which allows to assess the current state and trends of prospective use of available resources,
creates a basis for timely identification of desirable and undesirable changes in the community, as well as for making
informed decisions regarding the development of land use in the territory. A comprehensive assessment should identify
key issues and allow conclusions to be drawn regarding the future development of the territory of the territorial
community, which are necessary for the further steps of spatial planning for the development of sustainable land use and
land management.

The institutional structure of land organization measures and actions that ensure the formation of constituent elements
of land organization subsystems of territorial communities, taking into account author's additions, is given. In particular,
land management measures and actions that ensure the formation of constituent elements of land management subsystems
should be complemented by the development and implementation of: land organization projects regarding the creation
of an ecological network, assessment of natural resource potential and its optimization; projects of comprehensive plans
of territorial and spatial planning for the development of sustainable land use; land organization projects regarding land
zoning by types (subtypes) of land use; land organization t projects regarding the organization of land use of agricultural
enterprises (farms); assessment of the state of market circulation of land plots and the rights to them, the state of greening,
capitalization and socialization of land use, the size of land use of private property.

It is substantiated that the comprehensive spatial development plan of the territory of the territorial community
cannot be both land organization and urban planning documentation, since the functions of the two areas of planning are
different, and the content of the plan proposed by the legislation itself does not solve the problems of the formation of
sustainable (balanced) land use development of territorial communities.

It is shown that the system of land development planning at the level of territorial communities has a number of land
management problems. In particular, this is an imperfect, and sometimes conflicting, legislative and regulatory provision,
not taking into account the importance of the formation of an ecological network as an ecological framework of the
system of sustainable land use, not taking into account the natural resource and land resource potential when changing
borders (consolidation of districts and unification of territorial communities) administrative-territorial formations, the
lack of a systematic approach to the formation of the institutional structure of land organization measures and actions
that ensure the design of the constituent elements of the subsystems of the land system of territorial communities. In
addition, the comprehensive plan for the spatial development of the territory of the territorial community cannot be
land organization documentation at the same time, since it does not solve the problems of the formation of the land
system and, accordingly, the sustainable (balanced) development of land use of territorial communities. In order to
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ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
В процесі формування територіально-адм-

іністративної складової моделі земельного ус-
трою, не доцільно в її основу брати, наприклад,
новоутворені райони Київської області та
сформовані території громад, оскільки природ-
но-ресурсна і підсистема земельного устрою є
базовими для побудови територіальної систе-
ми організації суспільства на будь якій тери-
торії. Крім того, при реформуванні адміністра-
тивних районів та територіальних громад не
враховувався природно-ресурсний і особливо
у київській області земельно-ресурсний потен-
ціал, який займає 93,5 відсотка. Враховуючи, що
земля, згідно Конституції України, є матеріаль-
ною основою розвитку територіальних громад,
а згідно Концепції реформування місцевого
самоврядування та територіальної організації
влади в Україні [1] метою "є визначення на-
прямів, механізмів і строків формування ефек-
тивного місцевого самоврядування та терито-
ріальної організації влади для створення і
підтримки повноцінного життєвого середови-
ща для громадян, …, задоволення інтересів гро-
мадян в усіх сферах життєдіяльності на
відповідній території, узгодження інтересів
держави та територіальних громад", підвищен-
ня їх спроможності вимагає наукового обгрун-
тування розмірів території громад. Крім того,
як вважає дослідник соціального капіталу Р.
Патнем, збільшення територіальних розмірів
може негативно позначатися на політичній
участі [2].

Оскільки, однією з ключових цілей рефор-
ми місцевого самоврядування й територіальної
організації влади на засадах децентралізації
стало забезпечення належної фінансової спро-
можності територіальних громад, то важливи-
ми інструментами обгрунтування розмірів як
районів так територіальних громад є територі-
ально-просторове планування розвитку земле-
користування.

У зв'язку з цим обгрунтування землевпо-
рядних проблем розвитку земельного устрою

improve the institutional structure of land organization measures and actions that ensure the formation of the constituent
elements of land organization subsystems, it is proposed to introduce changes and additions to the laws of Ukraine
regarding new types of land organization documentation and to change the concept of developing and implementing a
comprehensive plan of territorial and spatial planning for the development of land use of territorial communities.

Ключові слова: земельний устрій, територіальні громади, землеустрій, комплексні плани
територіально-просторового планування.

Key words: land system, territorial communities, land organization, complex plans of territorial
and spatial planning.

