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В статье выполнен анализ системы экологического зонирования территорий. Рассмот-

рены цели экологического зонирования, законодательная база установления зон с особыми 
условиями использования территорий (далее – ЗОУИТ), а также выявлены некоторые про-
блемы по установлению ЗОУИТ и внесению сведений о них в единый государственный реестр 
недвижимости (далее – ЕГРН). Проанализирована информация, содержащаяся на публичной 
кадастровой карте г. Новосибирска, о нескольких земельных участках с объектами, требую-
щими установления санитарно-защитных зон и обязательного включения информации об этом 
в ЕГРН. 
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Введение 
 
Важным условием для обеспечения экологической безопасности и поддер-

жания благоприятного состояния окружающей среды является организация 
охраны и рационального использования природных ресурсов. Одним из спосо-
бов охраны окружающей среды является экологическое зонирование террито-
рий, которое предполагает выделение зон (участков территорий) с особыми 
условиями использования [1]. 

Основной целью работы является проведение аналитического обзора си-
стемы экологического зонирования г. Новосибирска. 

Для реализации этой цели были поставлены следующие задачи: 
- рассмотреть цели экологического зонирования; 
- рассмотреть законодательную базу установления ЗОУИТ; 
- выявить проблемы ЗОУИТ в ЕГРН г. Новосибирска. 
В правовой литературе не выработано единого подхода к понятию «эколо-

гическое зонирование территорий». Часть авторов предлагают определять эко-
логическое зонирование территорий как систему, предусмотренную законода-
тельством, которая наиболее четко и точно устанавливает границы воздушного 
пространства, территорий, акваторий, ресурсов и природных объектов с целью 
обеспечения соответствующей охраны и рационального использования [2]. 

Экологическое зонирование может служить для целей ведения статистики, 
выделения бюджета для проведения мероприятий по защите окружающей среды, 
мониторинга. Для такого рода зон в законодательстве предусмотрены свои ста-
тусы и режимы, которые регулируют хозяйственную деятельность человека. 

В результате экологического зонирования обеспечивается учет ситуаций, 
чреватых ухудшением или деградацией объектов и субъектов среды обитания 
под воздействием техногенных или природных факторов на определенной тер-
ритории, включающей элементы ландшафта, водные объекты и приземный слой 
атмосферы [3-5]. 

 
Методы и материалы 

 
Для написания статьи использовался системный подход, сбор, анализ све-

дений, полученных из электронных ресурсов и литературы по теме статьи. 
 

Результаты 
 
Для проведения эффективного экологического зонирования территорий 

необходимо создание реестра функционально ориентированных зон, заранее 
определенных для различных типов рекреационного, промышленного и сельско-
хозяйственного использования, природных резерватов, городской застройки  
и многих других целей. 

Такой реестр активно начал создаваться с 2018 года в Едином государствен-
ном реестре недвижимости (ЕГРН). 
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С 4 августа 2018 г. в Земельный кодекс Российской Федерации были вне-
сены изменения Федеральными законами от 03.08.2018 № 340-ФЗ и № 342- ФЗ. 

В ЗК РФ Федеральным законом № 342-ФЗ была внесена глава XIX, которая 
содержит положения о регулировании  зон с особыми условиями использования 
территорий (ЗОУИТ) и устанавливает единый правовой режим для таких зон [6-7]. 

В статье 105 Земельного кодекса приведен закрытый, исчерпывающий спи-
сок зон с особыми условиями использования территорий. Их количество состав-
ляет 28 штук. 

В статье 106 содержится информация об установлении, изменении, прекра-
щении ЗОУИТ. Это, как правило, происходит со дня внесения сведений о ЗОУИТ 
в ЕГРН [8]. 

В Новосибирской области на данный момент происходит активное внесение 
ЗОУИТ в ЕГРН. На 1 июля 2020 года в ЕГРН содержатся 27 тыс. сведений  
о границах ЗОУИТ, расположенных в Новосибирской области [9]. 

