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Аннотация. В статье рассмотрены теоретические и практические вопросы, связанные с формирова-
нием границ территорий и охранных зон объектов культурного наследия (ОКН) для обеспечения со-
хранения таких объектов путем установления особого режима использования земель. Авторами про-
анализировано размещение ОКН на территории города Омска. Представлена методика формирования 
границ территорий ОКН и требования к установлению их охранной зоны. Апробация проведена на 
объекте «Дом жилой, 1890-е гг.», расположенном по адресу: г. Омск, Центральный административный 
округ, ул. Рабиновича, д. 84. В качестве выводов в статье предложен комплекс мероприятий, направ-
ленных на установление зон охраны ОКН и соблюдения правового режима, направленного на сохра-
нение исторической и культурной ценности объекта. Рекомендуется осуществлять контроль за состо-
янием ОКН, разработать и внедрить систему мониторинга с использованием современных геодезиче-
ских средств измерения, дистанционного зондирования и геоинформационных технологий. Составить 
реестр ОКН, в том числе и разрушающихся. Разработать технологию выявления ОКН и их учета при 
осуществлении градостроительной деятельности. Заключить охранные обязательства с собственни-
ками и арендаторами ОКН. Выполнять внесение зон охраны ОКН в генеральные планы и схемы тер-
риториального планирования. 
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Введение 

 
К ОКН (памятникам истории и культуры) 

народов Российской Федерации относятся 
объекты недвижимого имущества, представ-
ляющие собой ценность с точки зрения исто-
рии, археологии, архитектуры, градострои-
тельства, искусства, науки и техники, эсте-
тики, этнологии или антропологии, социаль-

ной культуры и являющиеся свидетельством 
эпох и цивилизаций, подлинными источни-
ками информации о зарождении и развитии 
культуры [1]. В современных условиях созда-
ние зон охраняемого природного ландшафта, 
а также эффективная интеграция в структуру 
экономического и социально-культурного 
развития территории считается одним из спо-
собов сохранения ОКН [2]. 
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Зоны с особым условием использования 
территорий (ЗОУИТ) представляют собой 
территории, устанавливаемые в целях обеспе-
чения охраны и (или) защиты объекта. Суще-
ствует 28 видов ЗОУИТ: на межселенной тер-
ритории это санитарно-защитные, водоохран-
ные зоны, зоны санитарной охраны источни-
ков питьевого и хозяйственно-бытового водо-
снабжения и др.; на городской территории это 
зоны охраны ОКН, которыми являются па-
мятники истории и культуры народов Россий-
ской Федерации (РФ), вопросы использова-
ния которых регламентируются Земельным  
и Градостроительным кодексами РФ [3, 4]. 

В целях сохранения выявленных памятни-
ков истории и культуры особое значение 
имеют землеустроительные и кадастровые ме-
роприятия по установлению границ террито-
рий ОКН, необходимых не только для обеспе-
чения формирования Единого государствен-
ного реестра объектов культурного наследия 
(ЕГРОКН), но и для внесения сведений в Еди-
ный государственный реестр недвижимости 
(ЕГРН). Таким образом, в ЕГРОКН вносится 
информация об ОКН в целях регулирования 
градостроительной деятельности в области их 
охраны, а ЕГРН содержит сведения о границах 
земельных участков, необходимые для опре-
деления режимов содержания и использова-
ния таких территорий [5]. Сохранение ОКН 
связано с фиксацией их границ путем выпол-
нения геодезических работ, в том числе с при-
менением метода лазерного сканирования как 
средства получения наиболее полной и досто-
верной информации на конкретный момент 
времени [6]. Благодаря технологии лазерного 
сканирования и BIM-технологиям можно 
учесть геометрические особенности объекта  
и сформировать цифровую модель на основе 
полученных данных [7]. Проведение работ по 
инвентаризации ОКН рекомендуется осущест-
влять с применением современных техниче-
ских средств измерения, а также автоматизи-
ровать с использованием геоинформационных 
систем [8, 9]. В последующем собранная ин-
формация по ОКН войдет в специализирован-
ную базу данных технологической платформы 
«единое геоинформационное пространство» 
как основы социально-экономического разви-
тия территорий [10]. 

Согласно действующему законодатель-
ству, установление границы ОКН в виде зе-
мельного участка считается признанием его  
в качестве объекта недвижимости, а сформи-
рованные границы ЗОУИТ – основанием для 
установления режима использования земель, 
обеспечивающего сохранение ОКН, что опре-
деляет актуальность выполненного исследо-
вания [11]. 

