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В статье анализируются землеустроительные работы в отношении зон с особыми усло-

виями использования территории на примере зон с особым водным режимом, к которым 
предложено относить зоны затопления и подтопления, водоохранные зоны и зоны санитар-
ной охраны источников подземного питьевого водоснабжения с момента их определения 
в установленном порядке и до настоящего времени. Рассмотрены основные документы, рег-
ламентирующие процедуру установления зон с особыми условиями использования террито-
рии, а также сопутствующие с этим трудности и проблемы, обусловленные несовершенством 
современного законодательства. Проанализированы нормы точности определения границ 
таких зон и указаны факторы, необходимые для их учета. Для решения перечисленных во-
просов на основании выполненных исследований предложено использовать комплексный 
геоинформационный анализ территории. 

Цель: настоящая статья посвящена разработке методического подхода по установле-
нию границ зон с особым водным режимом, который содержит ключевые аспекты, преду-
сматривающие последовательность выполнения технологических операций. 

Методы: теоретический анализ, обобщение, синтез, сравнение, группировки и другие 
аналитические методы.  

Результаты: обоснована необходимость научно обоснованного подхода установления 
границ зон с особым водным режимом с использованием единой геоинформационной базы 
данных, содержащей графическую и семантическую информацию об инженерно-геологи-
ческих, гидрогеологических и гидрологических условиях территориального образования. 
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зона подтопления, зона затопления, зона санитарной охраны, зоны с особыми условиями ис-
пользования территории, реестр границ, точность установления границ, технологическая 
схема. 

 
Введение 

 
Современные преобразования земельного законодательства [1] подчерки-

вают пристальное внимание Правительства РФ к установлению границ зон 
с особыми условиями использования территории (ЗОУИТ). Прежде всего это 
связано с задачей государства гарантировать безопасность и благоприятные ус-
ловия для сохранения жизни человека и обеспечения его жизнедеятельности.  

Понятие «зоны с особыми условиями использования территории» как объ-
екта землеустройства было уточнено и внесено в Федеральный закон «О земле-
устройстве» [2] в 2008 г.  
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Так как ЗОУИТ бесчисленное количество, и все они содержат многоотрас-
левой характер, нет единого документа, регламентирующего общие требования 
к их установлению. В соответствии с законодательством могут быть использо-
ваны Земельный, Водный, Лесной, Градостроительный кодексы, постановления 
Правительства РФ и другие отраслевые документы. 

Однако глобальные преобразования в отношении рассматриваемых зон 
в Российской Федерации произошли с момента вступления в силу в 2007 г. Фе-
дерального закона № 221-ФЗ «О государственном кадастре недвижимости», 
в котором было дано определение зон с особыми условиями использования 
территории для обеспечения особого правового режима. 

В соответствии с приказом Минэкономразвития России № 798, до 1 января 
2017 г. был установлен переходный период для внесения в реестр недвижимо-
сти сведений об установленных до 2008 г. зонах с особыми условиями исполь-
зования территорий (до вступления в силу закона № 221-ФЗ), причем сроки 
в указанном приказе изменены не были.  

Сведения о границах охранных зон, согласно Земельному кодексу, подле-
жат государственному кадастровому учету и с момента внесения таких сведений 
накладывают обременения на земельные участки. Однако орган, осуществляю-
щий функции по государственной регистрации права (Росреестр) считал, что ох-
ранные зоны не подлежат регистрации (письмо Росреестра № 14-17484/14). По-
добное мнение выражали и суды (например, Апелляционное определение Вер-
ховного суда Республики Татарстан № 33-15312/2014). Основной аргумент за-
ключался в том, что ограничение по использованию земельного участка связано 
непосредственно с существованием опасного объекта, а не с учетом охранной 
зоны.  

Согласно Федеральному закону от 13.07.2015 № 252 «О внесении измене-
ний в Земельный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные 
акты Российской Федерации», ЗОУИТ исключены из объектов землеустройст-
ва, а, следовательно, в отношении них не действуют требования обязательного 
составления карты-плана, ее согласования, составления землеустроительного 
дела и его обязательного хранения в государственном фонде данных. 