Но этому процессу препятствуют множество проблем. Среди них: 
- проблема наполняемости ЕГРН сведениями о ЗОУИТ; 
- отсутствие единого подхода в правовом регулировании ЗОУИТ; 
- проблема неясности момента установления ЗОУИТ. 
Проблема наполняемости ЕГРН сведениями о ЗОУИТ заключается в  сле-

дующем: для некоторых видов зон не определены органы государственной вла-
сти, которые будут ответственны за их установление и направление информации 
об ЗОУИТ в ЕГРН [10]. 

Проблема отсутствия единого подхода в правовом регулировании ЗОУИТ 
заключается в том, что очень многие ЗОУИТ регулируются нормативно-право-
выми актами с разной юридической силой. К примеру: санитарно-защитные 
зоны устанавливаются в соответствии с «Правилами установления санитарно-за-
щитных зон и использования земельных участков, расположенных в границах 
санитарно-защитных зон, утвержденных Постановлением Правительства РФ от 
03.03.2018 № 222»; водоохранные зоны регулируются Водным кодексом Россий-
ской Федерации, а установление зон регламентирует Постановление Правитель-
ства РФ от 10 января 2009 г. N 17 «Об утверждении Правил установления границ 
водоохранных зон и границ прибрежных защитных полос водных объектов» [11]. 

Однако, благодаря принятию ФЗ № 342-ФЗ от 03.08.2018, были внесены из-
менения, касающиеся правового регулирования ЗОУИТ, которые пытаются при-
вести систему к единому подходу регулирования зон с особыми условиями ис-
пользования территорий. 

Проблема неясности момента установления ЗОУИТ. Хотя статья 106 ЗК РФ 
регламентирует момент установления, изменения, прекращения ЗОУИТ, в совре-
менных реалиях встречается много случаев, когда в судебных процессах один 
суд признавал ЗОУИТ, которая не внесена в ЕРГН установленной, когда другой, 
наоборот, отказывался считать ее установленной. Как правило, такие процессы 
возникали при купле-продаже земельных участков, находящихся в зонах с осо-
быми условиями использования территорий. 

В качестве доказательства приведем несколько примеров с публичной ка-
дастровой карты г. Новосибирска. 
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На рис. 1 показана автозаправочная станция (далее – АЗС) по ул. Фрунзе  
с установленной ЗОУИТ, когда на рис. 2 изображена АЗС по ул. Б. Хмельниц-
кого, не только без установленной ЗОУИТ, но и с неправильно указанным назна-
чением земельного участка. На рис. 3 приведен фрагмент онлайн-карты с АЗС по 
ул. Б. Хмельницкого, подтверждая, что на данном земельном участке действи-
тельно располагается АЗС. Это не единичный случай, по городу еще много по-
добных ситуаций. 

 

 

Рис. 1. Земельный участок АЗС по ул. Фрунзе с установленной ЗОУИТ 
 

 

Рис. 2. Земельный участок АЗС по ул. Б. Хмельницкого  
без установленной ЗОУИТ 
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Рис. 3. Фрагмент окна карты с АЗС по ул. Б. Хмельницкого 
 
 

Заключение 
 
Экологическое зонирование территорий выполняет важную роль в процессе 

реализации мер, направленных на защиту окружающей среды и благополучия 
человека. На данный момент в городе Новосибирске, как и по всей России, эко-
логическое зонирование происходит путем установления ЗОУИТ. 

Наполняемость ЗОУИТ в ЕГРН идет полным ходом, но есть факторы, пре-
пятствующие этому. Среди таковых можно выделить следующие проблемы: 

- проблема отсутствия единого подхода в правовом регулировании ЗОУИТ; 
- проблема неясности момента установления ЗОУИТ; 
- проблема наполняемости ЕГРН сведениями о ЗОУИТ 
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