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Аннотация. Рассматриваются концепция и цели установления зон с особыми условиями ис-

пользования территории (ЗОУИТ). Проанализированы аспекты нормативно-правового регу-

лирования и практического применения определения и установления границ ЗОУИТ в связи с 

размещением линейных объектов в рамках подготовки документации по планировке террито-

рии. Выделены основные проблемы, связанные с установлением ЗОУИТ, показано влияние 

неполноты и несвоевременности внесения сведений в ЕГРН на реализацию инфраструктурных 

проектов. На основе анализа нормативной базы и практических примеров предложены реко-

мендации по оптимизации процесса подготовки документации по планировке территории, 

направленной на установление ЗОУИТ для линейных объектов.  
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Abstract 

The article studies the concept and goals of establishing zones with special conditions for the use of 

the territory (ZSCUT). It analyses the problems of legal regulation and practical implementation of 

ZSCUT boundaries’ definition and establishment in the frame of preparing documentation on terri-

torial planning for linear objects. The main problems related to ZSCUT establishment have been 

highlighted, the effect of incomplete and untimely entry of information into the Unified State Register 

of Real Estate (EGRN) on the fulfilment of infrastructure projects has been revealed. Based on the 

analysis of the regulatory framework and practical cases, the recommendations have been proposed 

on optimization of the process of preparing documentation on territorial planning pertaining to estab-

lishment of ZSCUT for linear objects. 
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Введение. Документация по планировке территории (ДПТ) является неотъемлемой ча-

стью интенсивного экономического развития, поскольку она выступает в качестве обязатель-

ного этапа реализации масштабных инфраструктурных проектов. Именно ДПТ определяет 

границы существующего и перспективного землепользования, зоны планируемого размеще-

ния линейных объектов, устанавливает необходимые публичные сервитуты, обеспечивает эф-

фективное правовое регулирование земельных отношений. 

В условиях роста объёмов строительства автомобильных и железных дорог, линий элек-

тропередачи, магистральных трубопроводов, линий связи и иных линейных сооружений 

ошибки или пробелы в ДПТ, связанные с зонами особого использования территории, приводят 

к существенным финансовым и временным издержкам: переносу трасс, судебным спорам с 

правообладателями, дополнительной подготовке проектной документации. Поэтому коррект-

ное и заблаговременное определение ЗОУИТ на стадии подготовки ДПТ является одним из 

ключевых факторов успешной реализации инфраструктурных проектов. 

При разработке ДПТ в отношении линейных объектов учитываются сведения и ограниче-

ния уже существующих границ ЗОУИТ, информация о которых содержится в Едином госу-

дарственном реестре недвижимости (ЕГРН), а также определяется установление потенциаль-

ных ЗОУИТ в соответствии с требованиями действующего законодательства Российской Фе-

дерации. 
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С учетом всех нюансов, являющихся неотъемлемой частью разработки и утверждения 

ДПТ согласно установленным требованиям нормативно-правовой базы, обеспечивается про-

цесс беспрепятственного строительства и эксплуатации объектов транспортной и инженерной 

инфраструктур с целью сохранения существующего землепользования и соблюдения баланса 

интересов государства, бизнеса и правообладателей земельных участков. Данный факт имеет 

ключевое значение для стимулирования и поддержания устойчивого федерального, регио-

нального и местного экономического развития. 

Целью данной статьи является рассмотрение процедуры установления ЗОУИТ в отноше-

нии линейных объектов при разработке ДПТ, выявление недостатков, требующих доработок, 

и формулирование предложений по оптимизации процесса подготовки документации. 
Основная часть. С точки зрения правового регулирования разработка ДПТ в отношении 

линейных объектов требует одновременного учёта множества нормативных документов, ре-

гулирующих строительство линейных сооружений. Трудности при осуществлении таких про-

ектов возникают из-за того, что месторасположение объектов возможно на территориях од-

ного или нескольких административно-территориальных единиц в виду большой протяжен-

ности, их конструктивные элементы могут располагаться под землёй, на земле и над землёй, 

что определяет необходимость создания особой буферной зоны в целях защиты сооружений, 

а также из-за регулярного наложения ограничений в отношении объектов недвижимости, 

находящихся в границах распространения охранных зон.  

На практике данное обстоятельство проявляется, например, при проектировании маги-

стрального газопровода или линии электропередачи высокого напряжения, пересекающих де-

сятки населённых пунктов. По мере уточнения трассы необходимо увязать охранные зоны с 

уже существующей застройкой, соблюсти требования по минимальным расстояниям до жи-

лых и общественных зданий, учесть санитарно-защитные и водоохранные зоны, а также зоны 

охраны объектов культурного наследия. Любое упущение на стадии ДПТ приводит к необхо-

димости пересмотра проектных решений уже на этапе строительства. 