С целью продолжения работ по описанию местоположения границ ЗОУИТ 
письмом Минэкономразвития России № 19-исх/02901-СМ/16 была установлена 
необходимость использовать форму карты-плана объектов землеустройства для 
направления в орган регистрации до установления новой формы.  

В целях установления единой правоприменительной практики при внесении 
в Единый государственный реестр недвижимости (ЕГРН) сведений о ЗОУИТ не-
обходимо руководствоваться определенным в Федеральном законе от 13.07.2015 
№ 218-ФЗ «О государственной регистрации недвижимости» порядком ведения 
ЕГРН, пояснения основных положений которого даны в письме Росреестра  
№ 20-07778-ВА/17.  

По мнению Минэкономразвития России, внесение в ЕГРН сведений о гра-
ницах ЗОУИТ должно осуществляться в порядке межведомственного взаимо-
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действия с органами государственной власти и органами местного самоуправ-
ления, которые будут нести ответственность за качество вносимых в ЕГРН све-
дений. 

В это же время глава Министерства строительства и жилищно-коммуналь-
ного хозяйства Российской Федерации сделал заявление о поручении ведомству 
создания проекта федерального закона, регламентирующего общие правила для 
установления, уточнения режимов, установления видов и параметров строи-
тельства в пределах ЗОУИТ. Кроме того, планируемый документ должен пре-
дусмотреть и упростить процедуру согласования возможности размещения 
объектов капитального строительства в таких зонах, но с сохранением соблю-
дения режимов использования таких территорий. 

Зоны с особыми условиями использования из понятия «объекты землеуст-
ройства» были выведены в силу вступивших изменений в Федеральном законе 
от 18.06.2001 № 78-ФЗ «О землеустройстве» только 31 декабря 2017 г. [2]. 

В соответствии со ст. 5 Федерального закона от 13.07.2015 № 252-ФЗ 
«О внесении изменений в Земельный кодекс Российской Федерации и отдель-
ные законодательные акты Российской Федерации» сведения о местоположе-
нии границ зон с особыми условиями использования территории подлежат вне-
сению в ЕГРН до 1 января 2022 г. 

Нужно отметить, что зоны с особыми условиями использования территории 
считаются установленными с даты внесения их в ЕГРН, а решение об установле-
нии зоны принимает уполномоченный орган. Основанием для внесения является 
заявление от организации, владеющей объектом об установлении границ. Порядок 
установления границ ЗОУИТ можно представить в виде схемы на рис. 1. 

 

 

Рис. 1. Порядок установления границ ЗОУИТ 
 
 
В Министерстве юстиции Российской Федерации 6 февраля 2019 г. зареги-

стрирован приказ Министерства экономического развития Российской Федера-
ции № 650, который устанавливает не только форму текстового и графического 
описания местоположения границ в отношении зон с особыми условиями ис-
пользования территории и формат электронного документа, содержащего све-
дения о зонах, но и точность определения координат характерных точек границ 
таких объектов. Данный приказ регламентировал Росреестру в трехмесячный 
срок со дня вступления в силу приказа (18 февраля 2019 г.) утвердить и размес-
тить на официальном сайте Росреестра в информационно-телекоммуникацион-
ной сети «Интернет» схемы, используемые для формирования документов 
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в формате XML, представляемых органами исполнительной власти и органами 
местного самоуправления в орган регистрации прав с целью внесения сведений 
в ЕГРН. 

В Земельном кодексе РФ приведен перечень видов ЗОУИТ, согласно кото-
рому отношении каждого из них должен быть определен порядок их установ-
ления и утверждения для внесения сведений о границах в ЕГРН. 

В соответствии с Градостроительным кодексом РФ [3] под зонами с осо-
быми условиями использования территорий понимаются охранные, санитарно-
защитные зоны, зоны охраны объектов культурного наследия (памятников ис-
тории и культуры) народов Российской Федерации, защитные зоны объектов 
культурного наследия, водоохранные зоны, зоны затопления, подтопления, зо-
ны охраняемых объектов, а также зоны санитарной охраны источников питье-
вого водоснабжения и иные зоны. ЗОУИТ устанавливаются в целях охраны ок-
ружающей среды или объекта от вредного и негативного воздействия. Класси-
фикация исследуемых зон в виде структурной схемы представлена на рис. 2. 