на рівні територіальних громад та управління
комплексним розвитком їх землекористуван-
ням на основі обгрунтування його концепту-
ального базису, є актуальною науковою про-
блемою, вирішення якої може забезпечити ре-
алізацію стратегічно важливого соціально-еко-
номічного завдання розвитку сільських тери-
торій

МЕТА ДОСЛІДЖЕННЯ
Метою статті є дослідження структури

інституціонального середовища функціонуван-
ня земельного устрою сільських територій як
системи для його моделювання на різних ієрар-
хічних рівнях.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
ДОСЛІДЖЕННЯ

У територіально-просторовому плануванні
необхідним є використання "place-based
approach" — підходу до управління розвитком
територій на основі їх місцевих особливостей,
а також знань і переваг людей, що живуть на
даній території. Це пояснюється тим, що прак-
тика планування повинна розумітися в рамках
конкретного контексту, в якому вона відбу-
вається, оскільки кожна система є унікальною,
і не існує підходу, відповідного усім. Крім того,
обмін досвідом та розгляд тематичних дослід-
жень надзвичайно складні без детального ро-
зуміння системи планування, як в розвинутих
країнах, так і в Україні. Приклади кращих прак-
тик використовуються на різних рівнях плану-
вання, в різних галузей з тим, щоб охопити різні
сфери відповідної діяльності.

У Європі  була запропонована типологія, за
якою поділяються країни-члени ЄС (на той час
15 країн) на 4 групи, чиїх культури та традиції
щодо планування були сталі, зокрема: 1-ша —
з традиціями урбанізму; 2-га — управління зем-
лекористуванням; 3-тя — регіонально-еконо-
мічний підхід; 4-та — всеосяжний комплексний
підхід. Їх короткі характеристики представлені
в табл. 1 членах [3].
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Ці традиції були розроблені як "ідеальні
типи", щодо яких порівнюється реальний стан
справ з планування в державах. Звичайно, євро-
пейські системи територіально-просторового
планування не можна сприймати як статичні та
набори формальних правил і принципів прий-
нятих дій. Навпаки, вони можуть пристосову-
ватися, підлаштовуватися і бути динамічними
конструкціями [5]. Тому відзначимо два основ-
них підходи щодо розуміння систем територі-
ального планування:

— перший, системи в принципі адаптовані і
можуть реагувати на зовнішні проблеми;

— другий, правова і адміністративна струк-
тура не повністю визначають планувальну
діяльність, а лише встановлюють межі, в яких
може відбуватися практика планування.

В процесі еволюції підходів до управління
розвитком землекористування та територій
відбувається зближення основ структуруван-
ня культури і стилю планування. Оскільки
чітких меж між групами в класифікації немає,
то з часом відбувається перехід країн з однієї
групи в іншу, що і сталося в дійсності. Це наоч-
но ілюструється в країнах ЄС де з 1990-і по
2000-і рр. відбулися суттєві зміни в традиціях

територіально-просторового планування. Так,
системи територіально-просторового плану-
вання землекористування і територій таких
країн як Швеція, Німеччина, Нідерланди і
Фінляндія — відносяться до комплексного все-
осяжного підходу, який зараз вважається
найбільш просунутим і бажаним [4], Великоб-
ританія, Австрія — до — підходу управління
землекористуванням. На жаль Україна зали-
шається в системі територіально-просторово-
го планування, що відноситься до традицій ур-
банізму.

В наукових працях "Територіально-просто-
рове планування: базові засади теорії, методо-
логії, практики" [4], "Територіально-просторо-
ве планування використання земель в Україні:
понятійний базис в контексті безпеки життєд-
іяльності людей" [6], "Законодавчо-норматив-
не запровадження зонування земель за типа-
ми (підтипами) землекористування в замін чин-
них категорій земель" [7], "Стан та проблеми
розроблення комплексних планів просторово-
го розвитку землекористування території те-
риторіальних громад" [8],"Інформаційні про-
блеми розроблення комплексних планів про-
сторового розвитку територій територіальних

Джерело: [4].

Традиції урбанізму Управління землекористуванням 

♦ Територіально-просторове планування в 

основному стосується архітектури, містобудування, 
міського дизайну і контролю будівництва 

♦ Територіально-просторове планування регулює 

розвиток землекористування і територій через жорстке 
зонування, норми і правила 

 

Країни – представники: середземноморські країни – 
члени ЄС 

� Територіально-просторове планування 

контролює зміни в землекористуванні і зонуванні 

� Місцеві органи проводять більшу частину 

роботи з планування, але центральний уряд має 

суттєвий вплив через систему нагляду або 

встановлення політичних цілей 

 

Країни – представники: 
Великобританія 

Регіональний економічний підхід Комплексний всеосяжний підхід 

 Територіально-просторове планування тісно 
пов’язане з досягненням соціально-економічних цілей, 