 
Методы и объект исследования 

 
В качестве методов исследования исполь-

зовались: картографический, картометриче-
ский метод, метод анализа-синтеза, метод ви-
зуально-ландшафтного анализа, позволяю-
щие исследовать градостроительную среду  
в целях сохранения, реабилитации и преем-
ственного развития исторически сложив-
шейся городской среды, в том числе террито-
рий ОКН. Также применялись нормы земель-
ного права, градостроительные регламенты. 
Для автоматизации процессов пространствен-
ного моделирования и построения охранных 
зон были применены методы геоинформа-
тики и геоанализа. 

 
Результаты 

 
Объектами исследования выступают памят-

ники истории и культуры, расположенные на 
территории г. Омска – одного из крупнейших 
городов России, основанного в 1716 г., на тер-
ритории которого расположены 404 ОКН, из 
них 382 включены в ЕГРОКН (памятников 
истории и культуры) народов Российской Фе-
дерации, в том числе 18 – федерального зна-
чения, 326 – регионального значения, 38 – мест-
ного (муниципального) значения; 21 имеют 
статус выявленных ОКН и 1 объект, обладаю-
щий признаками ОКН [12]. Подавляющая 
часть архитектурного наследия – единичные 
объекты, но есть и имеющие ценность архи-
тектурные ансамбли. Выполненный анализ 
памятников культурного наследия в г. Омске 
по критериям: местоположение, уровень зна-
чимости и период застройки показал, что 
ОКН являются неотъемлемой частью города 
и несут в себе историческую ценность, и для 
их охраны следует выполнять периодические 
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мероприятия, направленные на их консерва-
цию, ремонт и реставрацию, обеспечивающие 
как физическую сохранность, так и сохране-
ние историко-культурной ценности.  

Дальнейшая часть исследования по апро-
бации комплекса работ по формированию 
границ территорий ОКН и установления 
охранной зоны проведена на объекте «Жилой 
дом, 1890-е гг.», который расположен в Цен-
тральном административном округе г. Омска 
по ул. Рабиновича, д. 84 и является образцом 
деревянного зодчества начала XX в. регио-
нального значения (рис. 1). 

 

 

Рис. 1. Объект культурного наследия  
«Жилой дом, 1890-е гг.» 

 
 
Объект исследования несет в своем об-

лике черты определенного исторического пе-
риода (памятник деревянного зодчества с тра-
диционным народным декором), обладает 

признаками ОКН, и с точки зрения архитек-
туры представляет собой источник информа-
ции о традиционной культуре народов Рос-
сии. Исследуемый объект включен в ЕГРОКН 
и имеет высокую историческую значимость. 

ОКН «Жилой дом, 1890-е гг.» расположен 
на земельном участке с кадастровым номером 
55:36:040102:283 со следующими характери-
стиками: категория земель – земли населенных 
пунктов; вид разрешенного использования – 
земли индивидуальной жилой застройки; 
форма собственности – частная; площадь – 
729 кв. м. Регистрационный номер исследуе-
мого ОКН в ЕГРОКН: 551610613330005. 

Для поддержания в надлежащем техниче-
ском состоянии и сохранения историко-куль-
турной ценности рассматриваемого объекта 
выполняются работы по ремонту, реставрации 
и консервации здания, а также установлению 
охранной зоны и особого режима использова-
ния земель. ОКН может стать не только музей-
ным экспонатом, но и активно участвовать  
в историко-культурной жизни города, что при-
ведет к увеличению его стоимости. Согласно 
исследованиям, в статье [13] данный ОКН от-
носится к премиальному сегменту рынка не-
движимости и имеет повышенную стоимость 
в связи с тем, что является элементом истори-
ческого и культурного облика города.  

Методика формирования границ террито-
рий ОКН включает 3 этапа и представлена  
в таблице. 

 

Методика формирования границ территорий ОКН 

Этапы работ Содержание 

I этап. 
Подготовительные 
работы 

Сбор и анализ материалов и документов об ОКН, о его границах и границах зе-
мельного участка, сложившихся на момент проведения работ, о существующей 
градостроительной ситуации, о перспективах ее изменения 

II этап. 
Полевые работы 

– Определение местоположения границ объекта на местности; 
– корректировка существующей топографической основы по данным инстру-
ментальной тахеометрической съемки территории; 

– определение границ территории объекта с привязкой к характерным деталям 
местности естественного и антропогенного характера; 

– закрепление характерных (поворотных) точек границ памятника на местности; 
– съемка границы спутниковым методом; 
– архитектурные обмеры объекта 

III этап. 
Камеральные  
работы 

– Формирование границ территорий ОКН с использованием специализирован-
ного программного обеспечения; 

– формирование ведомостей координат характерных (поворотных) точек гра-
ниц территорий ОКН в МСК-55; 

– формирование отчетной документации 
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Границы ОКН устанавливаются по услов-
ным прямым линиям, соединяющим поворот-
ные точки. Линии по возможности макси-
мально приближены к особенностям окружа-
ющего ландшафта. Форма по возможности 
должна быть максимально приближена к пря-
моугольнику.  