Действующее законодательство установило перечень из 28 видов ЗОУИТ [1], в отноше-

нии которых в зависимости от их специфики предполагается установление особого правового 

режима использования в соответствии с поставленными целями (рис. 1). 
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Рис. 1. Цели установления ЗОУИТ 

 

Основываясь на практическом опыте, определение ЗОУИТ можно сформулировать следу-

ющим образом: это зоны с особыми условиями использования территории, представляющие 

собой закреплённые пространственно-территориальные ограничения контурной зоны, подле-

жащие установлению в соответствии с нормами действующего законодательства, характери-

зующиеся наложением дополнительных ограничений на использование земельных участ-

ков [2]. Границы устанавливаемых и установленных ранее охранных зон подлежат обязатель-

ному внесению в ЕГРН и отображению в документах территориального планирования. ЗО-

УИТ — это не просто координатное описание каждой из зон, а отраслевой документ, и исклю-

чением из него являются лишь зоны, которые регулируются Водным кодексом РФ (водоохран-

ные зоны и прибрежные защитные полосы) [3]. 

Градостроительная обоснованность ограничений на использование земель, которые 

должны быть учтены при формировании земельных участков, используемых при проектиро-

вании дорог, жилых зон, общественных пространств и т. д., обеспечивает устойчивость градо-

строительного развития. ДПТ, включающая ЗОУИТ, становится более реалистичной и обос-

нованной, что позволяет минимизировать количество последующих изменений и корректиро-

вок документации. 

Основные функции, которые должны выполняться в отношении ЗОУИТ при разработке 

ДПТ для линейных объектов: 

1. Учёт и отображение существующих охранных зон. Проектная организация проводит 

исчерпывающий анализ территории (рис. 2), на которую может распространяться действие 

ДПТ, и выявляет уже установленные ЗОУИТ (санитарно-защитные зоны, водоохранные зоны, 

зоны охраны объектов культурного наследия и т. д.), поскольку от действия накладываемых 

ограничений может корректироваться трассировка линейных сооружений. Например, в ходе 

разработки документации по проектированию территории для участка автомобильной дороги 
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регионального значения с первоначально запроектированной трассой, пересекающей сани-

тарно-защитную зону действующего промышленного предприятия, после анализа действую-

щих ЗОУИТ и санитарных норм потребовалось внесение изменений в трассировку объекта, 

что позволило избежать дополнительных согласований и потенциальных судебных споров с 

правообладателем предприятия. 

2. Установление новых ЗОУИТ, связанных с самим объектом в процессе разработки ДПТ. 

Линейный объект сам по себе является основанием для установления новых ЗОУИТ при стро-

ительстве нового сооружения или реконструкции (переносе) старого, когда запроектировано 

его фактическое расположение. Границы охранных зон и действующие в них ограничения 

фиксируются в составе ДПТ в отношении каждого строящегося или реконструируемого (пе-

реносимого) линейного объекта (рис. 2). 

 

Рис. 2. Этапы сбора необходимых сведений о ранее установленных ЗОУИТ 

 

Процесс определения и фиксации ЗОУИТ в ДПТ, особенно в проектах планировки терри-

тории (ППТ), регулируется нормами пункта 6 части 4 статьи 42 Градостроительного кодекса 

РФ, которые предусматривают общее графическое отображение ЗОУИТ в составе материалов 

по обоснованию проектов планировки и межевания территории [4]. 

В то же время постановлением Правительства РФ № 564 определяются конкретные тре-

бования к отображению следующих ЗОУИТ: 

– установленных в соответствии с законодательством Российской Федерации; 

– подлежащих установлению, изменению в связи с размещением линейных объектов;  
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– подлежащих установлению, изменению в связи с размещением линейных объектов, 

подлежащих реконструкции в связи с их переносом из зон планируемого размещения линей-

ных объектов либо в границах зон планируемого размещения линейных объектов [5]. 

Если ДПТ предусматривает строительство, реконструкцию или перенос инженерных со-

оружений, в обязанности разработчика вменяется: 

– определение индивидуальных границ охранных зон в строгом соответствии с преду-

смотренными отраслевыми нормативами (например, для водопроводов, линий электропере-

дачи, линий связи) и с учётом границ земельных участков, попадающих в зону распростране-

ния ЗОУИТ; 

– приведение характерных точек границ охранных зон, в том числе точек начала и окон-

чания, и отображение их в графической части ППТ в составе документации по планировке 

территории. 

Эффективная работа на этих этапах во многом зависит от качества и количества имею-

щихся исходных данных, то есть от наличия актуальных топографических материалов, сведе-

ний ЕГРН, архивных документов об установленных ранее зонах. В ряде субъектов РФ реали-

зуются проекты по интеграции региональных геоинформационных систем с данными ЕГРН, 

что позволяет проектным организациям получать сведения о ЗОУИТ в режиме «одного окна». 

