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ДОСЛІДЖЕННЯ РОЗТАШУВАННЯ  

ЗАБУДОВАНИХ ЗЕМЕЛЬНИХ ДІЛЯНОК  

ВІДНОСНО МЕЖ ВОДООХОРОННИХ ЗОН ТА 

ПРИБЕРЕЖНО-ЗАХИСНИХ СМУГ 
 

Дослідження забудови земельних ділянок рекреаційного призначення 

вздовж узбережь водойм останнім часом часто стає предметом розгляду справ, 

що пов’язані з незаконним будівництвом в межах водоохоронних зон та 

прибережно-захисних смуг. Найбільш розповсюдженим є будівництво 

об’єктів цивільного призначення і, в першу чергу, житлових, дачних та 

садових будинків. 

Національним стандартом №1 [9] під нерухомим майном (нерухомістю) 

розуміється «земельна ділянка без поліпшень або земельна ділянка з 

поліпшеннями, які з нею нерозривно пов'язані, будівлі, споруди, їх частини, а 

також інше майно, що згідно із законодавством належить до нерухомого 

майна». Виходячи зі вказаного визначення, земельна ділянка та будівлі в 

окремих випадках можуть розглядатися як єдиний об’єкт нерухомості, а 

судові експертизи з питань дослідження розташування забудованих земельних 

ділянок відносно меж водоохоронних зон та прибережно - захисних смуг 

доцільно проводити, у вигляді комплексних судових будівельно-технічних та 

земельно-технічних експертиз. 

Згідно з [1] завданнями такої експертизи є: 

- визначення фактичного землекористування земельними ділянками в 

межах населених пунктів, визначення; 

- визначення фактичного розташування будівель, споруд та інших 

об'єктів відносно меж суміжних земельних ділянок будь-якого призначення, в 

т.ч. рекреаційного, водоохоронних зон та прибережно-захисних смуг; 

- визначення відповідності/невідповідності розташування земельної 

ділянки та будівель технічній документації із землеустрою та будівельними 

нормам та правилам; 

- дослідження фізичних характеристик земельних ділянок (конфігурації, 

площі, промірів, відстаней тощо); 
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Згідно з Земельним та Водним кодексами України [2,3] «водоохоронна 

зона – природоохоронна територія вздовж річок, водосховищ і інших водойм 

із регульованою господарською діяльністю», «прибережна захисна смуга – 

частина водоохоронної зони вздовж річки, навколо водойми, на якій 

установлено більш суворий режим господарської діяльності, ніж на решті 

території водоохоронної зони». 

Межі водоохоронних зон та прибережних захисних смуг водних об`єктів 

у певному районі населеного пункту визначаються містобудівною 

документацією – відповідними затвердженими уповноваженими 

виконкомами проєктами, документацією із землеустрою на місцевому та 

регіональному рівні. 

Прибережні захисні смуги в межах населених пунктів встановлюються 

згідно з комплексними планами просторового розвитку територій 

територіальних громад, генеральними планами населених пунктів, а в разі їх 

відсутності або якщо зазначеною містобудівною документацією межі таких 

смуг не встановлені, вони визначаються шириною 100 метрів від урізу води 

морів, морських заток і лиманів. Межі прибережних захисних смуг, пляжних 

зон зазначаються в документації із землеустрою, містобудівній документації 

та позначаються органами виконавчої влади, органами місцевого 

самоврядування на місцевості інформаційними знаками. Відомості про межі 

прибережних захисних смуг, пляжних зон вносяться до Державного 

земельного кадастру як відомості про обмеження у використанні земель. 

Державними санітарними правилами [8] зазначено: 

п. 4.2. «розміщення житлово-громадських об'єктів, а також дачних 

поселень не допускається: 

- у водоохоронних зонах рік та інших поверхневих водоймищ … ; 

Додаток 13: Вимоги до водоохоронних зон водних об'єктів: 

Вздовж річок, морів та навколо озер, водосховищ та інших водойм 

встановлюються водоохоронні зони, зовнішні межі яких визначаються за 

спеціально розробленими проектами. 

