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Зоны с особыми условиями использования 
территорий (ЗОУИТ) - охранные, санитарно-

защитные зоны, зоны охраны объектов 

культурного наследия (памятников истории и 

культуры) народов РФ (объекты культурного 

наследия), защитные зоны объектов культурного 

наследия, водоохранные зоны, зоны затопления, 

подтопления, зоны санитарной охраны 

источников питьевого и хозяйственно-бытового 

водоснабжения, зоны охраняемых объектов, 

приаэродромная территория, иные зоны, 

устанавливаемые в соответствии с 

законодательством РФ.

*статья 1 Градостроительного Кодекса РФ

1. ЗОУИТ, «экологические» виды ЗОУИТ



ЗОУИТ устанавливаются в следующих целях:

1) защита жизни и здоровья граждан;

2) безопасная эксплуатация объектов транспорта, 

связи, энергетики, объектов обороны страны и 

безопасности государства;

3) обеспечение сохранности объектов культурного 

наследия;

4) охрана окружающей среды, в том числе 

защита и сохранение природных лечебных 

ресурсов, предотвращение загрязнения, 

засорения, заиления водных объектов и 

истощения их вод, сохранение среды обитания 

водных биологических ресурсов и других 
объектов животного и растительного мира;

5) обеспечение обороны страны и безопасности 

государства.

1. ЗОУИТ, «экологические» виды ЗОУИТ



1) зоны охраны 

объектов культурного 

наследия;

2) защитная зона 

объекта культурного 
наследия;

3) охранная зона 

объектов 

электроэнергетики 

(объектов 

электросетевого 

хозяйства и объектов по 

производству 

электрической 

энергии);

4) охранная зона 

железных дорог;

5) придорожные полосы 

автомобильных дорог;

6) охранная зона 

трубопроводов 

(газопроводов, 

нефтепроводов и 

нефтепродуктопроводо

в, аммиакопроводов);

7) охранная зона линий 

и сооружений связи; 

8) приаэродромная

территория;

1. ЗОУИТ, «экологические» виды ЗОУИТ



….
9) зона охраняемого 

объекта;

10) зона охраняемого 

военного объекта, 

охранная зона военного 

объекта, запретные и.

специальные зоны, 

устанавливаемые в 

связи с размещением 

указанных объектов;

11) охранная зона 

особо охраняемой 

природной территории 

(государственного 

природного 

заповедника, 

национального парка, 

природного парка, 

памятника природы);
….

1. ЗОУИТ, «экологические» виды ЗОУИТ



….

12) охранная зона 

стационарных пунктов 

наблюдений за 

состоянием 

окружающей среды, ее 

загрязнением;

13) водоохранная 
(рыбоохранная) зона;

14) прибрежная 

защитная полоса;

15) округ санитарной 

(горно-санитарной) 

охраны лечебно-

оздоровительных 

местностей, курортов и 

природных лечебных 

ресурсов;

….

1. ЗОУИТ, «экологические» виды ЗОУИТ



….

16) зоны санитарной 

охраны источников 

питьевого и 

хозяйственно-бытового 

водоснабжения, а 

также 

устанавливаемые в 

случаях, 

предусмотренных 

Водным кодексом РФ, в 

отношении подземных 

водных объектов зоны 

специальной охраны;

17) зоны затопления и 

подтопления;

18) санитарно-
защитная зона;

19) зона ограничений 

передающего 

радиотехнического 

объекта, являющегося 

объектом капитального 

строительства;

….

1. ЗОУИТ, «экологические» виды ЗОУИТ



….

20) охранная зона 

пунктов 

государственной 

геодезической сети, 

государственной 

нивелирной сети и 

государственной 

гравиметрической сети;

21) зона наблюдения;

22) зона безопасности с 

особым правовым 

режимом;

23) рыбоохранная зона 
озера Байкал;

24) рыбохозяйственная 
заповедная зона;

25) зона минимальных 

расстояний до 

магистральных или 

промышленных 

трубопроводов 

(газопроводов, 

нефтепроводов и 

нефтепродуктопроводо

в, аммиакопроводов);

….

1. ЗОУИТ, «экологические» виды ЗОУИТ



….