Проблемы, возникающие при определении местоположения охранных зон линейных со-

оружений, устанавливаемых в составе ДПТ: 

1. Протяжённость и вариативность. Проектной документацией расположение линейных 

сооружений может быть определено как в границах одного муниципального образования, так 

и на территории десятков муниципальных образований. Линейные сооружения могут к тому 

же пересекать множество различных ЗОУИТ (водоохранные зоны, санитарные зоны, зоны 

охраны сетей и другие), что в некоторых случаях требует дополнительного согласования с 

уполномоченными ведомствами. 

В качестве примера, иллюстрирующего данную проблему, можно привести строительство 

магистральной линии электропередачи, проходящей через несколько субъектов РФ. Разная 

степень актуализации сведений о ЗОУИТ и несогласованность проектов со стороны регио-

нальных органов власти может привести к тому, что придется проводить пересчёт и уточнения 

уже в ходе прохождения экспертизы, что увеличивает сроки реализации проекта. 

2. Неучтённые, неустановленные в соответствии с законодательством РФ границы ЗО-

УИТ. Сейчас весьма актуальны ситуации, когда линейное сооружение поставлено на кадаст-

ровый учёт и сведения о нём отображаются на публичной кадастровой карте, но при этом све-

дения о ЗОУИТ в ЕГРН отсутствуют. Такие случаи приводят к необходимости запрашивать 

дополнительную информацию у эксплуатирующих организаций или уполномоченных орга-

нов власти. В отдельных случаях отсутствующие сведения о ЗОУИТ выявляются уже на этапе 

строительства, когда становится очевидным пересечение охранной зоны с существующей за-

стройкой, это чревато приостановкой работ и пересмотром проектных решений [7]. 

3. Выбор трассы, на которой были бы минимальны ограничения. Трассировка линейного 

объекта должна учитывать, как уже существующие земельные участки, так и территории, на 

которых земельные участки ещё не сформированы. Поскольку ЗОУИТ не являются объектами 

гражданских правоотношений, то изъятие земельных участков в их границах не предусмот-

рено, однако ограничения, связанные с режимом ЗОУИТ, могут фактически снижать инвести-

ционную привлекательность территорий и в ряде случаев делают невозможным размещение 
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на них новых объектов капитального строительства. Поэтому при проектировании трассы 

важно оценивать не только технические, но и градостроительные последствия установления 

охранных зон. 

Важно отметить, что в силу части 2 статьи 7 Федерального закона № 218-ФЗ границы всех 

определённых в составе ДПТ ЗОУИТ подлежат обязательному внесению в ЕГРН после поста-

новки на кадастровый учёт объекта, в отношении которого она определялась [6]. 

Основные этапы последовательности действий от стадии проектирования до внесения све-

дений о границах ЗОУИТ в ЕГРН представлены на рис. 3. 

 

Рис. 3. Этапы установления ЗОУИТ линейного объекта 

 

Текущая наполняемость сведений ЕГРН о границах местоположения ЗОУИТ остаётся 

крайне низкой в связи с недостаточной осведомлённостью исполнителей, неопределённостью 

в разграничении полномочий между различными ведомствами при подготовке необходимых 

документов [7]. В работе проектных организаций нередко встречаются случаи, когда сведения 

о ЗОУИТ фактически существуют в виде отраслевых приказов и положений эксплуатирую-

щих организаций, однако не доведены до процедуры передачи данных для внесения сведений 

в ЕГРН и ввиду данного обстоятельства не отражены в публичной кадастровой карте. 

Практика сформировалась таким образом, что установленные ограничения в зоне дей-

ствия ЗОУИТ напрямую влияют на земельные участки или части земельных участков вне за-

висимости от вида разрешённого использования или формы собственности. При этом соб-

ственники объектов недвижимого имущества формально не лишаются принадлежащих им 

прав владения, пользования и распоряжения, однако ограничения ЗОУИТ непосредственно 
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влияют на возможность строительства и реконструкции объектов недвижимости, в том числе 

на получение разрешений на строительство [8]. 

Независимо от того, включены сведения о соответствующей зоне в ЕГРН или нет, право-

обладателю земельного участка при планировании строительства необходимо: 

‒ ознакомиться со сведениями публичной кадастровой карты; 

‒ запросить выписку из ЕГРН, в которой содержатся сведения об ограничениях в исполь-

зовании или ограничениях права на объект недвижимости, а также об установленных обреме-

нениях объекта недвижимости; 

‒ в отношении сложных случаев (например, близость к линиям электропередачи, гидро-

техническим сооружениям, газопроводам) дополнительно запросить информацию у эксплуа-

тирующей организации. 