На території водоохоронних зон забороняється: 

1) використання стійких та сильнодіючих пестицидів; 

2) влаштування кладовищ, скотомогильників, звалищ, полів фільтрації; 

3) скидання неочищених стічних вод, використовуючи рельєф місцевості 

(балки, пониззя, кар'єри тощо), а також потічки [3]. 

В межах водоохоронних зон виділяються земельні ділянки під 

прибережні захисні смуги. 
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Прибережна захисна смуга встановлюється по обидва береги річок та 

навколо водойм вздовж урізу води (в меженний період) шириною: 

- для великих річок, водосховищ на них та озер - 100 м; 

- для середніх річок, водосховищ на них, а також ставків площею понад 3 

гектари - 50 м; 

- для малих річок, струмків і потічків, а також ставків площею менше 3 

гектарів - 25 м [3]. 

У прибережних захисних смугах забороняється: 

1) розорювання земель (крім підготовки грунту для залуження і 

залісіння), а також садівництво та городництво; 

2) зберігання та застосування пестицидів і добрив; 

3) влаштування літніх таборів для худоби; 

4) будівництво будь-яких споруд (крім гідротехнічних, гідрометричних 

та лінійних), у тому числі баз відпочинку, дач, гаражів та стоянок автомобілів; 

Таким чином, відповідно до законодавства України основними 

вихідними даними для виконання експертиз за даним напрямком є: 

- Витяги з державного реєстру правочинів щодо створення чи переходу 

права власності на земельні ділянки; 

- Інформація з Державного земельного кадастру про право власності та 

речові права на земельні ділянки; 

- Державний акт на право власності на земельну ділянку; 

- Договори купівлі-продажу земельної ділянки; 

- Акти перевірки дотримання вимог земельного законодавства щодо 

об’єкта – земельної ділянки, правоохоронних та контролюючих органів; 

- Протоколи огляду місця події, складені правоохоронними та 

контролюючими органами; 

- Рішення міської (обласної) ради про затвердження програми розвитку 

зеленої зони міста (області) та концепції формування зелених насаджень в 

центральній частині міста. 

- Рішення міської (обласної) ради про передачу земельної ділянки 

юридичній чи фізичній особі для певних цілей; 

- Технічна документація із землеустрою щодо земельних ділянок щодо 

певних цілей (наприклад щодо поділу, об’єднання земельних ділянок для 

будівництва і обслуговування житлового будинку, господарських будівель та 

споруд…); 

- Технічне завдання на розробку документації із землеустрою щодо 

певних цілей; 
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- План визначення меж та площ об’єкту природо-заповідного фонду 

(наприклад ландшафтного заказника місцевого значення); 

- План прибережної захисної смуги водоймища в районі знаходження 

земельних ділянок за певними кадастровими номерами; 

- Генеральний план міста, затверджений рішенням міської ради; 

- Проект землеустрою щодо встановлення меж прибережних захисних 

смуг; 

- Охоронне зобов’язання на об`єкти природно-заповідного фонду, які 

створюються без вилучення земельних ділянок Міністерства охорони 

навколишнього природного середовища України; 

- Суміщений план розташування земельної ділянки та ландшафтного 

заказника, прив’язаний до системи координат; 

- Детальний план території; 

- Затверджені програми розвитку зеленої зони міста та концепції 

формування зелених насаджень в центральній частині міста; 

Перелік вихідних даних не є вичерпним та може бути розширений в 

залежності від поставленого експертного завдання. 

Орієнтовний перелік питань судової земельно-технічної експертизи: 

- Чи знаходиться земельна ділянка площею: 0,1905 га з кадастровим 

номером 8000000000:90:402:0038, що розташована за адресою: м. Київ, 

Голосіївський район, Столичне шосе, 26 км, діл. 10,11 в межах прибережної 

захисної смуги? 

- Чи можливо на підставі матеріалів судової справи № 752/8936/24 

достеменно встановити, що земельна ділянка з кадастровим номером 

8000000000:90:402:0038 розташована у межах прибережної захисної смуги? 