26) охранная зона 

гидроэнергетического 

объекта;

27) охранная зона 

объектов 

инфраструктуры 

метрополитена;

28) охранная зона 

тепловых сетей.

1. ЗОУИТ, «экологические» виды ЗОУИТ



ЗОУИТ, которые возникли в силу федерального 

закона:
- водоохранные (рыбоохранные) зоны, 

- прибрежные защитные полосы, 

- защитные зоны объектов культурного наследия

1. ЗОУИТ, «экологические» виды ЗОУИТ



- данные государственного кадастра 

недвижимости;

- данные государственной информационной 

системы территориального планирования.

2. Общедоступные источники информации о ЗОУИТ



5. В кадастр недвижимости вносятся следующие 

дополнительные сведения об объекте недвижимого 

имущества:

….

5) сведения о том, что земельный участок полностью 

или частично расположен в границах зоны с 

особыми условиями использования территории или 

территории объекта культурного наследия, границах 

публичного сервитута, включая ограничения по 

использованию земельного участка, установленные 

для такой зоны, территории или в связи с 

установлением публичного сервитута;

*статья 8 Федерального закона от 13.07.2015 № 218-ФЗ                                

«О государственной регистрации недвижимости»

2. Общедоступные источники информации о ЗОУИТ



2. Общедоступные источники информации о ЗОУИТ

https://pkk5.rosreestr.ru/



2. Общедоступные источники информации о ЗОУИТ



2. Общедоступные источники информации о ЗОУИТ



2. Посредством информационной системы 

территориального планирования с использованием 

официального сайта в сети "Интернет", определенного 

федеральным органом исполнительной власти, 

уполномоченным на осуществление контроля за 

соблюдением порядка ведения информационной 

системы территориального планирования (далее в целях 

настоящей статьи - официальный сайт), должен 

обеспечиваться доступ органов государственной власти, 

органов местного самоуправления, физических и 

юридических лиц к следующей необходимой для 

подготовки документов территориального планирования 

информации:

….

6) информация:

….

в) о зонах с особыми условиями использования 

территорий;
*статья 57.1 Градостроительный кодекс РФ

2. Общедоступные источники информации о ЗОУИТ



2. Общедоступные источники информации о ЗОУИТ

https://fgistp.economy.gov.ru/



2. Общедоступные источники информации о ЗОУИТ



2. Общедоступные источники информации о ЗОУИТ



- Граница поверхностных водных объектов (береговой линии);

- Ширина прибрежной защитной полосы поверхностных водных 

объектов;

- Зоны затопления и подтопления 

- Водные объекты, имеющие рыбохозяйственное значение

3. Спорные моменты в определении границ ЗОУИТ 

водных объектов



4. Береговая линия (граница водного объекта) определяется для:

1) моря - по постоянному уровню воды, а в случае периодического 

изменения уровня воды - по линии максимального отлива;

2) реки, ручья, канала, озера, обводненного карьера - по 

среднемноголетнему уровню вод в период, когда они не покрыты 

льдом;

3) пруда, водохранилища - по нормальному подпорному уровню 

воды;

4) болота - по границе залежи торфа на нулевой глубине.

4.1. Порядок определения местоположения береговой линии 

(границы водного объекта), случаи и периодичность ее определения 

устанавливаются Правительством РФ. 

Постановление Правительства РФ от 29.04.2016 N 377 

Требования к описанию местоположения береговой линии (границы 

водного объекта) устанавливаются уполномоченным Правительством 

РФ федеральным органом исполнительной власти.

Приказ Минэкономразвития России от 23.03.2016 N 164
*ст. 5 Водного Кодекса РФ 

3. Спорные моменты в определении границ ЗОУИТ 

водных объектов



Для установления местоположения береговой линии (границы 

водного объекта) применяется картометрический способ 

определения координат береговой линии (границы водного 

объекта) с использованием актуального картографического 

материала наиболее крупного масштаба, а также данных 

дистанционного зондирования Земли, имеющихся в отношении 

соответствующей территории в федеральном или 

ведомственных картографо-геодезических фондах.