По предлагаемой методике установлены 
границы ОКН «Жилой дом, 1890-е гг.» на тер-
ритории г. Омска. Также в рамках научного 
исследования сформирована охранная зона 
ОКН с учетом следующих принципов: обес-
печение сохранения особенностей объекта и 
условий его восприятия в городской среде; 
сохранение типологических, объемно-про-
странственных, масштабных, планировочных 
и архитектурно-художественных характери-
стик объекта для формирования историко-
градостроительной среды. 

В результате работ в отношении объекта 
исследования выполнено формирование гра-
ниц по результатам полевых измерений в гео-
информационной системе и сформированы 
ведомости координат характерных (поворот-
ных) точек границы объекта. Обозначение 
границ и их поворотных (характерных) точек 
на картах (схемах) должно позволять одно-
значно определить границы территории объ-
екта.  

В соответствии с законодательством, для 
принятия решения об установлении зон 
охраны ОКН регионального значения необхо-
димым условием является наличие проекта 
зон охраны ОКН с учетом заключений госу-
дарственной историко-культурной экспер-
тизы [1]. Разработка проектов зон охраны 
ОКН может проводиться как за счет феде-
ральных и региональных целевых программ, 
так и за счет средств инициатора разработки 
проекта зон охраны физическими или юриди-
ческими лицами, учреждениями, компетент-
ными в области изучения и реставрации па-
мятников, на основе материалов историко-ар-
хитектурных, историко-градостроительных и 
архивных исследований, а также с использо-
ванием данных государственного кадастра 
недвижимости [14]. 

Охранная зона ОКН представляет собой 
территорию, в пределах которой устанавли-
вается особый режим использования земель 

в целях обеспечения сохранности ОКН, для 
целей ограничения хозяйственной деятель-
ности [15]. 

Для обеспечения особого режима охраны 
ОКН в ЕГРН вносятся сведения о границах 
ЗОУИТ для установления ограничений (обре-
менений) в использовании земель. Охранная 
зона ОКН оформляется в процессе земле-
устроительных работ в виде документа, со-
держащего описание границ проектируемой 
зоны, границы территории ОКН, расположен-
ных в указанной зоне, с установлением про-
екта режима использования земель и градо-
строительных регламентов в границах зоны 
[16]. Описание местоположения границ со-
ставляется по результатам работ по определе-
нию координат характерных точек границ 
охранной зоны. В отношении исследуемого 
объекта «Дом жилой, 1890-е гг.» установлена 
охранная зона ОКН, границы которой опи-
саны, обозначены поворотными (характер-
ными) точками и графически представлены 
на плане границ охранной зоны. При установ-
лении границ охранной зоны объекта учиты-
валась необходимость сохранения историче-
ской среды. Границы охранной зоны установ-
лены в 100 м от границ памятника культур-
ного наследия с северной, восточной и южной 
сторон и в 50 м с западной стороны. Графиче-
ское изображение охранной зоны представ-
лено на рис. 2. 

В границах охранной зоны для рассматри-
ваемого ОКН регионального значения «Дом 
жилой, 1890-е гг.» установлен особый режим 
использования земель и требования к градо-
строительным регламентам, а именно – запрет 
на хозяйственное использование земельных 
участков, строительство и реконструкцию 
объектов капитального строительства, оказы-
вающих прямое или косвенное негативное 
воздействие на ОКН и окружающую истори-
ческую застройку, определена предельная 
(максимальная) высота зданий, строений  
и сооружений по условиям восприятия ОКН, 
например, запрещено возведение поблизости 
новых объектов капитального строительства, 
прокладка инженерных коммуникаций, раз-
мещение на фасадах ОКН элементов инже-
нерно-технического оборудования и средств 
наружной рекламы и информации. 
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Условные обозначения 
 

 
границы объекта культурного наследия 

 
объект культурного наследия 

 
территория объекта культурного наследия 

 
охранная зона объекта культурного наследия 

 
точка и номер вновь образуемой характерной 
точки 

 
 

Рис. 2. Охранная зона объекта «Дом жилой, 1890-е гг.» 
 