 

 

Рис. 2. Структура зон с особыми условиями использования территорий 
 
 

Поскольку гидротехнические сооружения, поверхностные и подземные во-
ды являются единой гидравлически связанной системой, то для установления 
границ зон затопления и подтопления, водоохранных зон и прибрежных защит-
ных полос, зон санитарной охраны источников водоснабжения необходим еди-
ный методический подход. Следовательно, технология установления таких зон 
в отношении водных объектов и сооружений, а также территорий, подвержен-
ных затоплению и подтоплению, и своевременное внесение информации в ЕГРН 
являются актуальными научно-техническими задачами. 
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Результаты 
 

На территории Российской Федерации в отношении водных объектов дей-
ствует Водный кодекс, согласно которому информация о таких объектах систе-
матизируется в государственном водном реестре (рис. 3) и в ЕГРН (рис. 4) [4]. 

 

 

Рис. 3. Структура государственного водного реестра  
 
 

 

Рис. 4. Структура сведений о водных объектах в Реестре границ  
 
 
Для внесения в ЕГРН сведений о границах водных объектов необходимо 

установить координаты характерных точек. В настоящее время границы 
ЗОУИТ устанавливаются с нормативной точностью 0,10 м как для категории 
земель населенных пунктов согласно приказу Министерства экономического 
развития Российской Федерации от 17.08.2012 № 518 «О требованиях к точно-
сти и методам определения координат характерных точек границ земельного 
участка, а также контура здания, сооружения или объекта незавершенного 
строительства на земельном участке».  

Наличие зон с особым водным режимом использования [5] в пределах пре-
доставленных и предоставляемых земельных участков ограничивает правовой 
режим землепользования.  
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Основной целью создания и обеспечения режима в исследуемых зонах яв-
ляется их санитарная охрана от загрязнения поверхностных водных объектов, 
источников водоснабжения и водопроводных сооружений, а также защита тер-
риторий, подверженных процессам подтопления и затопления, оказывающим 
негативное влияние на объекты недвижимости. 

Согласно Водному кодексу Российской Федерации [4], водоохраной зоной 
считается территория, которая не примыкает к береговой линии (границам вод-
ного объекта) морей, рек, ручьев, каналов, озер, водохранилищ, и на которой 
устанавливается специальный режим осуществления хозяйственной деятельно-
сти. Ширина водоохранной зоны в настоящее время устанавливается в соответ-
ствии с Водным кодексом РФ.  

Границы зон затопления, подтопления определяются Федеральным агентст-
вом водных ресурсов на основании предложений органа исполнительной власти 
субъекта Российской Федерации, подготовленных совместно с органами местно-
го самоуправления, об определении границ зон затопления, подтопления. Необ-
ходимо обратить внимание на то, что, с точки зрения гидрологии и гидрогео-
логии, зоны затопления и зоны подтопления различаются между собой. 

Затопление – процесс, при котором происходит направленное повышение 
уровня воды в реке в результате паводка (продолжительный дождь) и полово-
дья (быстрое таяние снега). К зонам затопления относится площадь затоплен-
ных земель при заданном значении наблюденного уровня воды. Данные зоны 
определяются в отношении территорий, которые прилегают к незарегулиро-
ванным водотокам, к устьевым участкам водотоков, к естественным водоемам, 
водохранилищам, зарегулированным водотокам в нижних бьефах гидроузлов 
и затапливаются в результате половодий и паводков, ледовых заторов и зажо-
ров, нагонных явлений, при подъеме уровней воды, при пропуске гидроузлами 
паводков расчетной обеспеченности [6]. 

Под подтоплением понимается процесс, при котором в результате наруше-
ния водного режима и баланса территории происходит направленное повыше-
ние уровня подземных вод, нарушающее необходимые условия строительства 
или эксплуатации отдельных сооружений и требующее применения защитных 
мероприятий. Зоны подтопления определяются в отношении территорий, при-
легающих к зонам затопления, повышение уровня грунтовых вод которых обу-
словливается подпором грунтовых вод уровнями высоких вод водных объектов. 

