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ВВЕДЕНИЕ 

 

Актуальность темы исследования. Современное неблагоприятное состоя-

ние окружающей природной среды, имеющее место в регионах Российской Феде-

рации, обусловлено, в том числе, наличием многочисленных зон интенсивного за-

топления и подтопления территорий. Поэтому неслучайно Правительством Рос-

сийской Федерации установлено приоритетное направление деятельности Росрее-

стра по установлению границ зон с особыми условиями использования террито-

рий (ЗОУИТ) и внесению до 1 января 2022 г. достоверных и актуальных сведений 

в Единый государственный реестр недвижимости (ЕГРН) о границах таких зон. 

Прежде всего, это связано с задачей государства гарантировать безопасность  

и создать благоприятные условия для сохранения жизни человека и обеспечения 

его жизнедеятельности, а также обеспечения устойчивого развития соответст-

вующих территорий. 

Однако анализ утвержденных положений установления границ зон затоп-

ления и подтопления, прибрежных защитных полос, водоохранных зон и зон 

санитарной охраны источников водоснабжения показывает, что существующий 

порядок не предусматривает проведения комплексного геоинформационного 

анализа территории с особым водным режимом как системы природно-

техногенных условий, включающей земли под гидротехническими сооруже-

ниями (водозаборные скважины, водозаборы), а также поверхностные и под-

земные воды. В связи с этим отсутствует возможность учета показателей ин-

тенсивного хозяйственного освоения, оказывающих влияние на научно обосно-

ванное установление границ таких зон, что приводит к внесению в ЕГРН не-

достоверной кадастровой информации. 

Следовательно, разработка методики установления таких зон в отношении 

водных объектов (ВО) и сооружений, а также территорий, подверженных затоп-

лению и подтоплению, и своевременное внесение достоверной информации  

в ЕГРН являются актуальной научно-технической задачей. 
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Степень разработанности темы исследования. Значительное количество 

работ посвящено разработке и описанию методических подходов к установлению 

зон с особыми условиями использования территорий, их нормативно-правового  

и технологического обеспечения, а также трехмерному моделированию. Это на-

учно-технические публикации следующих известных российских ученых: Басо-

вой И. А., Варламова А. А., Волкова С. Н., Гальченко С. А., Карпика А. П., Моск-

вина В. Н., Сизова А. П., Трубиной Л. К., Шаповалова Д. А. и др. 

Информационно-аналитический обзор перечисленных выше научно-тех- 

нических публикаций позволяет сделать вывод о необходимости разработки 

методики установления границ зон затопления и подтопления, прибрежных за-

щитных полос, водоохранных зон и зон санитарной охраны источников водо-

снабжения для внесения сведений в ЕГРН с применением геоинформационных 

технологий. 

Цели и задачи исследования. Целью диссертационного исследования являет-

ся разработка методики установления границ зон с особым водным режимом на 

основании 3D-моделирования природно-техногенных условий территориального 

образования для внесения сведений о границах таких зон в ЕГРН. 

Для достижения указанной цели необходимо решить следующие основные 

задачи: 

− выполнить информационно-аналитический обзор существующих методик  

и технологических решений по установлению границ зон с особыми условиями ис-

пользования территорий в населенных пунктах Российской Федерации; 

− разработать технологическую схему установления границ группы зон  

с особым водным режимом на основании предложенного алгоритма 3D-модели- 

рования природно-техногенных условий территориального образования; 

− разработать классификацию критериев районирования территории по 

степени сложности природно-техногенных условий для формирования границ но-

вой территориальной зоны (с особым водным режимом); 



6 

− разработать методику установления границ зон затопления и подтопле-

ния, прибрежных защитных полос, водоохранных зон и зон санитарной охраны 

источников водоснабжения на основе разработанной технологической схемы;  

− выполнить апробацию разработанной методики установления границ 

группы зон с особым водным режимом на примере территории Обь-Томского ме-

ждуречья (Томской области). 

Объект и предмет исследования. Объект исследования – земли территорий 

с особыми условиями использования, обусловленными их водным режимом. 

Предмет исследования – методика установления границ зон с особым водным 

режимом, которая определяется по результатам 3D-моделирования природно-

техногенных условий территориального образования. 

Научная новизна результатов исследования заключается в следующем:  

– разработан алгоритм 3D-моделирования природно-техногенных условий 

территориального образования, позволяющий устанавливать границы зон затоп-

ления и подтопления, прибрежных защитных полос, водоохранных зон и зон са-

нитарной охраны; 

– разработан алгоритм формирования границ новой территориальной зоны  

с особым водным режимом на основании предложенного алгоритма 3D-моделиро- 

вания природно-техногенных условий территориального образования. 