зокрема, скорочення регіональних відмінностей  

 Питання територіально-просторового планування 

інтегровані в політику регіонального розвитку 

 Просторва політика не охоплює всю територію, 

концентрується на проблемних територіях 

  Територіально-просторове планування 

використовується у випадках соціально небажаного 

розвитку 

 Центральний уряд відіграє важливу роль в 

управлінні розвитком територій і виділенні інвестицій 

 

 

 

 
 

Країни – представники: 
Франція і в меншому ступені Португалія 

 Територіально-просторове планування як 
управління структурою: територіально-просторове 

планування здійснюється через сувору систематичну 

і формальну ієрархію планів від національного до 

місцевого рівня 

 Більший акцент на територіально-просторове 

планування ніж на економічний розвиток 

 Планування окремо від інших галузевих політик 

та здійснює координацію політик, що мають 

територіальний ефект 

 Територіально-просторове планування визначає 

керівні принципи, які допомагають уникнути 

небажаного просторового розвитку усій країні 

 Відповідальність за планування або розділена 

між місцевою владою і центральним урядом або 

сконцентрована на регіональному рівні в країнах з 
федеративним устроєм 

 Значні інвестиції направляються  на реалізацію 

планів територіально-просторового планування 
 

Країни – представники: 
Німеччина, Нідерланди, Австрія, країни північної 
Європи 

 

Таблиця 1. Критерії класифікації систем
територіально-просторового планування країн-членів ЄС
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громад" [9] відзначаються проблеми врегулю-
вання розроблення комплексних планів про-
сторового розвитку території громади з точки
зору формування сталого (збалансованого)
землекористування в процесі землевпорядно-
го територіального планування.

Для забезпечення фінансової спромож-
ності та сталого розвитку території територі-
альної громади з дотриманням балансу дер-
жавних, громадських та приватних інтересів
комплексним планом передбачається розвиток
території в цілому, як за межами населених
пунктів, так і в межах них, а отже планувальні
рішення комплексного плану містять перспек-
тиви використання всієї території територіаль-
ної громади. Згідно статті 45-1  закону Украї-
ни "Про землеустрій" [10] Комплексний план
просторового розвитку території територіаль-
ної громади є одночасно документацією із
землеустрою та містобудівною документа-
цією на місцевому рівні. Він крім відомостей,
передбачених Законом України "Про регулю-
вання містобудівної діяльності" [11], згідно
статті 16-1 включає проєктні рішення комп-
лексного плану, зокрема: межі та правові ре-
жими всіх режимоутворюючих об'єктів та
всіх обмежень у використанні земель (у тому
числі обмежень у використанні земель у
сфері забудови), встановлених до або під час
розроблення проєкту комплексного плану (у
тому числі межі та правові режими територій
і об'єктів природно-заповідного фонду та
іншого природоохоронного призначення, оз-
доровчого, рекреаційного, історико-культур-
ного, лісогосподарського призначення, зе-
мель водного фонду, прибережних захисних
смуг, водоохоронних зон, пляжних зон,
інших охоронних зон).

Одним із розділів комплексного плану про-
сторового розвитку території територіальної
громади є комплексна оцінка, яка дозволяє оц-
інити сучасний стан та тенденції перспектив-
ного використання наявних ресурсів, створює
основу для своєчасного виявлення бажаних і
небажаних змін у громаді, а також для прий-
няття обгрунтованих рішень щодо розвитку
землекористування території. Комплексна оц-
інка повинна визначати ключові проблеми та
дозволяти зробити висновки щодо майбутньо-
го розвитку території територіальної громади,
які необхідні для подальших кроків просторо-
вого планування розвитку сталого землекори-
стування.

Головними завданнями комплексної оцінки
розвитку території та сталого землекористу-
вання громади вважається:

a) оцінка наявних ресурсів громади, особли-
во земельних та інших природних, та тенденції
їх змін, виявити проблеми;

b)проаналізувати структуру економіки,
визначити взаємозв'язки між галузями вироб-
ництва, потенціалом та перспективами розвит-
ку території та сталого землекористування
громади;

c) виявити конкурентні позиції громади,
місцеву та регіональну специфіку;

d) визначити унікальні риси земельних та
інших природних ресурсів, які можуть стати
відносними перевагами чи загрозами.