Для установления границ зон затопления и подтопления в соответствии 
с постановлением Правительства Российской Федерации от 18.04.2014 № 360 
«Об определении границ зон затопления и подтопления» [7], существует поря-
док, включающий в себя принятие решения об установлении таких зон, опреде-
ление их границ, согласование и внесение сведений (рис. 5). 

В отношении зон санитарной охраны объектов подземного питьевого во-
доснабжения действует Водный кодекс Российской Федерации, согласно кото-
рому в целях обеспечения граждан питьевой водой (в случае возникновения 
чрезвычайной ситуации) осуществляется резервирование источников питьевого 
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и хозяйственно-бытового водоснабжения [7, 8] на основе защищенных от за-
грязнения и засорения подземных водных объектов. 

 

 

Рис. 5. Информационная модель межведомственного взаимодействия  
организаций при установлении границ зон затопления и подтопления 

 
 
СанПиН 2.1.4.1110-02 «Зоны санитарной охраны источников водоснабже-

ния и водопроводов питьевого назначения» разработаны на основании Закона 
РСФСР от 19.04.1991 № 1034 «О санитарно-эпидемиологическом благополучии 
населения» в соответствии с «Положением о государственном санитарно-эпи-
демиологическом нормировании». Данный СанПиН определяет санитарно-эпи-
демиологические требования к организации и эксплуатации зон санитарной ох-
раны источников водоснабжения и водопроводов хозяйственно-питьевого на-
значения. 
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Расчет зон санитарной охраны (ЗСО) проводится в соответствии с реко-
мендациями по гидрогеологическим расчетам на основании выбора схемы 
и типа водозабора. 

В соответствии с СанПиН 2.1.4.1110-02, ЗСО организуются в составе трех 
поясов: первый пояс (строгого режима) включает территорию расположения 
водозаборов, площадок расположения всех водопроводных сооружений и во-
допроводящего канала. Его назначение – защита места водозабора и водозабор-
ных сооружений от случайного или умышленного загрязнения и повреждения. 
Второй и третий пояса (пояса ограничений) включают территорию, предназна-
ченную для предупреждения загрязнения воды источников водоснабжения.  

Граница первого пояса устанавливается на расстоянии не менее 30 м от 
водозабора при использовании защищенных подземных вод и на расстоянии не 
менее 50 м при использовании недостаточно защищенных подземных вод. 

При определении границ второго и третьего поясов следует учитывать, что 
приток подземных вод из водоносного горизонта к водозабору происходит 
только из области питания. В настоящее время граница второго пояса ЗСО оп-
ределяется гидродинамическими расчетами исходя из условий, что микробное 
загрязнение, поступающее в водоносный пласт за пределами второго пояса, не 
достигает водозабора. Граница третьего пояса ЗСО, предназначенного для за-
щиты водоносного пласта от химических загрязнений, также определяется гид-
родинамическими расчетами.  

Санитарная охрана водоводов обеспечивается санитарно-защитной поло-
сой. В каждом из трех поясов (а также в пределах санитарно-защитной полосы) 
соответственно их назначению устанавливается специальный режим [9] и опре-
деляется комплекс мероприятий [10], направленных на предупреждение ухуд-
шения качества воды [11]. 

На VIII форуме участников кадастровой деятельности «Настоящее и бу-
дущее кадастровой деятельности» (21 мая 2018 г.) были представлены дан-
ные Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и карто-
графии в отношении внесенных в ЕГРН сведений о зонах с особыми усло-
виями использования территорий. В таблице представлены сведения об ис-
следуемых зонах. Согласно данным таблицы можно сделать вывод о том, что 
в ЕГРН внесено большего всего сведений о водоохранных зонах (49 %) и зонах 
санитарной охраны источников питьевого и хозяйственно-питьевого водоснаб-
жения (44 %) (рис. 6). 