Теоретическая и практическая значимость работы. 

Теоретическая значимость диссертации заключается в разработанном ал-

горитме 3D-моделирования природно-техногенных условий территориального 

образования, на основании которого устанавливаются границы зон затопления  

и подтопления, прибрежных защитных полос, водоохранных зон и зон санитар-

ной охраны источников водоснабжения, и создается, при необходимости, новая 

территориальная зона с особым водным режимом в соответствии с предложенной 

классификацией сложности условий ведения хозяйственной деятельности. 

Практическая значимость заключается в получении достоверной и прак-

тико-ориентированной геоинформационной основы, что позволяет установить 
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границы зон с особым водным режимом для внесения сведений в ЕГРН и раз-

работки документов территориального планирования и градостроительного зо-

нирования. 

Методология и методы исследования. При выполнении теоретической час-

ти работы использовались методы системного анализа и математического моде-

лирования, геоинформационный анализ. 

Положения, выносимые на защиту: 

− разработанный алгоритм 3D-моделирования природно-техногенных ус-

ловий территориального образования для установления границ зон затопления  

и подтопления, прибрежных защитных полос, водоохранных зон и зон санитар-

ной охраны источников водоснабжения позволяет создать достоверную и практи-

ко-ориентированную геоинформационную основу для установления и внесения 

границ таких зон в Единый государственный реестр недвижимости; 

− разработанный алгоритм по формированию границ новой территори-

альной зоны с особым водным режимом в соответствии с предлагаемой клас-

сификацией критериев районирования территории по степени сложности при-

родно-техногенных условий определяет требования к ограничению использо-

вания земельных участков и объектов капитального строительства, а также  

к градостроительной деятельности для обеспечения охраны и рационального 

использования водных ресурсов и создания благоприятных условий жизнедея-

тельности человека. 

Соответствие диссертации паспорту научной специальности. Диссерта-

ционное исследование по содержанию и характеру полученных результатов соот-

ветствует следующим областям исследования: 5 – Принципы сбора, документи-

рования, накопления, обработки и хранения сведений о земельных участках. Раз-

работка единой методики по ведению земельного кадастра; 7 – Информационное 

обеспечение Государственного земельного кадастра паспорта научной специаль-

ности 25.00.26 – Землеустройство, кадастр и мониторинг земель, разработанного 

экспертным советом ВАК Минобрнауки России. 
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Степень достоверности и апробация результатов. Основные результаты 

докладывались и обсуждались на следующих Международных и Всероссийских 

научно-практических конференциях: «Актуальные проблемы геодезии, кадастра, 

рационального земле- и природопользования» (2017 г., г. Тюмень), «Регулирова-

ние земельно-имущественных отношений в России» (2018 г., 2019 г., Новоси-

бирск), Международном конгрессе «Интерэкспо ГЕО-Сибирь» (2018, 2019 гг.,  

г. Новосибирск), Международном научном симпозиуме студентов и молодых 

ученых им. академика М. А. Усова «Проблемы геологии и освоения недр» (2018, 

2019 гг., г. Томск) и III Всероссийской научно-практической конференции «Гео-

дезия, картография, геоинформатика и кадастры. Наука и образование» (2019 г.,  

г. Санкт-Петербург). Результаты исследования внедрены в учебный процесс 

ФГАОУ ВО «Национальный исследовательский Томский политехнический уни-

верситет» при преподавании дисциплины «Землеустроительное проектирование» 

и в производственный процесс Управления Федеральной службы государствен-

ной регистрации, кадастра и картографии по Томской и Новосибирской области. 

Публикации по теме диссертации. Основные теоретические положения  

и результаты исследований представлены в восьми научных статьях, две из кото-

рых – в изданиях, входящих в перечень российских рецензируемых научных из-

даний, в которых должны быть опубликованы основные научные результаты дис-

сертаций на соискание ученой степени кандидата наук, из них две – в журналах, 

входящих в международную реферативную базу данных и систему цитирования 

Scopus. 