Проте, якщо розглядати комплексну оцін-
ку з точки зору земельного устрою, то викла-
дений перелік завдань необхідно доповнити
виходячи із складових його підсистем. Зокре-
ма:

a) в межах природно-екологічної підсисте-
ми повинна здійснюватися оцінка стану фор-
мування екологічної мережі як екологічного
каркасу землекористування відповідної тери-
торії та оцінка наявного природно-ресурсного
потенціалу і його використання;

b)в межах адміністративно-територіальної
підсистеми земельного устрою територіальної
громади повинна здійснюватися оцінка струк-
тури громад, що ввійшли у до неї та їх населен-
ня, як людського капіталу, стан антропогенно-
го навантаження та екологічної небезпеки зем-
лекористування, територіально-просторового
розміщення землекористування типів (під-
типів) землекористування з врахуванням при-
датності земель та цінності інших природних
ресурсів і їх ефективності в контексті сталого
(збалансованого) розвитку;

c) в межах властністної підсистеми земель-
ного устрою повинна здійснюватися оцінка
структури та територіально-просторового роз-
міщення земель за формами власності, режи-
моутворюючих об'єктів та їх ефективності;

d) в межах землегосподарської підсистеми
земельного устрою повинна здійснюватися
оцінка структури та територіально-просторо-
вого розміщення земель за формами землеко-
ристування (господарювання) і їх ефектив-
ності, стану ринкового обігу земельних діля-
нок та прав на них, стану екологізації, капіта-
лізації та соціалізації землекористування,
розмірами землекористування приватної
власності.

Розглянемо на прикладі Білоцерківської  та
Узинської територіальних громад які створені
в межах раніше функціонуючого Білоцерківсь-
кого району (до 2020 р.) стан землевпорядку-
вання щодо удосконалення земельного устрою.
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В табл. 2 приведено інституційну структуру
землевпорядних заходів та дій, що забезпечу-
ють формування складових елементів підсис-
тем земельного устрою територіальних громад
із врахуванням авторських доповнень. Ав-
торські доповнення випливають із аналізу та
оцінки стану землевпорядного забезпечення
розвитку земельного устрою на рівні терито-

ріальних громад. Зокрема, аналіз тенденцій
формування землекористування складових на-
ціональної екологічної мережі в межах Біло-
церківського району станом на 2020 р. показав,
що за період з 2001 по 2020 роки складові зем-
лекористування структурних елементів націо-
нальної екологічної мережі України за даними
обліку в державному земельному кадастрі зай-

№ 
п/п 

Назва 
підсистем 

земельного 
устрою 

Складові елементи  
підсистем земельного устрою 

Землевпорядні заходи та дії, що забезпечують 
формування складових елементів підсистем 

земельного устрою 

Екомережа як екологічний каркас системи 

землекористування 
Проекти землеустрою щодо створення 

екологічної мережі*  

Структура природно-ресурсного 
потенціалу 

Оцінка природно-ресурсного потенціалу та 

його оптимізація* 

1 Природно-

екологічна 

Структура співвідношення земель 

сільськогосподарського, природно-

заповідного та іншого 
природоохоронного, оздоровчого, 

історико-культурного, рекреаційного 

призначення, а також земель лісового та 

водного фондів 

Наявність територіальних нормативів 

співвідношення (станом на 2022 р. відсутні) 
Схеми землеустрою області та району 
Проекти землеустрою щодо організації і 

встановлення меж територій природно-

заповідного фонду та іншого 

природоохоронного призначення, оздоровчого, 

рекреаційного, історико-культурного, 

лісогосподарського призначення, земель 
водного фонду та водоохоронних зон  

2 Адмініст-

ративно-
територіальна 

Формування (удосконалення в процесі 
зміни) меж територіальних громад 

Проекти землеустрою щодо формування (зміни) 

меж територій територіальних громад 

  Комплексні плани територіально-

просторового планування розвитку 

сталого землекористування 

Проекти комплексних планів територіально-

просторового планування розвитку сталого 

землекористування* 

  Зонування земель за типами (підтипами) 

землекористування за межами населених 

пунктів 

Проекти землеустрою щодо зонування земель 

за типами (підтипами) землекористування* 

  Формування (удосконалення в процесі 
зміни) меж населених пунктів 

Проекти землеустрою щодо формування (зміни) 

меж територій населених пунктів 

3 Властністний Структура та територіально-просторове 

розміщення земель за формами власності 

Проекти землеустрою щодо формування 

(розмежування) земель державної та 
комунальної власності 

  Структура та територіально-просторове 

розміщення режимоутворюючих об’єктів 

Проекти землеустрою щодо організації і 

встановлення меж територій обмежень у 
використанні земель та їх режимоутворюючих 

об’єктів 

4 Землег-

осподарська 

Проекти землеустрою щодо приватизації земель 

державних і комунальних 

сільськогосподарських підприємств, установ та 

організацій 

  

Структура та територіально-просторового 

розміщення земель за формами 

землекористування (господарювання) 

Проекти землеустрою щодо організації 

землекористування сільськогосподарських 

підприємств (фермерських господарств)* 

  Структура співвідношення ріллі та 

багаторічних насаджень, сіножатей, 
пасовищ, а також земель під 

полезахисними лісосмугами в 

агроландшафтах 

Проекти землеустрою, що забезпечують 

еколого-економічне обГрунтування сівозміни 
та впорядкування угідь 

  Структура розподілу земель за 

категоріями, власниками і користувачами 

(форма власності, вид речового права), 
угіддями з відображенням наявних 

обмежень (обтяжень). 