- Чи можливо визначити нормативні розміри прибережної захисної 

смуги, встановлені нормами статті 88 Водного кодексу України та статті 60 

Земельного кодексу України у випадку наявності встановлених у 

відповідності з нормами чинного законодавства меж водоохоронних зон та 

прибережних захисних смуг водних об`єктів у певному районі населеного 

пункту, тобто, за умови, коли у такому населеному пункті був затверджений 

проєкт прибережних захисних смуг водних об`єкті рішенням виконавчого 

комітету відповідних рад? 

- Чи знаходиться земельна ділянка 0,1905 га з кадастровим номером 

8000000000:90:402:0038, що розташована за адресою: м. Київ, Голосіївський 

район, Столичне шосе, 26 км, діл. 10,11 у Голосіївському районі міста Києва 

у складі ландшафтного заказника місцевого значення «Острів Жуків», 

створеного рішенням Київської міської ради «Про оголошення природних 
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об`єктів пам`ятками природи та заказниками місцевого значення у м. Києві» 

№ 147/649 від 2 грудня 1999 року? 

- Чи можливо за наявними матеріалами судової справи № 752/8936/24 

ідентифікувати місце розташування земельної ділянки з кадастровим номером 

8000000000:90:402:0038? 

- Чи відповідає фактичне розташування будівель, споруд та інших 

об'єктів відносно меж земельних ділянок технічній документації? 

- Чи є порушення меж (або накладання) земельних ділянок відповідно до 

правовстановлювальних документів та документації із землеустрою на ці 

земельні ділянки? 

Судово-експертні дослідження щодо встановлення 

відповідності/невідповідності забудови берегів водоймищ різного роду 

будівельними об’єктами, проводяться за наступним алгоритмом: 

- ознайомлення з проектною та узгоджувальною документацією 

будівельного об’єкта; 

- проведення візуально-інструментального дослідження будівельного 

об’єкта та його конструкцій з обов’язковим визначенням наявності 

інженерного опорядження (водопостачання, каналізація) з унеможливленням 

скидання (попадання) відходів та побутового сміття до водного об’єкта; 

- проведення контрольних замірів земельної ділянки з виконанням 

необхідних контрольних прив’язок до будівель та наявних межових знаків, як 

штучно створених так і природних; 

- співставлення проекту з даними візуально-інструментального 

дослідження; 

- дослідження рішення органу місцевого самоврядування щодо виділу 

земельної ділянки з зазначенням конкретних меж з прив’язками і площею, та 

реєстрації ділянки в державному земельному кадастрі; 

- дослідження погоджень будівництва об’єкту з органами ГоловАПУ та 

ДАБК; 

- дослідження позитивного висновку проектно-кошторисної документації 

Держукрінвестекспертизи з відповідними погодженнями природоохоронними, 

санітарними, екологічними службами; 

- співставлення об’єкта будівництва та його проекту до генерального 

плану міста або до прийнятих місцевих правил забудови конкретного міста 

(населеного пункту) та землекористування; 

- дослідження паспорту на річку чи водойми та іншої інформації 

(класифікатора) на водний об’єкт, за відсутності – можливо через ініціатора 

залучити спеціалістів з даної галузі знань; 
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- остаточне узагальнення експертом результатів обстеження і 

дослідження, всіх наявних вище перелічених документів на об’єкт до вимог 

законодавчих,  нормативних актів і будівельних норм; 

- складання висновку, щодо відповідності/невідповідності) забудови 

нормативним вимогам. 

Висновок. У зв’язку з великою привабливістю земель узбережжя водних 

об’єктів, та суспільною природоохоронною та рекреаційною значимістю 

даних земель, одним з важливіших питань є визначення відповідності 

використання земельних ділянок, що прилягають до водних просторів в межах 

населених пунктів режиму забудови, містобудівній документації та 

Державним будівельним нормам. Повний та об’єктивний розгляд судами та 

правоохоронними органами проваджень відповідної категорії в більшості 

випадків неможливий без призначення земельно-технічних або комплексних 

будівельно-технічних та земельно-технічних експертиз. 
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