Широко развитая гидрологическая сеть в совокупности с неблагоприятны-
ми гидрогеологическими условиями способствуют развитию процессов подто-
пления и затопления, а отсутствие сведений о границах зон с особым водным 
режимом в реестре границ не только затрудняет землепользование на данных 
территориях, но и не обеспечивает безопасность жизнедеятельности граждан 
и необходимую санитарную защиту водных объектов. Подобные развивающие-
ся процессы должны учитываться при управлении земельно-имущественным 
комплексом в совокупности. 
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Сведения о зонах с особым водным режимом использования,  
внесенные в ЕГРН 

Наименование 
Количество 

(шт.)
Процентное

соотношение, (%)
Водоохранные зоны (ВЗ) 4074 49 
Зоны санитарной охраны источников питьевого
и хозяйственно-питьевого водоснабжения (ЗСО ИПиХПВ) 3688

44 

Зоны затопления (ЗЗ) 416 5 
Зоны подтопления (ЗП) 202 2 
Всего зон с особым водным режимом использования 8380 100

 

 

Рис. 6. Соотношение сведений о границах зон с особым водным режимом,  
внесенных в ЕГРН 

 
 
В связи с отсутствием в ЕГРН сведений о границах таких зон [12], влияние 

указанных условий представляет собой важный методический прием в установ-
лении справедливой стоимости земель, так как их наличие должно быть ис-
пользовано при корректировке кадастровой стоимости соответствующих зе-
мельных участков [13], что позволит ликвидировать недостатки налогообложе-
ния земельно-имущественных комплексов.  

Границы зон с особым водным режимом использования должны отображать-
ся в документах территориального планирования, градостроительного зонирова-
ния и документации по планировке территорий в соответствии с законодательст-
вом о градостроительной деятельности, а сведения о них должны стать ориенти-
ром при определении кадастровой стоимости [14,15], результаты которой служат 
индикаторами устойчивости процесса развития таких территорий. 

На основе анализа проектов и утвержденных положений об установлении 
границ зон затопления и подтопления, водоохранных зон и прибрежных защит-
ных полос, зон санитарной охраны источников водоснабжения была разработана 
общая блок-схема порядка определения и установления границ таких зон (рис. 7). 
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Рис. 7. Технологическая схема определения и установления границ  
зон с особым водным режимом 
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Одной из наиболее важных и сложных задач в определении и установле-
нии границ зон с особым водным режимом является их нормативно-правовое 
обеспечение.  

Согласно структурной схеме, исходными данными для установления таких 
границ являются результаты специальных инженерных изысканий (инженерно-
геологических, гидрологических и гидрогеологических изысканий), характери-
зующие геологические, гидрологические и гидрогеологические условия.  

На основании исходных данных предлагается создать единую геоинфор-
мационную базу с зонами затопления и подтопления, водоохранными зонами 
и прибрежными защитными полосами, а также с зонами санитарной охраны ис-
точников водоснабжения, способную систематически обновляться на основа-
нии полученных актуальных сведений об основных параметрах водных объек-
тов и гидротехнических сооружениях (новых и существующих). В результате 
геоинформационного анализа по созданной модели возможно определять об-
ласти пересечения зон с особым водным режимом (наиболее ограниченные 
территории в хозяйственной деятельности). 

 
Обсуждение 

 
В настоящее время рассмотрены основные проблемы организации зон 

с особыми условиями использования территорий различных областей. Отмече-
но, что наличие зон с особым водным режимом влечет за собой ограничение 
правового режима землепользования, а работы по определению и установле-
нию таких зон являются трудоемкими и дорогостоящими, они проводятся, 
в основном, за счет государства. Необходимо использовать комплексный гео-
информационный анализ территории. 

Кроме того, многие ученые выражают необходимость корректировки зон 
с особыми условиями использования территории: 

– учет гидрогеологических особенностей; 
– использование нового методического подхода – моделирования [16] ко-

лебаний депрессионной воронки, возбуждаемых прерывистым эксплуатацион-
ным режимом работы скважины; 

– комплексные санитарно-гигиенические, гидрологические, гидрогеологи-
ческие исследования и многолетние наблюдения [17]; 

– методические подходы с применением современных технологий [18, 19] 
(расчет переноса загрязнений по современным гидромоделям, а также методоло-
гической оценкой риска здоровью и проводимой в настоящее время работой по 
определению интегрального показателя риска здоровью) путем создания «сиг-
нальной системы» определения возможной опасности для водозаборов на базе 
данных экологического и социально-гигиенического мониторинга; 

– учет способности гидроминерального комплекса препятствовать мигра-
ции загрязняющих веществ из поверхностных источников загрязнения по водо-
носным горизонтам и комплексам [20]. 
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Заключение  
 

В связи с произошедшими изменениями в Земельном кодексе Российской 
Федерации в части определения перечня зон с особыми условиями использова-
ния территории, в настоящей статье предлагается выделить зоны затопления 
и подтопления, водоохранные зоны и зоны санитарной охраны источников под-
земного питьевого водоснабжения в отдельную группу зон с особым водным 
режимом, для которых рекомендовано установить нормативную точность опре-
деления границ, равную 5 метрам (как для земельных участков категории зе-
мель водного фонда). 