*Правила определения местоположения береговой линии (границы 

водного объекта), случаев и периодичности ее определения и о внесении 

изменений в Правила установления на местности границ водоохранных

зон и границ прибрежных защитных полос водных объектов

(утв. Постановлением Правительства РФ от 29.04.2016 N 377 (ред. от 

14.12.2018)

3. Спорные моменты в определении границ ЗОУИТ 

водных объектов



Установление местоположения береговой линии (границы 

водного объекта) рек, ручьев, каналов, озер и обводненных 

карьеров осуществляется картометрическим 

(фотограмметрическим) способом с использованием данных 

об уровнях воды, содержащихся в Едином государственном 

фонде данных о состоянии окружающей среды, ее загрязнения

*Правила определения местоположения береговой линии (границы 

водного объекта), случаев и периодичности ее определения и о внесении 

изменений в Правила установления на местности границ водоохранных

зон и границ прибрежных защитных полос водных объектов

(утв. Постановлением Правительства РФ от 29.04.2016 N 377 (ред. от 

14.12.2018)

3. Спорные моменты в определении границ ЗОУИТ 

водных объектов



Единый государственный фонд данных о состоянии 

окружающей среды, ее загрязнении (ЕГФД) в соответствии с 

постановлением Правительства Российской Федерации от 

21.12.1999 №1410 представляет собой упорядоченную, постоянно 

пополняемую совокупность документированной информации о 

состоянии окружающей природной среды, ее загрязнении, 

получаемой в результате деятельности Федеральной службы 

России по гидрометеорологии и мониторингу окружающей 

среды, других заинтересованных федеральных органов 

исполнительной власти, их территориальных органов, органов 

исполнительной власти субъектов Российской Федерации, 

физических и юридических лиц независимо от их 

организационно-правовой формы в области 

гидрометеорологии и смежных с ней областях (метеорологии, 

климатологии, агрометеорологии, гидрологии, океанологии, 

гелиогеофизики), мониторинга состояния окружающей 

природной среды, ее загрязнения 

3. Спорные моменты в определении границ ЗОУИТ 

водных объектов



ЕГФД составляют документы, содержащие информацию 

общего назначения и специализированную информацию в 

области гидрометеорологии и смежных с ней областях.

Информация общего назначения относится к федеральным 

информационным ресурсам в области гидрометеорологии и 

смежных с ней областях.

Информация ЕГФД является открытой и общедоступной, за 

исключением информации, отнесенной законодательством 

Российской Федерации к категории информации 

ограниченного доступа.

3. Спорные моменты в определении границ ЗОУИТ 

водных объектов



Государственная сеть гидрологических наблюдений на территории Республики 
Татарстан представлена 35 водомерными постами. Из них 21 – речные (стоковые), 1 
речной (уровенный) и 13 – озерные (уровенные)

3. Спорные моменты в определении границ ЗОУИТ 

водных объектов



3. Спорные моменты в определении границ ЗОУИТ 

водных объектов



3. Спорные моменты в определении границ ЗОУИТ 

водных объектов



Границы водоохранных зон и границы прибрежных защитных 

полос водных объектов считаются установленными с даты 

внесения сведений о них в государственный кадастр 

недвижимости.

*Правила определения местоположения береговой линии (границы 

водного объекта), случаев и периодичности ее определения и о внесении 

изменений в Правила установления на местности границ водоохранных

зон и границ прибрежных защитных полос водных объектов

(утв. Постановлением Правительства РФ от 29.04.2016 N 377 (ред. от 

14.12.2018)

3. Спорные моменты в определении границ ЗОУИТ 

водных объектов



11. Ширина прибрежной защитной полосы устанавливается в 

зависимости от уклона берега водного объекта и составляет 

тридцать метров для обратного или нулевого уклона, сорок метров 

для уклона до трех градусов и пятьдесят метров для уклона три и 

более градуса.
*ст. 5 Водного Кодекса РФ 

3. Спорные моменты в определении границ ЗОУИТ 

водных объектов



17. В границах прибрежных защитных 

полос наряду с установленными частью 15 
статьи 65 ограничениями запрещаются:

1) распашка земель;

2) размещение отвалов размываемых 

грунтов;

3) выпас сельскохозяйственных животных и 

организация для них летних лагерей, ванн.