Структура диссертации. Общий объем диссертации составляет 109 стра-

ниц машинописного текста. Диссертация состоит из введения, трех разделов, за-

ключения, списка литературы, включающего 195 наименований, содержит 11 таб-

лиц, 20 рисунков.  
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1 ИНФОРМАЦИОННО-АНАЛИТИЧЕСКИЙ ОБЗОР СУЩЕСТВУЮЩИХ  

МЕТОДИК И ТЕХНОЛОГИЧЕСКИХ РЕШЕНИЙ ПО УСТАНОВЛЕНИЮ  

ГРАНИЦ ЗОН С ОСОБЫМИ УСЛОВИЯМИ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ  

ТЕРРИТОРИИ В НАСЕЛЕННЫХ ПУНКТАХ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ 

 

1.1 Порядок установления границ зон с особыми условиями  

использования территории 

 

Единый государственный реестр недвижимости представляет собой свод 

достоверных систематизированных семантических (в текстовой форме) и гра-

фических сведений (в графической форме) и состоит из следующих разде-

лов [84]: 

 кадастр недвижимости, содержащий реестр объектов недвижимости; 

 реестр прав на недвижимость (ограничений прав и обременений недви-

жимого имущества); 

 реестр границ, содержащий сведения о границах зон с особыми условия-

ми использования территорий, территориальных зон, границах публичных серви-

тутов, границах территорий объектов культурного наследия и др.; 

 реестровых дел; 

 кадастровых карт; 

 книг учета документов. 

Наличие зон с особыми условиями использования территорий в границах 

земельных участков ограничивает правовой режим землепользования [68, 171],  

а отсутствие сведений о них в Едином государственном реестре недвижимости  

не гарантирует безопасность и благоприятные условия для сохранения жизни че-

ловека и обеспечения его жизнедеятельности, охрану окружающей среды и защи-

ту инженерных сооружений. Это свидетельствует о необходимости наличия наи-

более полных и точных сведений [96] о границах таких зон в государственных 

информационных ресурсах. 
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В соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации [26] 

под зонами с особыми условиями использования территорий понимаются ох-

ранные, санитарно-защитные зоны, зоны охраны объектов культурного наследия 

(памятников истории и культуры) народов РФ, защитные зоны объектов куль-

турного наследия, водоохранные зоны, зоны затопления, подтопления, зоны ох-

раняемых объектов, а также зоны санитарной охраны источников питьевого во-

доснабжения и иные зоны. А с 2018 г. в Земельном кодексе [33] дается полный 

перечень таких зон, цель их установления, а также порядок изменения, прекра-

щения существования и последствия установления ЗОУИТ. 

К наиболее важной и сложной задаче в определении и установлении границ 

ЗОУИТ относится их нормативно-правовое обеспечение [161]. В этой связи необ-

ходимо решение теоретических и методических вопросов в области формирова-

ния ЗОУИТ [2], внесение сведений о границах таких зон в ЕГРН для эффективно-

го землепользования на таких территориях. 

Согласно Земельному кодексу Российской Федерации [33] сведения о гра-

ницах охранных зон подлежат государственному кадастровому учету, тем самым 

устанавливаются ограничения в использовании земельного участка с момента 

внесения таких сведений в ЕГРН. Однако ранее Федеральная служба государст-

венной регистрации, кадастра и картографии (Росреестр) считала, что для ограни-

чений по использованию земельных участков достаточно фактического существо-

вания опасного объекта, а не учет его охранной зоны в ЕГРН. Аналогичного мне-

ния придерживались и суды [161]. 

Таким образом, для обеспечения особого правового режима землепользова-

ния Федеральным законом № 221-ФЗ [88], вступившим в силу в 2007 г., было 

введено понятие «зон с особыми условиями использования территорий», а Феде-

ральным законом «О землеустройстве» [86] в 2008 г. такие зоны были приняты  

в качестве объекта землеустройства, в связи с чем приказом Минэкономразвития 

России № 798 [85] был регламентирован переходный период для внесения сведе-
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ний об установленных до 2008 года ЗОУИТ в реестр границ (до вступления в силу 

закона № 221-ФЗ [88]) посредством составления карты (плана). 

Однако в силу вступивших изменений в ФЗ «О землеустройстве» [86] 

31.12.2017 зоны с особыми условиями использования территорий были исключе-

ны из «объектов землеустройства», следовательно, в отношении них перестали 

действовать требования обязательного составления карты (плана), его согласова-

ния, составления землеустроительного дела и его обязательного хранения в госу-

дарственном фонде данных [83]. 

Приказом Управления Федеральной службы государственной регистрации, 

кадастра и картографии в 2016 году было установлено использовать форму карты 

(плана) объектов землеустройства для направления в орган регистрации и внесе-

ния сведений в ЕГРН до момента появления новой разработанной формы по опи-

санию местоположения границ ЗОУИТ с целью продолжения работ и установле-

ния единой правоприменительной практики [161]. 

