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От редакции

Уважаемые коллеги!

Благодарю вас за интерес, проявленный к нашей работе.

Сегодня правовое пространство трансформируется особенно динамично.

В этих условиях важно своевременно отслеживать наиболее значимые изменения
законодательства, оставаясь в курсе актуальных тенденций и при этом не теряться в
потоке избыточной информации.

На протяжении многих лет мы занимаемся правовой экспертизой, анализируем
большой объем законов и иных нормативных правовых актов, судебной практики и
профессиональных публикаций.

Результаты этой работы мы представляем вам в сжатом, систематизированном и
концентрированном виде.

На сайте вы найдете учебную, научную и практическую литературу.

Искренне надеюсь, что представленные материалы окажутся полезными в вашей
профессиональной деятельности и помогут в принятии правильных решений.

С уважением,
кандидат юридических наук
Алексей Борисов



Соотношение зонирования территорий и установления зон с
особыми условиями использования территорий

05.08.2026

В действующем законодательстве Российской Федерации отсутствует определение
понятия «зоны с особыми условиями использования территорий». Однако
упоминания о зонах с особыми условиями использования территорий, или об
отдельных видах таких зон содержатся во многих федеральных законах[284]и
подзаконных нормативных правовых актах[285].

В научной литературе предлагается определение схожего по содержанию понятия
«охранная зона». По мнению О.А. Золотовой, охранная зона - это зона с особыми
условиями использования территорий, представляющая собой полосу земли
вокруг объекта охранной зоны, создаваемая с целью охраны окружающей среды,
жизни и здоровья граждан и/или объекта охранной зоны от негативного
воздействия, в границах которой устанавливаются нормативно закрепленные
ограничения в осуществлении хозяйственной и иной деятельности, в том числе в
использовании земельных участков и их частей, а так же обязанности по
поддержанию земельных участков и их частей в границах охранной зоны в
состоянии, соответствующем цели ее установления[286]. Приведенное
определение позволяет выявить схожий характер охранных зон и зон,
определяемых на основании рассматриваемых в настоящем исследовании видов
зонирования территорий.

В научной литературе делается акцент на правовых проблемах охранных зон. Как
отмечает Н.В. Кичигин, одна из проблем состоит в том, что многие действующие
положения об охранных зонах уже не соответствуют реалиям сегодняшнего дня и
требуют изменений и дополнений с учетом развития экономики, социальных
отношений, права собственности и должны быть приведены в соответствие с
современным законодательством. Порой положения об охранных зонах не
пересматриваются десятки лет[287].

В законодательстве приводятся открытые перечени зон с особыми условиями
использования территорий[288]. Однако из этих перечней не представляется



возможным уяснить влияние зон с особыми условиями использования территорий
на правовой режим земель и отграничить установление таких зон от зон,
определяемых на основании рассматриваемых в настоящем исследовании видов
зонирования территорий. Таким образом, следует рассмотреть положения
законодательства и позиции ученых в отношении отдельных зон с особыми
условиями использования территорий.

М.М. Бринчук рассматривает создание водоохарнных зон[289]в качестве составной
части природоохранных мер[290]. При этом установление водоохранных зон не
влечет за собой изъятие земельных участков у собственников земель,
землевладельцев, землепользователей или запрет на совершение сделок с
земельными участками, за исключением случаев, предусмотренных законом.
Однако собственники земель, землевладельцы и землепользователи, на землях
которых находятся водоохранные зоны и прибрежные защитные полосы, обязаны
соблюдать установленный режим их использования. Лица, виновные в нарушении
режима использования территорий водоохранных зон и прибрежных защитных
полос, несут ответственность на основе действующего законодательства[291].

По мнению О.Н. Колесовой, водоохранные зоны - это зоны с особыми условиями
использования земель, являющиеся основанием для установления ограничений
прав на землю. Ограничения возникают в силу статьи 65 ВК РФ, которая также
определяет их содержание, и подлежат кадастровому учету в порядке,
установленном законодательством Российской Федерации. В составе
водоохранной зоны выделяются защитные прибрежные полосы и береговые
полосы, границы которых подлежат кадастровому учету. Границы земельного
участка не могут пересекать границы береговой полосы. Государственная
регистрация ограничения права, связанного с нахождением земельного участка в
пределах водоохранной зоны, не требуется[292].

Отдельные положения относительно санитарно-защитных зон предусматриваются
СанПиНом 2.2.1/2.1.1.1200-03. Согласно указанному СанПиНу, санитарно-защитная
зона рассматривается в качестве защитного барьера, который обеспечивает
уровень безопасности населения при эксплуатации объекта[293]. Приведенное
положение уточняется в научной литературе[294]. Указанным СанПиНом
определяются также конкретные ограничения использования земельных участков,
расположенных в границах санитарно-защитных зон[295].