*статья 65, Водный кодекс РФ

3. Спорные моменты в определении границ ЗОУИТ 

водных объектов



Зоны затопления определяются в отношении:

а) территорий, которые прилегают к незарегулированным водотокам, 
затапливаемых при половодьях и паводках однопроцентной обеспеченности 

(повторяемость один раз в 100 лет) либо в результате ледовых заторов и 

зажоров. В границах зон затопления устанавливаются территории, 

затапливаемые при максимальных уровнях воды 3, 5, 10, 25 и 50-процентной 

обеспеченности (повторяемость 1, 3, 5, 10, 25 и 50 раз в 100 лет);

б) территорий, прилегающих к устьевым участкам водотоков, 
затапливаемых в результате нагонных явлений расчетной обеспеченности;

в) территорий, прилегающих к естественным водоемам, затапливаемых при 

уровнях воды однопроцентной обеспеченности;

г) территорий, прилегающих к водохранилищам, затапливаемых при уровнях 
воды, соответствующих форсированному подпорному уровню воды 

водохранилища;

д) территорий, прилегающих к зарегулированным водотокам в нижних 

бьефах гидроузлов, затапливаемых при пропуске гидроузлами паводков 

расчетной обеспеченности.
*Правила определения границ зон затопления, подтопления 

(утв. Постановлением Правительства РФ от 18.04.2014 № 360)

3. Спорные моменты в определении границ ЗОУИТ

водных объектов



Перечень населенных пунктов Республики Татарстан, попадающих в зоны 

возможного затопления (подтопления) в паводковый период 

(утв. распоряжением КМ РТ от 16.11.2012 № 2061-р)

209 населенных пунктов!!!! 

3. Спорные моменты в определении границ ЗОУИТ

водных объектов



Статья 48. Рыбоохранные зоны
1. В целях сохранения условий для воспроизводства водных биоресурсов 

устанавливаются рыбоохранные зоны, на территориях которых вводятся 

ограничения хозяйственной и иной деятельности.

2. Рыбоохранной зоной является территория, которая прилегает к акватории 
водного объекта рыбохозяйственного значения.

3. Порядок установления рыбоохранных зон, ограничения осуществления 

хозяйственной и иной деятельности и особенности введения таких 

ограничений в рыбоохранных зонах определяются Правительством 

Российской Федерации.

Постановление Правительства РФ от 06.10.2008 N 743 

*Федеральный закон от 20.12.2004 N 166-ФЗ (ред. от 25.12.2018) "О 

рыболовстве и сохранении водных биологических ресурсов"

3. Спорные моменты в определении границ ЗОУИТ

водных объектов



Статья 43. Государственный рыбохозяйственный реестр
1. Государственный рыбохозяйственный реестр представляет собой 

систематизированный свод документированной информации о водных 

биоресурсах, об их использовании и сохранении.

2. В государственном рыбохозяйственном реестре содержится 
документированная информация:

1) о количественных, качественных и об экономических характеристиках 

водных биоресурсов;

2) о рыбохозяйственных бассейнах и водных объектах рыбохозяйственного

значения;
…..

3. Документированная информация, содержащаяся в государственном 

рыбохозяйственном реестре, относится к общедоступной информации, за 
исключением информации, доступ к которой ограничен федеральными 

законами (информация ограниченного доступа).

*Федеральный закон от 20.12.2004 N 166-ФЗ (ред. от 25.12.2018) "О 

рыболовстве и сохранении водных биологических ресурсов"

3. Спорные моменты в определении границ ЗОУИТ

водных объектов



1. Границы промплощадки/ границы земельного участка?

2. Установление границ СЗЗ с учётом Постановления 

Правительства РФ от 03.03.2018 N 222

3. «Новые» ограничения хозяйственной деятельности в границах СЗЗ

4. Спорные моменты в определении границ 

санитарно-защитных зон



В зависимости от характеристики выбросов для промышленного 

объекта и производства, по которым ведущим для установления 

санитарно-защитной зоны фактором является химическое 

загрязнение атмосферного воздуха, размер санитарно-защитной 

зоны устанавливается от границы промплощадки и/или от 

источника выбросов загрязняющих веществ.