Только спустя 2 года (06.02.2019), в Министерстве юстиции Российской 

Федерации был зарегистрирован приказ Министерства экономического развития 

Российской Федерации № 650 [91], который установил не только форму тексто-

вого и графического описания местоположения границ в отношении зон с осо-

быми условиями использования территорий и формат электронного документа, 

содержащего сведения о зонах, но и требования к точности определения коорди-

нат характерных точек границ таких объектов. Данный приказ регламентировал 

Росреестру в трехмесячный срок со дня вступления в силу (18.02.2019) утвер-

дить и разместить на официальном сайте Росреестра [103] в информационно-

телекоммуникационной сети «Интернет» схемы, используемые для формирова-

ния документов в формате XML, представляемых органами исполнительной 

власти и органами местного самоуправления в орган регистрации прав с целью 

внесения сведений в ЕГРН [161]. 
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1.2 Зоны затопления и подтопления, прибрежные защитные полосы,  

водоохранные зоны и зоны санитарной охраны источников водоснабжения 

 

На Земле сосредоточено порядка 1,4 млрд км3 воды, из которых 97,5 % – 

соленая вода океанов и морей и рассолы подземной гидросферы: 70 % поверхно-

сти планеты – это моря и океаны. Запасы пресной воды на Земле составляют чуть 

больше 30 млн км3, из них 97 % сосредоточено в ледниках. В ручьях, реках, озе-

рах, в атмосфере содержится около 0,01 % общих запасов воды на Земле, т. е. чуть 

больше 50 тыс. км3/год [175]. 

На территории Российской Федерации расположено 12 морей, около  

2,8 млн рек и 2,75 млн озер, а также находятся в эксплуатации около 30 тыс. регули-

рующих речной сток водохранилищ и прудов [24]. Значительные запасы (3 000 км3) 

сосредоточены в болотах Западной Сибири и северо-востока европейской части 

России. Значительную часть водных ресурсов страны составляют воды озер.  

В самых крупных из них сосредоточено до 26 000 км3 воды, из них 23 000 км3 –  

в Байкале [175]. 

Ресурсы подземных вод России, пригодные для хозяйственно-питьевых це-

лей, оцениваются в 220–300 км3/год, а утвержденные эксплуатационные запасы 

составляют около 50 км в год; 150 наиболее крупных искусственных водохрани-

лищ содержат 810 км3 воды [175]. 

Для хозяйственно-питьевого водоснабжения по характеристикам источника 

водозаборы разделяют на подземные и поверхностные. Поверхностные источники 

водоснабжения отличаются высокой производительностью, но требуют постоян-

ного надзора за соблюдением санитарно-технического состояния территории по-

верхностного источника – озера, реки и т. д. [100]. 

По типу источника поверхностные водозаборные сооружения систем водо-

снабжения (водоприемники) подразделяются на речные, водохранилищные, озер-

ные и морские [100]. 
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 2 317 участков автомобильных дорог, из них 104 участка федеральных 

трасс, 425 региональных, 1 788 дорог местного и межмуниципального значения; 

 242 участка железных дорог, наибольшее их количество находится на 

территории Республики Карелия; 

 1 385 мостов, в том числе 821 низководный, наибольшее количество ко-

торых находится в Оренбургской области и Краснодарском крае; 

 2 880 бесхозяйных гидротехнических сооружения, из них 1 670 с пони-

женным и 127 – с опасным уровнем безопасности. 

К паводкоопасным районам относятся Приморский и Хабаровский края, 

Сахалинская и Амурская области, Забайкалье, Средний и Южный Урал, низовья 

р. Волги, Северный Кавказ, Западная и Восточная Сибирь [105]. 

Согласно графику определения границ зон затопления и подтопления, под-

готовленным и утвержденным Федеральным агентством водных ресурсов (с из-

менениями на 23.04.2018) [105], получена статистика по субъектам Российской 

Федерации (таблица 2). 

 

Таблица  2 – Статистика по субъектам Российской Федерации с количеством 

водных объектов, оказывающих негативное природное воздействие  

на населенные пункты 

Наименование субъектов РФ 
Количество 

муниципальных 
образований 

Количество 
населенных 
пунктов 

Количество водных  
объектов, оказывающих 
негативное воздействие 

Республика Адыгея 9 98 43 

Республика Алтай 4 5 12 

Республика Башкортостан 2 63 20 

Республика Бурятия 5 21 8 

Республика Дагестан 47 830 122 

Республика Ингушетия 22 22 9 

Кабардино-Балкарская Республика 12 154 63 

Республика Калмыкия 2 2 2 

Карачаево-Черкесская Республика 11 30 15 

Республика Карелия 5 7 6 

Республика Коми 3 5 2 
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Продолжение таблицы 2 