Складання плану розподілу земель за 

категоріями, власниками і користувачами 

(форма власності, вид речового права), 
угіддями з відображенням наявних обмежень 

(обтяжень). 

  Структура розподілу земель за розмірами 

землекористування приватної власності 
Оцінка стану ринкового обігу земельних 

ділянок та прав на них, стану екологізації, 

капіталізації та соціалізації 

землекористування, розмірами 

землекористування приватної власності* 

 

Таблиця 2. Інституційна структура землевпорядних заходів та дії, що забезпечують
формування складових елементів підсистем земельного устрою територіальних громад

* Авторські пропозиції.
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має тільки 1,5% відносно рівня проектної
площі, що менше на 23159 га.

Оцінка природно-ресурсного потенціалу
будь якої територіальної громади, наприклад,
колишнього Білоцерківського району (Білоцер-
ківська та Узинська територіальні громади), дає
можливість здійснити аналіз природно-еколог-
ічної підсистеми земельного устрою. Так, в
структурі природно-ресурсного потенціалу на
території Білоцерківської та Узинської терито-
ріальної громади переважають земельні ресур-
си (94%) загальною вартістю 39838 млн грн Для
оцінки ефективності використання потенціалу
земельних ресурсів Білоцерківської територі-
альної громади використаємо формулу:

Езр = НГО / Впзр × 100 (1),
де Езр — ефективність використання потен-

ціалу земельних ресурсів, у відсотках;
НГОтг — нормативна грошова оцінка

сільськогосподарських земель відповідної те-
риторіальної громади, грн;

Впзр — вартість потенціалу земельних ре-
сурсів відповідної територіальної громади, грн,
яка складає 3683,29 млн грн для Білоцерківсь-
кої та Узинської територіальної громади.

Нормативна грошова оцінка сільськогоспо-
дарських земель відповідної територіальної
громади розраховується за формулою:

НГОтг = НГОр × Пр + НГОбн × Пбн + НГОс ×
× Пс + НГОп × Пп (2),

де НГОр, НГОбн, НГОс, НГОп — норма-
тивна грошова оцінка ріллі, багаторічних на-
саджень, сінокосів та пасовищ на відповідній
території територіальної громади, грн, яка за
даними Держгеокадастру України складає для
рілля — 35254.87 грн/га, для багаторічних на-
саджень — 76996.07 грн/га, для сінокосів —
10145.85 грн/га, для пасовищ — 7011.35 грн/га
в Білоцерківсько-Миронівському природно-
сільськогосподрському районі Київській об-
ласті [12];

Пр, Пбн, Пс, Пп — площа ріллі, багаторіч-
них насаджень, сінокосів та пасовищ на
відповідній території територіальної громади,
га., яка за даними Київського обласного управ-
ління Держгеокадастру України в 2020 р. скла-
дала: рілля — 91725 га, багаторічні насаджен-
ня — 2192 га, сінокоси — 2412 га, пасовища —
3194 га.

Відповідно, нормативна грошова оцінка
сільськогосподарських земель Білоцерківської та
Узинської територіальних громад складатиме:

НГОтг = 35255 × 91725 + 76996 × 2192 +
+ 10146 × 2412 + 7011 × 3194 = 3 233 764 875 +
+ 168 775 232 + 24 472 152 + 22 393 134 =
= 3 449 405 393 грн або 3449,40 млн грн.

Використовуючи формулу 1 розрахуємо
ефективність використання потенціалу земель-
них ресурсів:

Езр = 3449,40 млн грн / 3683,29 млн грн × 100 = 93,6%
Таким чином, потенціал земельних ресурсів

Білоцерківської та Узинської територіальних
станом на 2020 р. використовувався тільки на
93,6%.

