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мельна ділянка або її частина, термін користування якою визначений 
спеціальним дозволом на геологічне вивчення надр та уточнений в 
угоді з власником земельної ділянки або землекористувачем, яка ви-
користовується спеціалізованим підприємством, установою або ор-
ганізацією. 
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Правовий режим земель рекреаційного призначення — це вста-
новлений законодавством порядок використання та охорони земель, 
що визначає права, обов’язки, обтяження прав і обмеження видів 
господарської діяльності титульних власників земельних ділянок і 
третіх осіб з метою організації відпочинку населення, туризму та 
проведення спортивних заходів [1].

З наведеного вбачається, що землі рекреації призначені для ор-
ганізації відпочинку населення, туризму та проведення спортивних 
заходів.

Обмеження щодо здійснення господарської діяльності  встанов-
лені статтею 63 Закону України «Про охорону навколишнього при-
родного середовища» та забороняє здійснення на території рекреа-
ційних зон:

• господарської та іншої діяльності, що негативно впливає на на-
вколишнє природне середовище або може перешкодити використан-
ню їх за цільовим призначенням;

• зміну природного ландшафту та проведення інших дій, що су-
перечать використанню цих зон за прямим призначенням [2].

Стаття 52 ЗК України практично дублює цю норму, вказуючи, що 
на землях рекреаційного призначення забороняється діяльність, що 
перешкоджає або може перешкоджати використанню їх за призна-
ченням, а також негативно впливає або може вплинути на природ-
ний стан цих земель [3].

Наведені законодавчі норми встановлюють аналогічні обмежен-
ня господарської діяльності при використанні як земель рекреацій-
ного призначення, так і рекреаційних зон. 

Розглянемо вказані обмеження в контексті використання земель 
рекреації 

для здійснення господарської діяльності, не пов’язаної з відпо-
чинком населення, туризмом та організацією спортивних заходів.

Враховуючи привабливе розташування земель рекреації, обумов-
лене природними властивостями, ці землі викликають ні аби який 
інтерес в сфері будівництва та продажу об’єктів нерухомості.

В умовах сьогодення, власники та користувачі земельних ді-
лянок рекреаційного призначення отримують дозвільні документи 
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на будівництво апартаментів, апартаментів готельного типу та інші 
об’єкти будівництва, які дозволяють прогалини в законодавстві ство-
рити в рекреаційних зонах.

Після вводу об’єктів будівництва в експлуатацію, нежитлові при-
міщення та апартаменти переводять у житловий фонд. Так, на зем-
лях призначених для організації відпочинку населення, туризму та 
спортивних заходів будуються багатоповерхові житлові будинки.

Питання законності здійснення вказаної господарської діяльнос-
ті залишається не врегульованим, а судова практика виходить з по-
зиції дотримання забудовником містобудівної документації.

Зазначена господарська діяльність не тільки перешкоджає ви-
користанню рекреаційних земель за цільовим призначенням, але й 
приводить до безповоротної втрати земельного та економічного ре-
сурсу державою.

Одним із призначень рекреаційних земель є туризм.
Туризм — ефективний засіб сприяння соціально-економічному 

зростанню країни. Природне, культурне і людське середовище — 
основна умова розвитку туризму [1].

Оскільки рекреаційні зони здійснюють позитивний вплив на 
здоров’я населення, її розвиток в напрямі міжнародного та внутріш-
нього туризму має важливий ресурс для економічної ситуації Укра-
їни.

Здійснення непорядними забудовниками забороненої господар-
ської діяльності на землях рекреації знищує природний потенціал 
для розвитку туризму в країні.

Крім цього, у населених пунктах, розташованих в прибережній 
зоні басейнів 

Чорного і Азовського морів, яка може бути використання з ме-
тою розвитку туризму, відбувається хаотична забудова цієї місцевос-
ті, незважаючи на додаткові обмеження забудови цих земель Водним 
кодексом України.

Відповідно до ст. 60 Земельного Кодексу України, ст. 88 Водного 
кодексу України з метою охорони поверхневих водних об’єктів від 
забруднення і засмічення та збереження їх водності вздовж річок, 
морів і навколо озер, водосховищ та інших водойм в межах водо-
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охоронних зон виділяються земельні ділянки під прибережні захисні 
смуги.

Уздовж морів та навколо морських заток і лиманів встановлю-
ється прибережна захисна смуга шириною не менше двох кілометрів 
від урізу води.

Статтею 88 Водного Кодексу передбачено, що у межах прибе-
режної захисної смуги морів та навколо морських заток і лиманів 
встановлюється пляжна зона, ширина якої визначається залежно від 
ландшафтно-формуючої діяльності моря, але не менше 100 метрів 
від урізу води.

До узбережжя морів, морських заток і лиманів у межах пляжної 
зони забезпечується безперешкодний і безоплатний доступ громадян 
для загального водокористування, крім земельних ділянок, на яких 
розташовані гідротехнічні, гідрометричні та лінійні споруди, сана-
торії та інші лікувально-оздоровчі заклади, дитячі оздоровчі табори.

У разі надання права користування пляжною зоною користува-
чі зобов’язані забезпечити безперешкодний та безоплатний прохід 
вздовж берега моря, морської затоки чи лиману.