В этой связи собственникам земельных участков, планирующим строительство, необхо-

димо ознакомиться со сведениями публичной кадастровой карты и впоследствии запросить 

выписку ЕГРН об ограничениях в использовании или ограничении права на объект недвижи-

мости, а также об установленных обременениях на объект недвижимости. 

Условия использования земельных участков в охранных зонах могут существенно отли-

чаться. Например, построить и зарегистрировать объект капитального строительства в связи с 

наложением водоохранной зоны или прибрежной защитной полосы в большинстве случаев 

будет невозможно, в крайнем случае при нарушении режима зоны суд может принять решение 

о сносе объекта, даже если он расположен на ранее предоставленном земельном участке [6]. 

В судебной практике встречаются дела, когда индивидуальные жилые дома, построенные 

в границах прибрежной защитной полосы водного объекта, признаются самовольными по-

стройками с последующим возложением обязанности по их сносу на правообладателя. Такие 

ситуации наглядно демонстрируют значимость корректного отображения ЗОУИТ в ДПТ и 

ЕГРН, а также необходимость предварительной проверки ограничений перед началом строи-

тельства. 

Направления оптимизации процесса установления ЗОУИТ при подготовке ДПТ. С 

учётом выявленных недостатков, требующих доработок и устранения, можно выделить ряд 

направлений оптимизации процесса подготовки документации по планировке территории в 

части установления ЗОУИТ для линейных объектов: 

1. Цифровизация и интеграция данных. Создание и развитие региональных и муници-

пальных геоинформационных систем, интегрированных с ЕГРН, отраслевыми реестрами и 

картографическими ресурсами, позволяющими проектировщикам оперативно получать сведе-

ния обо всех действующих ЗОУИТ в зоне линейного объекта. 

2. Применение типовых проектных решений. За исключением индивидуальных случаев 

повышенной сложности разработка ведомственных и межведомственных методических реко-

мендаций с типовыми схемами установления ЗОУИТ для различных видов линейных объек-

тов (ЛЭП, трубопроводы, линии связи, автомобильные дороги) и контрольного списка про-

верки исходных данных снижает риски пропуска необходимых зон и упрощают контроль ка-

чества ДПТ. 

3. Раннее межведомственное взаимодействие. Организация предварительных согласова-

ний с органами, ответственными за установление отдельных видов ЗОУИТ (санитарные, при-
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родоохранные зоны, зоны объектов культурного наследия), ещё на стадии подготовки ис-

ходно-разрешительной документации по проекту, позволяющих сократить сроки последую-

щего согласования ДПТ и минимизировать количество доработок. 

4. Информирование правообладателей и публичность. Проведение разъяснительной ра-

боты с правообладателями земельных участков, попадающих в зоны влияния существующих 

или проектируемых линейных сооружений с учётом границ ЗОУИТ, а также обеспечение от-

крытого доступа к материалам ДПТ снижают социальную напряжённость и количество кон-

фликтов при реализации проектов. 

5. Повышение квалификации специалистов. Обучение сотрудников органов власти и про-

ектных организаций особенностям правового режима ЗОУИТ, требованиям к их отображению 

в ДПТ и внесению сведений в ЕГРН способствует снижению числа ошибок при подготовке 

документации и ускоряет все этапы согласований. 

Заключение. Нормативно-правовое регулирование зон с особыми условиями использова-

ния территорий в Российской Федерации представляет собой сложную систему правовых 

норм, направленных на обеспечение рационального использования земель, охрану окружаю-

щей среды, объектов культурного наследия, инженерной и транспортной инфраструктур, а 

также на защиту интересов граждан и юридических лиц. 

Правильное определение и включение ЗОУИТ в ДПТ для линейных объектов — это не 

формальное требование. В условиях нынешней ситуации оно выступает юридическим и тех-

ническим барьером, без его преодоления могут возникать вопросы безопасной эксплуатации 

объектов, расположенных в зонах строительства или реконструкции, затруднения кадастро-

вого учёта и государственной регистрации прав, а также формирования существенных рисков 

для инвесторов и правообладателей. 

Законодательство не стоит на месте, исключаются старые и дополняются новые виды зон 

с особыми условиями использования территорий, уточняются требования к их установлению 

и порядку отражения в ЕГРН. Оптимизация процесса установления ЗОУИТ в составе ДПТ 

напрямую зависит от комплексного подхода к анализу данных, точного соблюдения отрасле-

вых нормативов при расчёте новых зон и эффективного межведомственного взаимодействия 

для получения актуальных сведений об уже существующих ограничениях. Дополнительный 

эффект достигается за счёт внедрения геоинформационных технологий, использования типо-

вых методических решений и повышения качества информирования правообладателей зе-

мельных участков. Всё это в совокупности позволяет сократить сроки подготовки ДПТ, повы-

сить предсказуемость реализации инфраструктурных проектов и снизить риск конфликтов, 

связанных с ограничением прав на недвижимое имущество. 
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