Третю складову елементу природно-еколо-
гічної підсистеми земельного устрою, структу-
ру співвідношення земель сільськогосподарсь-
кого, природно-заповідного та іншого приро-
доохоронного, оздоровчого, історико-куль-
турного, рекреаційного призначення, а також
земель лісового та водного фондів, ми не змо-
жемо проаналізувати із-за відсутності терито-
ріальних нормативів співвідношення земель
різних категорій. Зазначимо, що схеми земле-
устрою теж не розроблялися з метою оптимі-
зації використання земельних ресурсів.

Землевпорядні проблеми складових еле-
ментів адміністративно-територіальної підси-
стеми земельного устрою щодо формування
(удосконалення в процесі зміни) меж терито-
ріальних громад, розроблення комплексних
планів територіально-просторового плануван-
ня розвитку сталого землекористування та зо-
нування земель за типами (підтипами) земле-
користування за межами населених пунктів
частково викладені у працях "Територіально-
просторове планування: базові засади теорії,
методології, практики", "Територіально-про-
сторове планування використання земель в
Україні: понятійний базис в контексті безпеки
життєдіяльності людей", "Стан та проблеми
розроблення комплексних планів просторово-
го розвитку землекористування території те-
риторіальних громад", "Філософія зонування
земель в Україні в контексті територіально-
просторового планування землекористування
територіальних громад", "Законодавчо-норма-
тивне запровадження зонування земель за ти-
пами (підтипами) землекористування в замін
чинних категорій земель" [4; 6—8; 12].

Розглянемо основні висновки, що сформу-
льовані у вказаних працях у контексті  земле-
впорядних проблем.

Монографія "Територіально-просторове
планування: базові засади теорії, методології,
практики" [4]:

1) Комплексний план просторового розвит-
ку території територіальної громади, із запро-
понованим змістом в законі України "Про вне-
сення змін до деяких законодавчих актів Украї-
ни щодо планування використання земель" в
основному направлений на вирішення містобу-
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дівних потреб, а питання територіально-про-
сторового розвитку землекористування вирі-
шує тільки частково. Так зокрема, не вирішу-
ються питання відносин власності на землю та
інші природні ресурси, екологічної раціональ-
ності землекористування, формування його
інвестиційної привабливості та капіталізації
залежно від придатності земель і цінності інших
природних ресурсів.

2) З'ясовано, що в Німеччині вартість зем-
лекористування із врахуванням фактору тери-
торіально-просторового планування складає
біля 500 € /м2 а в Україні тільки 16 € /м2, більш
як в 31 раз менша. Однією із причин низької ка-
піталізації землекористування в Україні, крім
низької доданої вартості, є відсутність терито-
ріального просторового планування розвитку
землекористування.

3) Запропонована логічно-змістовна модель
методології інституціонального розвитку тери-
торіально-просторового планування землеко-
ристування передбачає, що методологія плану-
вання в Україні повинна базуватися на такій
послідовності планувальних документів для
об'єднаних територіальних громад (ОТГ):
місцеві програми використання і охорони зе-
мель ОТГ, проєкти землеустрою щодо зонуван-
ня земель за типами (підтипами) землекорис-
тування ОТГ, дані якого є базовою основою
заходів Комплексного плану територіально-
просторового розвитку землекористування
ОТГ за межами населених пунктів, проєкти
землеустрою щодо створення нових та впоряд-
кування існуючих землеволодінь і землекори-
стувань сільгосппідприємств, природно-запо-
відного фонду, рекреаційної діяльності і т.п.,
проєкти землеустрою, що забезпечують еколо-
го-економічне обгрунтування сівозміни та впо-
рядкування угідь, плани земельно-господарсь-
кого устрою населеного пункту. Ключовим по-
ложення у цій моделі є відмовлення від інсти-
туції Генеральних планів сільських населених
пунктів та Схем планування територій ОТГ як
не ринкової містобудівної документації.

4) Зонування земель за типами землекорис-
тування це землевпорядно-правові дії щодо роз-
поділу земель (в межах територій рад або об-
'єднаних територіальних громад) на типи та підти-
пи землекористування в залежності від еколого-
економічної придатності земельних угідь,
цінності інших природних ресурсів — за межами
населених пунктів та містобудівної і природно-
ресурсної цінності земель і інших природних ре-
сурсів — в межах населених пунктів.

5) Встановлено, що більшість планувальних
рішень не є предметом Комплексного плану

просторового розвитку території територіаль-
ної громади, із-за великої деталізації для мас-
штабу (1:25000) в якому розробляється такий
планувальний документ та особливо із-за
відсутності планувальних рішень щодо зону-
вання земель за типами (підтипами) землеко-
ристування, яке за межами населених пунктів
є базовою основою інформації щодо територі-
альних обмежень у використанні земель та
інших природних ресурсів та регулювання зе-
мельних відносин.