Статтею 90 Водного Кодексу передбачено, що прибережна за-
хисна смуга уздовж морів, морських заток і лиманів входить у зону 
санітарної охорони моря і може використовуватися лише для будів-
ництва військових та інших оборонних об’єктів, об’єктів, що виро-
бляють енергію за рахунок використання енергії вітру, сонця і хвиль, 
об’єктів постачання, розподілу, передачі (транспортування) енергії, 
а також санаторіїв, дитячих оздоровчих таборів та інших лікуваль-
но-оздоровчих закладів з обов’язковим централізованим водопоста-
чанням і каналізацією, гідротехнічних, гідрометричних та лінійних 
споруд [4].

Частиною 3 ст. 62 ЗК України, ч. 3 ст. 90 Водного Кодексу Укра-
їни передбачено, що у межах пляжної зони прибережних захисних 
смуг забороняється будівництво будь-яких споруд, крім гідротех-
нічних, гідрометричних та лінійних, а також інженерно-технічних і 
фортифікаційних споруд, огорож, прикордонних знаків, прикордон-
них просік, комунікацій [3,4].

Сама лише обставина розташування спірної земельної ділянки 
біля урізу води (у 100-метровій зоні) моря (за відсутності затвердже-
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ного проекту землеустрою щодо встановлення прибережної захис-
ної смуги), свідчить про її належність до пляжної зони згідно Закону.

Зазначена позиція узгоджується з позицією Вищого гос-
подарського суду України у справі № 915/926/16, Постановою 
ВСУ № 469/580/16-ц, Постановою Великої Палати ВСУ у справі 
№ 469/1393/16-ц.    

При вказаних обставинах, навіть при наявності детального пла-
ну та зонінгу території, є випадки забудови цих територій. Пропо-
ную розглянути наступний приклад.

Земельна ділянка відповідно до Генерального плану міста та 
Плану зонування території (зонінгу), відноситься до Рекреаційної 
зони активного відпочинку Р-2п (в більшій частині), рекреацій-
ної зони озеленених територій загального користування  Р-3п, та 
проектної набережної, в межах проектної прибережної захисної 
смуги.

Зона Р-2 призначена для виконання активних рекреаційних 
функцій (відповідно до пояснювальної  записки  Генерального  пла-
ну  міста  Том  IV  розділ  2.2  пункт «Ландшафтно-рекреаційна зона» 
та графічних матеріалів). До зони входять міські території загаль-
ного користування з відповідними  об’єктами для  активного відпо-
чинку населення (існуючі пляжі,  проектна пляжна зона з набором 
необхідних  споруд  та  проектна  набережна). Використання зони 
підпорядковується природоохоронній та оздоровчій функції, розмі-
щення підприємств та установ здійснюється відповідно до Водного 
Кодексу та ДБН360-92.

Відповідно до п. 5 розділу 2.3 Пояснювальної записки до Плану 
зонування території (зонінгу), на територіях, що відносяться до при-
бережної захисної смуги, режим використання нерухомого майна та 
межі поширення обмежень визначаються на основі статей Водного 
кодексу України та актів Уряду України, підзаконних нормативно-
правових актів

Проектними рішеннями Генерального плану міста закладено 
будівництво набережної. Відповідно до проекту землеустрою щодо 
відведення земельної ділянки, через значну частину земельної про-
ходить вказана проектна набережна.
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Згідно з Планом зонування, переважним видом використання 
зони Р-2п є пляжі, одним з супутніх - розміщення прогулянкової на-
бережної.

Відповідно до таблиці 3.1 «Вимоги до ділянок, що знаходяться 
в зонах впливу інженерно-транспортних комунікацій та санітарно-
захисних зонах» передбачено такий режим використання та забу-
дови територій, на яких діють планувальні обмеження зонінгу, для 
прибережної захисної смуги встановлено такий режим: заборона на 
будівництва будь-яких споруд крім гідротехнічних, гідрометричних 
та лінійних, у тому числі баз відпочинку, дач, гаражів, стоянок авто-
мобілів.

Разом з тим, проект будівництва передбачає зведення трьох кор-
пусів з наступної поверховості: корпус А – 11 поверхів, корпус В – 4 
та корпус С – 6 поверхів.

При цьому, корпус С згідно проекту розміщено на проектній на-
бережній, передбаченій містобудівною документацією, з порушен-
ням її червоних ліній, та в зоні дії сервітуту «право проходу та про-
їзду на велосипеді по існуючим проходам та сходам», що позбавить 
членів територіальної громади міста цього права та таким чином, 
права вільного користування пляжем.

Будівництво вказаних об’єктів порушує встановлені зазначени-
ми вище нормами законодавства та містобудівною документацією 
обмеження у використанні та забудові території земельної ділянки 
рекреаційного призначення у межах проектної прибережної захис-
ної смуги.

Зазначені факти, незважаючи на явні порушення законодавства, 
не стали перешкодою для отримання дозвільних документів на бу-
дівництво суб’єктами господарської діяльності, що у подальшому 
призведе до втрати земельної ділянки та неможливості її викорис-
тання відповідно до її цільового призначення.

Наведені приклади свідчать про те, що природне середовище 
рекреаційних земель стає ресурсом для збагачення окремих осіб та 
втрати державою не тільки земельного, але й економічного ресурсу.

Врегулювання земельного законодавства з містобудівним та 
підвищення рівня відповідальності за заборонену господарську ді-
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яльність в рекреаційних зонах є необхідними процесами для вдо-
сконалення законодавства в сфері охорони земель рекреації з метою 
розвитку рекреаційних зон та залучення інвестицій та міжнародного 
туризму.
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