В проекте санитарно-защитной зоны должны быть определены: 1) - размер и
границы санитарно-защитной зоны; 2) мероприятия по защите населения от
воздействия выбросов вредных химических примесей в атмосферный воздух и
физического воздействия; 3) функциональное зонирование территории санитарно-
защитной зоны и режим ее использования (пункт 3.10 СанПиНа 2.2.1/2.1.1.1200-03).

Законодательством предусматривается также определение зеленых зон[296]и
лесопарковых зон[297]. По мнению М.М. Бринчука, основным элементом правового
режима зеленых зон является запрет на соответствующих территориях



хозяйственной и иной деятельности, оказывающей негативное воздействие и
препятствующей осуществлению ими функций экологического, санитарно-
гигиенического и рекреационного назначения[298].

Как отмечает Н.В. Кичигин, в законодательстве следует более четко разграничивать
по своему функциональному назначению и правому режиму городские леса,
лесопарковые зоны и зеленые зоны, чтобы не допустить дублирования правовых
режимов указанных территорий[299]. Тогда как по мнению О.А. Золотовой, режим
зеленых и лесопарковых зон и порядок их установления практически идентичен, но
функционально эти территории различны[300].

Э.К. Трутнев и Л.Е. Бандорин предлагают разграничение санитарно-защитных и
водоохранных зон, отмечая, что «санитарно-защитные и водоохранные зоны
призваны не допустить или снизить вредное воздействие, в первом случае - на
другие объекты, во втором случае - на источник установления зоны. Не допустить
вредное воздействие - означает воспрепятствовать размещению новых
объектов.»[301]. Схожей позиции придерживается также Д.Ф. Абузярова[302]. Тогда
как О.А. Золотова предлагает более детализированную классификацию охранных
зон[303].

В целях обеспечения сохранности объекта культурного наследия в его
исторической среде на сопряженной с ним территории устанавливаются зоны
охраны объекта культурного наследия: охранная зона[304], зона регулирования
застройки и хозяйственной деятельности[305], зона охраняемого природного
ландшафта[306](пункт 1 статьи 34 Федерального закона от 25.06.2002 № 73-ФЗ «Об
объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов
Российской Федерации»[307]). Указанные зоны с особыми условиями
использования территорий также имеют границы и правовой режим[308].

В научной литературе отсутствует единообразие относительно соотношения
зонирования территорий и установления зон с особыми условиями использования
территорий. Например, Э.К. Трутнев включает установление зон с особыми
условиями использования территорий в состав зонирования[309]. Схожей позиции
придерживается О.М. Козырь[310]. Тогда как по мнению Н.Л. Лисиной,
территориальное зонирование следует отличать от особых зон-ограничений[311].
Важно отметить, что зоны с особыми условиями использования территорий, также
как и территориальные зоны, являются объектами землеустройства[312].

С учетом изложенного можно сделать вывод, что зоны с особыми условиями
использования территорий и зоны, определяемые на основании рассматриваемых
в настоящем исследовании видов зонирования территорий, имеют как
пространственный (определение границ зон), так и правовой (определение
правового режима земель или воздействие на правовой режим земель) элементы.

Однако каждый рассматриваемый в настоящем исследовании вид зонирования
территорий осуществляется в отношении территории, не привязанной к
конкретным объектам (например, территории муниципального образования, особо



охраняемой природной территории), являющейся в свою очередь объектом
соответствующего вида зонирования территорий (носит комплексный характер).
Тогда как зоны с особыми условиями использования территорий устанавливаются в
отношении территорий, граничащих с конкретными объектами установления таких
зон (например, промышленное предприятие, река) и носят локальный характер.

По мнению О.А. Золотовой, охранные зоны устанавливаются в отношении
земельных участков, отнесенных к любой категории земель, к любому виду
разрешенного использования и независимо от форм собственности на такие
земельные участки[313]. Как отмечает Н.В. Кичигин, зоны с особыми условиями
использования территорий, устанавливаемые в соответствии с законодательством
Российской Федерации, могут не совпадать с границами территориальных зон, а
накладываться на территориальные зоны различных видов, определенные в ст. 35
ГрК РФ[314].

Проблемы наложения зон с особыми условиями использования территорий и
территориальных зон нередко составляют предмет судебных разбирательств. В
качестве примера рассмотрим Апелляционное определение Верховного суда
Республики Башкортостан 27.09 2012 по делу № 33-9468/12. В описательной части
указанного Определения отмечается, что Н. и Ш. обратились в суд с иском к
администрации города о расторжении договора аренды, признании незаконным
отказа Управления по земельным ресурсам администрации города в
предоставлении в собственность земельного участка, об обязании заключить
договор купли-продажи земельного участка и рассчитать его выкупную стоимость.

В обоснование заявленных требований истцы указали, что на основании
свидетельств о праве на наследство каждый из них является собственником 1/2
доли строения. Земельный участок, расположенный под указанным строением,
оформлен ими в аренду на основании договора. Ответчиком отказано в
предоставлении данного земельного участка в собственность по причине того, что
земельный участок расположен во втором поясе санитарной охраны водных
объектов.