6) Обгрунтовано, що стратегічними напря-
мами територіально-просторового планування
розвитку екологічно раціонального землекори-
стування в Україні є: запровадження функціо-
нальних територій розвитку землекористуван-
ня; формування стійкості землекористування
до зовнішніх впливів; сільськогосподарська
діяльність, направлена на екологізацію та ка-
піталізацію землекористування; регулювання
меж між міськими і сільськими територіями.

Стаття "Територіально-просторове плану-
вання використання земель в Україні: понятій-
ний базис в контексті безпеки життєдіяльності
людей" [6]:

1) Розуміння того, що кількість земельних
ресурсів, наявних в нашому розпорядженні,
обмежена, а також визнання їх важливості для
нашого виживання і підвищення обізнаності
про темпи, з якими ми їх виснажуємо і знищує-
мо, сформувало абсолютно нову парадигму в
публічному дискурсі. Збільшення кількості пи-
тань, пов'язаних з екологією і стійкістю при-
родних систем та їх компонентів, пов'язане з
безпекою життєдіяльності людей. Зміна кліма-
ту стало основною рушійною силою, яка впли-
ває (і підпадає під вплив) на використання зе-
мельних ресурсів та управління землекористу-
ванням, роблячи його зв'язок з усіма аспекта-
ми безпеки людства ще міцнішою.

2) Планування землекористування — це не
просто оцінка землі, яка може бути дуже при-
вабливою для міських забудовників і шкідлива
для сільського господарства, а й класифікація
продуктивності землі та цінності інших природ-
них ресурсів. Територіально-просторове пла-
нування В Україні є функцією державного сек-
тора, покликаної вплинути на майбутній роз-
поділ діяльності на відповідних територіях за-
лежно від наявності земельних та інших при-
родних і людських ресурсів. Воно покликане
забезпечити більш раціональну територіальну
організацію використання земель і зв'язок між
видами землекористування, збалансованість
потреб розвитку і необхідності охорони навко-
лишнього середовища та досягнення соціаль-
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них та економічних цілей. Територіально-про-
сторове планування землекористування охоп-
лює всі потенційні види використання земель,
включаючи землі, придатні для сільського та
лісового господарства, урбанізації, природно-
заповідний фонд, рекреаційне землекористу-
вання тощо. Воно виконує функцію регулюван-
ня земельних та екологічних відносин і функ-
цію розвитку землекористування. Як регулю-
ючий механізм (на місцевому, регіональному та /
або національному рівнях) визначає дозвіл на
здійснення тієї чи іншої діяльності на землі; як
механізм розвитку — розробляє інструменти
розвитку землекористування для надання по-
слуг та створення інфраструктури, визначен-
ня напрямку розвитку сільських та міських рай-
онів, збереження земельних та інших природ-
них ресурсів, створення інвестиційних стимулів
та забезпечує безпеку життєдіяльності. Запро-
поновано логічно-змістовну модель територі-
ально-просторового планування розвитку зем-
лекористування ОТГ в інтеграції із містобуді-
вним плануванням. Вказана модель передбачає
обов'язковість зонування земель за типами
(підтипами) землекористування, що базується
на придатності земель та цінності інших при-
родних ресурсів.

Стаття "Стан та проблеми розроблення
комплексних планів просторового розвитку
землекористування території територіальних
громад" [8]:

1) Розроблення пілотного проекту "Комп-
лексного плану просторового розвитку тери-
торії" Пісочинської територіальної громади
показало, що не врахування вимог земельного
законодавства у контексті формування стало-
го (збалансованого) землекористування, не
покращує екологічну стабільність та капіталі-
зацію землекористування, як складових його
сталості. Запропоновано здійснити зміни та
доповнення до законодавства України щодо
зонування земель за межами населених
пунктів, яке суттєво відрізняється від містобу-
дівного, особливо категорій земель сільсько-
господарського, природно-заповідного і при-
родоохоронного призначення та земель оборо-
ни. Так, виділити функціональні зони із режи-
мом використання і охорони земель сільсько-
господарського призначення, який пов'язаний
з глобальними процесами зміни клімату та
опустелюванням і характеризується територі-
альними зонами різних типів (підтипів) земле-
користування. Зокрема, ця категорія земель
повинна включати підтипи: польовий, грунто-
захисний, садовий, виноградний, ягідний, сіно-
косо-пасовищний, спеціальний, змішаний, на-