В результате проведенного анализа разрабатываемых правительством Рос-
сийской Федерации положений об определении границ зон с особыми условия-
ми использования территории в отношении зон с особым водным режимом, 
разработана единая технологическая схема процедуры подготовки сведений для 
внесения в реестр границ ЕГРН и государственную информационную систему 
обеспечения градостроительной деятельности.  

Согласно предложенной технологической схеме, исходными данными для 
установления границ зон с особым водным режимом являются в том числе све-
дения о геологических, гидрогеологических и гидрологических условиях, опре-
деляемых по результатам специальных (инженерно-геологических, гидрогеоло-
гических и гидрологических) изысканий. В связи с этим возникает необходи-
мость создания единой геоинформационной базы данных, содержащей графи-
ческую и семантическую информацию об условиях, которые оказывают влия-
ние на определение границ зон с особым водным режимом. Использование ин-
струментов геоинформационного анализа позволит систематически актуализи-
ровать сведения об основных параметрах водных объектов и гидротехнических 
сооружениях (новых и существующих) в соответствии с требованиями измене-
ния (обновления) границ зон затопления и подтопления, водоохранных зон 
и прибрежных защитных полос, а также зон санитарной охраны источников во-
доснабжения. Предлагаемый подход предоставляет возможность научно обос-
нованного установления границ зон с особым водным режимом, что позволит 
снизить затраты государства на проведение специальных изысканий, избегая их 
повторного выполнения.  

Поскольку сведения о границах зон с особым водным режимом являются 
неотъемлемой частью документов территориального планирования и градо-
строительного зонирования, а их наличие в территориальном образовании зна-
чительно ограничивает режим использования земель, то необходима разработка 
специальных правовых регламентов, предусматривающих пересечение (нало-
жение) исследуемых зон и, как следствие, корректировку кадастровой стоимо-
сти объектов недвижимости. 

Кроме того, в настоящее время в соответствии с действующими норматив-
но-правовыми документами зоны с особыми условиями использования терри-
тории в отношении водных объектов и гидротехнических сооружений не явля-
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ются объектами землеустроительных или кадастровых работ. Выявлена необ-
ходимость в разработке и утверждении соответствующих технологических до-
кументов и форм, определяющих содержание кадастровой информации для эф-
фективного установления границ зон с особым водным режимом. 
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The article analyses land management works in relation to the zones with the special condi-
tions of land use on the example of the zones with special water regime, which include 
underflooding and flooding zones, water protection zones and sanitary protection zones of subsur-
face sources of drinking water from the moment of their determination in stated order to present 
time. The article considers the main documents, regulating the procedure of determining zones with 
special conditions of territorial use, and also related difficulties and problems, brought about by the 
imperfect modern legislation. The article analyses the norms of boundary determination accuracy of 
such zones and states the factors necessary for their accounting. For solving the listed questions and 
on the basis of performed research it is suggested to use complex geoinformational analysis of the 
territory. 

Objective: the article is devoted to the development of methodological approach in determina-
tion of boundaries for the zones with special water regime, including key aspects, providing the se-
quences of carrying out technological operations. 

Methods: theoretical analysis, generalization, synthesis, comparison, grouping and other ana-
lytical methods. 

Results: substantiated the necessity of scientific approach to the determination of boundaries 
for special water regime zones with the use of single geoinformational database, containing graph-
ical and semantical information about engineering-geological, hydrogeological and hydrological 
conditions of the territorial entity. 

 
Key words: Unified State Real Estate Register, water protection zone, underflooding zone, 

flooding zone, sanitary protection zone, zones with special conditions of territorial use, boundary 
register, accuracy of boundary determination, technological scheme.  
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