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хода от «землеустроительной» системы зонирования территорий к описанию местоположения 
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Территориальное планирование представляет собой прогнозирование разви-
тия территории на определенный период времени [1]. Такое прогнозирование не 
представляется возможным без наличия актуальной, достаточной и достоверной 
информации о территории – в том числе сведений о границах территориальных 
зон в Едином государственном реестре недвижимости [2]. 

Одна из основных целей территориального планирования – установление 
назначения территорий исходя из их социальных, экологических, экономических 
и иных факторов с учетом интересов граждан. Для земель населенных пунктов 
первостепенное значение имеет единство правового регулирования использова-
ния земельных участков и объектов недвижимости, которые на них располо-
жены.  

При планировке и застройке территории ключевым критерием является 
необходимость ее зонирования с установлением видов функционального исполь-
зования и ограничений для осуществления градостроительной деятельности. 
Также необходимо планировать и застраивать территорию с учетом ее природ-
ных особенностей. А именно: наименее «удобные» территории должны быть 
подвергнуты освоению путем проведения инженерно-технических мероприятий, 
которые связаны с изменением самих природных условий. 

Актуальность темы исследования определяется основными началами, иде-
ями российского законодательства и правовой науки. Статья 9 Конституции РФ 
определяет землю как основу жизни и деятельности человека, а статья 36 запре-
щает использование земли, если такое использование наносит ущерб окружаю-
щей среде [3].  

Одним из принципов земельного законодательства является деление зе-
мель по целевому назначению на категории, согласно которому правовой ре-
жим земель определяется, исходя из принадлежности к той или иной категории 
и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий  
и требованиями законодательства. Данный принцип закреплен пунктом 8 части 
1 статьи 1 Земельного кодекса РФ и указывает на еще один важный принцип 
регулирования земельных отношений – все положения о владении, пользовании 
и распоряжении землями, а также все положения, связанные с охраной и управ-
лением земельным фондом в Российской Федерации, устанавливаются и при-
меняются к конкретным земельным участкам в зависимости от определенной 
категории земель [4]. 

Территориальные зоны – это зоны, для которых в правилах землепользова-
ния и застройки определены границы и установлены градостроительные регла-
менты. Порядок установления территориальных зон регулируется статьей 34 
Градостроительного Кодекса РФ [1]. Виды территориальных зон и их состав 
установлены статьей 35 данного нормативно-правового акта (рис. 1).  

Зонирование территорий в России регулируется различными нормативно-
правовыми актами. Основу их правового регулирования составляют Земельный 
и Градостроительный Кодексы РФ (рис. 2). 
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Рис. 1. Виды территориальных зон по Градостроительному кодексу РФ 
 
 

Обязанность, сроки и порядок направления документов, содержащихся  
в них сведений о границах территориальных зон, границах населенных пунктов, 
необходимых для внесения в ЕГРН, установлены статьей 32 Федерального за-
кона «О государственной регистрации недвижимости» [5]. Уполномоченными 
на направление являются органы местного самоуправления, соответственно, 
утвердившие генеральный план либо правила землепользования и застройки. 

 

 

Рис. 2. Нормативно-правовая база градостроительного зонирования территорий 
в России  
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Действующий на данный момент порядок является результатом реформи-
рования части законодательства, он пришел на смену землеустроительному по-
рядку установления территориальных зон. 

Согласно редакции Федерального закона «О землеустройстве» до 11 января 
2018 года территориальные зоны являлись объектом землеустройства, а итого-
вым документов выступала карта (план) объекта землеустройства [6]. 

Федеральным законом «О внесении изменений в Градостроительный кодекс 
Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федера-
ции» территориальные зоны исключены из состава объектов землеустройства 
[7]. Документ, кроме отдельных положений, вступил в силу 11.01.2018. 

Теперь для передачи в ЕГРН сведений о границах населенных пунктов и тер-
риториальных зон не требуется подготовка землеустроительных дел, а также карт 
(планов) объектов землеустройства. Упразднение этой процедуры позволило в не-
сколько раз сократить сроки внесения сведений о местоположении границ населен-
ных пунктов и территориальных зон в ЕГРН. 

Их заменили новые документы, содержащие графическое описание место-
положения границ указанных территорий и зон, а также перечень координат ха-
рактерных точек этих границ в системе координат, используемой для ведения 
ЕГРН. Такие сведения являются обязательным приложением к схеме территори-
ального планирования муниципального района, генеральному плану, правилам 
землепользования и застройки. Требования к ним (в том числе к форме графиче-
ского и текстового описания, к точности определения координат характерных 
точек границ, формату электронного документа) установлены Росреестром [8].  

С 2018 года вступил в силу Приказ Министерства экономического развития 
России [9], установивший форму графического и текстового описания местопо-
ложения границ населенных пунктов, территориальных зон, требования к точно-
сти определения координат характерных точек границ, формату электронного 
документа (XML-схемы). 

Кроме того, в соответствии с упомянутым выше Федеральным законом [7] 
с 1 января 2021 года не допускается выдача разрешений на строительство при 
отсутствии в ЕГРН сведений о границах территориальных зон для земельных 
участков, на которых планируются строительство, реконструкция объектов ка-
питального строительства [1]. Тем самым так же подтверждается соблюдение 
принципов земельного законодательства, описанных ранее. 

Таким образом, направление реформирования в сфере установления терри-
ториальных зон авторам представляется верным. Однако подобные изменения по-
влекут и сложности в организационной и практической реализации на переходном 
этапе. Так, например, большое количество ранее учтенных участков в ЕГРН не 
имеют сведений о координатах характерных точек границ. 

В связи с чем, при установлении границ на данной территории необходимо 
максимально точно определять контур границы территориальной зоны. В про-
тивном случае, при уточнении границ ранее учтенных земельных участков могут 
возникнуть основания для приостановления кадастрового учета в связи с пересе-
чением границ уточняемых участков с границами внесенных зон.  
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Законодательно предусмотреть всевозможные проблемы практической реали-
зации – сложная задача, однако, установленные требования к форме документов, 
процедуре осуществления, функциям и задачам уполномоченных органов позво-
ляют разрешить большую часть споров, возникающих при такой реализации.  
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