уково-дослідний, присадибний, сільськогоспо-
дарський нетрадиційний (органічне землероб-
ство, вирощування нішових культур тощо).
Землі природно-заповідного і природоохорон-
ного призначення, згідно переліку територіаль-
них зон (груп об'єктів Державного земельного
кадастру) повинні включати зони ключових,
сполучних, буферних та відновлюваних тери-
торій екомережі, які в свою чергу поділяються
на підтипи: природно-заповідний, садово-запо-
відний, рекреаційний, науково-дослідний; при-
родно-ресурсно-охоронний, біотично-охорон-
ний, санітарно охоронний, науково-охоронний.
Категорія земель оборони повинна включати
типи: обороно-безпековий, прикордонний,
внутрішньо-безпековий та підтипи: землекори-
стування із незначним ступенем еколого-еко-
номічного ризику; землекористування із знач-
ним ступенем еколого-економічного ризику;
землекористування із підвищеним ступенем
еколого-економічного ризику; землекористу-
вання із катастрофічним ступенем еколого-
економічного ризику. І так далі по інших ка-
тегоріях земель. Удосконалення складових,
структури і змісту комплексного плану просто-
рового розвитку землекористування територій
територіальних громад із врахуванням євро-
пейського досвіду дозволить зменшити вартість
його розробки мінімум на половину. Це особ-
ливо важливо враховуючи, що на 2022 рік у дер-
жбюджеті закладено 187,7 млн грн субвенцій.

Стаття "Філософія зонування земель в Ук-
раїні в контексті територіально-просторового
планування землекористування територіаль-
них громад" [12]:

1) Обгрунтовано, що землевпорядне зону-
вання земель включає такі види: територіальне
зонування земель, функціональне зонування
земель, містобудівне зонування територій, зе-
мельно-оціночне зонування територій населе-
них пунктів, кадастрове зонування земель, при-
родоохоронне функціональне зонування тери-
торій. Територіальне зонування земель за ти-
пами (підтипами) землекористування включає
окремі елементи містобудівного та природо-
охоронного функціонального зонування тери-
торій. Його складовими є дозволене викорис-
тання земель, екологічне зонування землеко-
ристування, ерозійне зонування земель та ін.

2) Обгрунтовано, що в системі природокори-
стування ключове місце займає система землеко-
ристування, оскільки вона є просторовим бази-
сом розвитку інших галузей природокористуван-
ня. Підсистема землекористування має ув'язува-
тися з іншими підсистемами (лісокористування,
водокористування, надрокористування, корис-
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тування тваринним світом) і лише їх спільний гар-
монічний розвиток дозволить створити систему
природокористування, що відповідає принципу
сталого розвитку. Запропонована схема взаємоз-
в'язку різних підсистем системи природокорис-
тування в якій система землекористування як
ядро системи природокористування вимагає най-
більшої уваги, оскільки вона: має найбільше кон-
фліктних інтересів; надає прямий вплив на всі інші
підсистеми; має розвинену систему обліку та кон-
тролю з боку землеустрою та державного земель-
ного кадастру.

3) Запропоновано схему аналізу існуючої
системи землекористування, основними еле-
ментами якої є: "Використання і охорона зе-
мель та інших природних ресурсів", "Оцінка
результатів землекористування", "Перероз-
поділ земельних ділянок та прав на них". Для
формування сталого (збалансованого) розвит-
ку територіальних громад запропоновано до-
повнити систему землекористування елемен-
том "Планування режиму землекористування",
що є державним механізмом регулювання сис-
теми землекористування, надавши йому еколо-
го-соціально-економічне орієнтування.

Таким чином, комплексний план просторо-
вого розвитку території територіальної грома-
ди не може бути одночасно землевпорядною
документацією, оскільки він не вирішує проблем
формування сталого (збалансованого) розвит-
ку землекористування територіальних громад.

ВИСНОВКИ
Система планування розвитку земельного

устрою на рівні територіальних громад має цілу
низку землевпорядних проблем. Зокрема, це
недосконале, а часом колізійне, законодавчо-
нормативне забезпечення, не врахування важ-
ливості формування екологічної мережі як еко-
логічного каркасу системи сталого землекори-
стування, не врахування природно-ресурсно-
го та земельно-ресурсного потенціалів при
зміні меж (укрупненні районів та об'єднанні
територіальних громад) адміністративно-тери-
торіальних утворень, відсутності системного
підходу до формування інституційної структу-
ри землевпорядних заходів та дії, що забезпе-
чують проектування складових елементів
підсистем земельного устрою територіальних
громад. Крім того, комплексний план просто-
рового розвитку території територіальної гро-
мади не може бути одночасно землевпорядною
документацією, оскільки він не вирішує про-
блем формування земельного устрою а відпо-
відно і сталого (збалансованого) розвитку зем-
лекористування територіальних громад.
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