 

Обсуждение результатов 
 

Необходимость сохранения ОКН одно-
значна и неоспорима, что констатируют ученые 
и практики, в том числе посредством проведе-
ния социологических опросов населения [17]. 
А особый статус ОКН требует эксклюзивных 
знаний и навыков при регулировании отно-
шений, связанных в том числе и с формирова-
нием территорий и охранных зон памятников 
истории и культуры [18]. В границах охран-
ной зоны устанавливается особый правовой 
режим при использовании земельных участ-
ков [19, 20]. 

Для целей сохранения ОКН в границах 
его территории устанавливается особый ре-
жим использования земель, запрещающий 
строительство и увеличение объемно-про-
странственных характеристик существую-
щих объектов капитального строительства 
(ОКС); проведение земляных, строитель-
ных, мелиоративных и иных работ, не свя-
занных с обеспечением сохранности ОКН, 
порядок проведения которых установлен за-
конодательно.  

Возможно осуществление хозяйственной 
деятельности, не противоречащей требова-
ниям обеспечения сохранности ОКН и позво-
ляющей обеспечить функционирование ОКН 
в современных условиях. 

Следует отметить, что уникальной ча-
стью территории любого муниципального 
образования являются земли историко-куль-

турного назначения, в пределах которых раз-
мещаются ОКН, и такие территории имеют 
определенные ограничения использования  
в хозяйственной деятельности в силу распро-
странения на них особого охранного режима 
и требующие организации их рационального 
использования и охраны [21–23].  

 
Заключение 

 
Проблемы использования и сохранения 

ОКН в России тесно взаимосвязаны. Исполь-
зование памятников истории и культуры не га-
рантирует их сохранности для будущих поко-
лений. Это касается как жилых многоквартир-
ных домов, так и зданий, находящихся в поль-
зовании общественных или образовательных 
учреждений, объектов социальной инфра-
структуры. Памятники, находящиеся в муни-
ципальной собственности, в самом уязвимом 
положении.  

С одной стороны, влияние оказывают жест-
кие нормы законов, с другой – недостаток 
бюджетных средств. Такое противоречие и от-
сутствие гибкости в законодательстве приво-
дит к тому, что ни жителям, ни арендаторам 
зданий-памятников истории и культуры не 
под силу исполнение всех требований закона 
«Об объектах культурного наследия (памятни-
ках истории и культуры) народов Российской 
Федерации» [24]. 

В настоящее время на территории г. Омска 
одним из основных мероприятий по сохране-
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нию ОКН является контроль за состоянием  
и система мониторинга в отношении ОКН; за-
ключение охранных обязательств; составле-
ние перечней и мониторинг разрушающихся 
памятников; установление зон охраны ОКН  
в генеральных планах и схемах территориаль-
ного планирования; выявление ОКН и их учет 
при осуществлении градостроительной дея-
тельности. 

Таким образом, для обеспечения сохран-
ности ОКН в современном облике города 
необходимо устанавливать охранные зоны 
ОКН и особый режим использования земель, 
ограничивающий хозяйственную деятель-
ность и запрещающий строительство, за ис-
ключением мероприятий, направленных на 
сохранение и регенерацию историко-градо-
строительной или природной среды ОКН. 
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Abstract. The article considers the theoretical and practical issues, connected with the formation of areas and 
zones for cultural heritage objects (CHO) for ensuring the protection of such objects by means of establishing 
special land use regime. The authors analyzed the location of CHO on the Omsk city territory, presented the 
method for determination of CHO boundaries and the requirements for their protected zone establishment. The 
approbation took place on the object "Residential house, 1890-s", address 84, Rabinovicha st-t, central admin-
istrative district, Omsk. As conclusions the article suggests the complex of measures, aimed at the establish-
ment of the CHO protected zone and the compliance with legal regime ensuring the preservation of historical 
and cultural value of the object. It is recommended to carry out control over CHO condition, to create and 
implement a monitoring system using modern geodetic measuring tools, remote sensing and geoinformation 
technologies; to set up a register of CHOs including those ones in bad condition; to develop the technology of 
their revealing and registering in urban development activity. To make protection commitments with CHO 
owners and tenants; to include CHO protection zones into general plans and territorial planning schemes. 
 
Keywords: objects of cultural heritage, boundaries of the territory, protected zone, legal regime of land use, 
preservation of the object, historical value, Unified State Register of Cultural Heritage objects, Unified State 
Register of Real Estate, urban planning regulations, rational land use 
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