В связи с этим истцы просили расторгнуть договор аренды земельного участка,
признать незаконным отказ Управления по земельным ресурсам администрации
города, возложить на администрацию города обязанность заключить с истцами
договор купли-продажи земельного участка и рассчитать его выкупную стоимость.

В судебном заседании было установлено, что спорный земельный участок: 1) входит
в территориальную зону: «Жилая зона, индекс Ж-1»; 2) полностью входит в зону:
«Санитарная зона охраны водозаборов, II пояс»; 3) полностью входит в зону:
«Санитарно-защитная зона от промышленного района».

Учитывая, что границы второго пояса зоны санитарной охраны водотоков и
водоемов определяются в зависимости от природных, климатических и
гидрологических условий, то есть устанавливаются в каждом конкретном случае,
согласно данным кадастра недвижимости и Проекту «Санитарно-топографическое



обследование зон санитарной охраны водопроводных сооружений и источников
водоснабжения», утвержденному распоряжением Кабинета Министров, спорный
земельный участок находится в пределах границы территории второго пояса зоны
санитарной охраны источников питьевого и хозяйственно-бытового
водоснабжения города, а, значит, в силу вышеприведенных норм закона не может
быть предоставлен в частную собственность.

В связи с этим правовые основания для предоставления истцам в собственность
спорного земельного участка у суда первой инстанции отсутствовали, поэтому
решение суда не может быть признано законным и обоснованным и подлежит
отмене[315].

В приведенном примере имеет место коллизия правовых режимов
территориальной зоны и зоны с особыми условиями использования территории.
Однако суд рассмотрел дело исходя из приоритета правового режима зоны с
особыми условиями использования территорий перед правовым режимом
территориальной зоны. Такой подход представляется обоснованным.

Вместе с тем важное значение имеет соблюдение процедуры установления зон с
особыми условиями использования территорий. Например, как следует из
Постановления ФАС Северо-Западного округа от 17.10.2012 по делу № А21-6274/2011,
13.11.2009 ООО «Т.» получило разрешение на строительство многоквартирного дома.
Решением окружного Совета депутатов города К. от 29.06.2009 № 146 утверждены
Правила землепользования и застройки городского округа «Город К.».

Картой градостроительного зонирования городского округа «Город К.»,
являющейся приложением № 1 к Правилам землепользования и застройки,
установлены границы территориальных зон. Согласно названной карте земельный
участок, предоставленный ООО «Т.» в аренду под строительство, полностью
расположен в территориальной зоне Ж-2. Данная зона предназначена для
застройки многоквартирными среднеэтажными жилыми домами 5 - 8 этажей;
допускается размещение объектов социального и культурно-бытового
обслуживания населения, преимущественно местного значения, иных объектов
согласно градостроительным регламентам.

В соответствии с картой зон с особыми условиями использования территорий по
условиям охраны объектов культурного наследия, являющейся приложением № 2 к
Правилам землепользования и застройки, восточная часть земельного участка
отнесена к зоне с особыми условиями использования территорий по условиям
охраны объектов культурного наследия - зона регулирования хозяйственной
деятельности. В указанной зоне согласно Правилам землепользования и застройки
разрешается выборочное новое строительство зданий, близких к историческому
типу застройки, запрещается новое многоэтажное и многоквартирное
строительство.

Суд установил и материалами дела подтверждается, что Правительство К. области
не утверждало границы зон охраны объекта культурного наследия, режимы



использования земель в границах охранных зон, указанные в оспариваемой части
Правил землепользования и застройки.

При таких обстоятельствах суд обоснованно признал, что Правила
землепользования и застройки в оспариваемой Обществом части не соответствуют
законам, имеющим большую юридическую силу.

Установив, что применение Правил землепользования и застройки в оспариваемой
части создает препятствия для осуществления ООО «Т.» предпринимательской
деятельности, связанной со строительством жилых домов на предоставленном ООО
«Т.» для этой цели земельном участке, суд обоснованно признал недействующими
спорные положения данного нормативного правового акта[316].

В научной литературе рассматривается соотношение правового режима охранных
зон, категории земель и вида разрешенного использования земельного участка.
Как отмечает О.А. Золотова, правовой режим земель охранных зон коррелирует с
категорией и видом разрешенного использования земельных участков. Это
выражается в установлении дополнительных ограничений в границах охранной
зоны, которых требует правовой режим земельного участка[317].

По нашему мнению в целях наиболее точного определения правового режима
земель необходимо обеспечить исчерпывающее отображение границ зон с
особыми условиями использования территорий в правилах землепользования и
застройки. Для отображения в правилах землепользования и застройки границ зон
с особыми условиями использования территорий, установленных на момент
подготовки проекта правил землепользования и застройки, в законодательстве
целесообразно предусмотреть порядок согласования проекта таких правил с
органами государственной власти и органами местного самоуправления, в
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