От границы территории промплощадки:

- от организованных и неорганизованных источников при наличии 

технологического оборудования на открытых площадках;

- в случае организации производства с источниками, 

рассредоточенными по территории промплощадки;

- при наличии наземных и низких источников, холодных выбросов 

средней высоты.

От источников выбросов:

при наличии высоких, средних источников нагретых выбросов.

*СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и 

санитарная классификация предприятий, сооружений и иных 

объектов»

4. Спорные моменты в определении границ 

санитарно-защитных зон



4. Спорные моменты в определении границ 

санитарно-защитных зон



В санитарно-защитной зоне не допускается размещать: 
- жилую застройку, включая отдельные жилые дома, 

- ландшафтно-рекреационные зоны, 

- зоны отдыха, 

- территории курортов, санаториев и домов отдыха, 

- территорий садоводческих товариществ и коттеджной 

застройки, коллективных или индивидуальных дачных и садово-

огородных участков, 

- других территорий с нормируемыми показателями качества 

среды обитания; 

- спортивные сооружения, 

- детские площадки, 

- образовательные и детские учреждения, 

- лечебно-профилактические и оздоровительные учреждения 

общего пользования.

*СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и 

санитарная классификация предприятий, сооружений и иных 

объектов»

4. Спорные моменты в определении границ 

санитарно-защитных зон



5. В границах санитарно-защитной зоны не допускается использования 
земельных участков в целях:

а) размещения жилой застройки, объектов образовательного и 

медицинского назначения, спортивных сооружений открытого типа, 

организаций отдыха детей и их оздоровления, зон рекреационного 

назначения и для ведения дачного хозяйства и садоводства;

б) размещения объектов для производства и хранения лекарственных 

средств, объектов пищевых отраслей промышленности, оптовых складов 

продовольственного сырья и пищевой продукции, комплексов 

водопроводных сооружений для подготовки и хранения питьевой воды, 

использования земельных участков в целях производства, хранения и 

переработки сельскохозяйственной продукции, предназначенной для 

дальнейшего использования в качестве пищевой продукции, если 

химическое, физическое и (или) биологическое воздействие объекта, в 

отношении которого установлена санитарно-защитная зона, приведет 

к нарушению качества и безопасности таких средств, сырья, воды и 

продукции в соответствии с установленными к ним требованиями.

*Правила установления санитарно-защитных зон и использования 

земельных участков, расположенных в границах санитарно-защитных 

зон (утв. Постановление Правительства РФ от 03.03.2018 N 222)

4. Спорные моменты в определении границ 

санитарно-защитных зон



3.4. Проектная документация  …. объектов (за 

исключением объектов, указанных в частях 2 и 3 
настоящей статьи), строительство, реконструкция 

которых планируются в границах ЗОУИТ, режим 

которых предусматривает ограничение размещения 

объектов капитального строительства исходя из 

оценки их влияния на объект, территорию, в целях 

охраны которых установлена ЗОУИТ, или исходя из 

оценки влияния объекта, территории, в целях 

охраны которых установлена ЗОУИТ , на 

размещаемый объект капитального 
строительства…. подлежат государственной 

экспертизе.

*статья 49, Градостроительный кодекс РФ

5. Изменения в Градостроительный кодекс РФ в 

части проведения государственной экспертизы 

проектной документации объектов, 

расположенных в границах ЗОУИТ



Положения части 3.4 статьи 49 

Градостроительного кодекса РФ применяются 

вне зависимости от наличия соответствующей 

информации о ЗОУИТ в градостроительном 

плане земельного участка.

В соответствии с частью 13 статьи 51 

Градостроительного кодекса РФ  

уполномоченные на выдачу разрешений на 

строительство органы отказывают в выдаче 

разрешения на строительство, в том числе при 

несоответствии представленных документов 

ограничениям, установленным в соответствии 

с земельным и иным законодательством РФ и 

действующим на дату выдачи разрешения на 

строительство. 

5. Изменения в Градостроительный кодекс РФ в 

части проведения государственной экспертизы 

проектной документации объектов, 

расположенных в границах ЗОУИТ
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