Наименование субъектов РФ 
Количество 

муниципальных 
образований 

Количество 
населенных 
пунктов 

Количество водных  
объектов, оказывающих 
негативное воздействие 

Республика Крым 11 119 27 

Республика Марий Эл 8 16 6 

Республика Мордовия 21 141 51 

Республика Саха (Якутия) 20 93 24 

Республика Северная Осетия –  
Алания 

39 39 18 

Республика Татарстан 6 6 6 

Республика Тыва 13 15 13 

Удмуртская Республика 9 10 17 

Республика Хакасия 7 23 14 

Чеченская Республика 17 83 27 

Чувашская Республика 18 91 23 

Алтайский край 26 149 14 

Забайкальский край 22 22 40 

Камчатский край 8 20 18 

Краснодарский край 43 838 289 

Красноярский край 46 161 68 

Пермский край 5 5 9 

Приморский край 16 82 36 

Ставропольский край 33 627 340 

Хабаровский край 59 79 1 

Амурская область 27 358 111 

Архангельская область 7 10 12 

Астраханская область 19 23 11 

Белгородская область 7 12 7 

Брянская область 9 28 5 

Владимирская область 4 4 5 

Волгоградская область 23 119 39 

Вологодская область 12 13 13 

Воронежская область 34 34 55 

Ивановская область 1 1 1 

Иркутская область 26 214 86 

Калининградская область 11 88 51 

Калужская область 13 53 22 

Кемеровская область 18 78 19 

Кировская область 40 40 19 
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Окончание таблицы 2 

Наименование субъектов РФ 
Количество 

муниципальных 
образований 

Количество 
населенных 
пунктов 

Количество водных  
объектов, оказывающих 
негативное воздействие 

Костромская область 28 84 24 
Курганская область 11 95 9 
Курская область 15 238 5 
Ленинградская область 52 54 40 
Липецкая область 31 34 10 
Магаданская область 9 33 27 
Московская область 25 349 26 
Мурманская область 3 3 3 
Нижегородская область 48 377 198 
Новгородская область 5 10 5 
Новосибирская область 15 16 9 
Омская область 6 6 4 
Оренбургская область 7 11 14 
Орловская область 1 1 1 
Пензенская область 23 97 23 
Псковская область 32 85 30 
Ростовская область 57 206 56 
Рязанская область 10 20 10 
Самарская область 37 102 216 
Саратовская область 22 76 41 
Сахалинская область 14 29 15 
Свердловская область 92 193 125 
Смоленская область 10 20 13 
Тамбовская область 7 46 7 
Тверская область 3 3 3 
Томская область 16 115 29 
Тульская область 2 2 4 
Тюменская область 25 - 6 
Ульяновская область 4 10 4 
Челябинская область 24 50 36 
Ярославская область 10 133 36 
Город Москва 1 146 32 
Город Санкт-Петербург 1 1 5 
Город Севастополь 3 7 3 
Еврейская автономная область 6 22 3 
Ненецкий автономный округ 12 12 9 
Ханты-Мансийский автономный  
округ 

7 17 8 

Чукотский автономный округ 3 7 5 
Ямало-Ненецкий автономный округ 2 3 2 
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Для создания и обеспечения режима, охраны от загрязнения поверхностных 

водных объектов, источников водоснабжения и водопроводных сооружений,  

а также защиты территорий, подверженных процессам подтопления и затопления, 

оказывающим негативное влияние на объекты недвижимости [5, 49], необходимо 

устанавливать зоны затопления и подтопления, прибрежные защитные полосы, 

водоохранные зоны и зоны санитарной охраны источников водоснабжения. 

В настоящее время существует несколько классификаций в отношении 

ЗОУИТ, в связи с чем в исследовании была проведена работа по соотнесению 

классификатора, используемого Росреестром в автоматизированных системах ве-

дения ЕРГН [90], и перечня ЗОУИТ, представленного в Земельном кодексе [33],  

в отношении зон с особым водным режимом, к которым предложено относить зо-

ны затопления и подтопления, прибрежные защитные полосы, водоохранные зо-

ны и зоны санитарной охраны источников водоснабжения (таблица 3). 

 

Таблица  3 – Соотношение классификаций зон с особыми условиями  

использования территорий 

Структура ЗОУИТ в соответствии  
с классификатором, используемым Росреестром  
в автоматизированных системах ведения ЕРГН 

Наименование ЗОУИТ в соответствии  
с Земельным кодексом  

(обобщенная группа зон   
с особым водным режимом) Классификационный 

код 
Наименование  

ЗОУИТ 

218020010000 (1-6) Зоны охраны природных объ-
ектов: 
 водоохранная зона и при-
брежная защитная полоса; 
 зона санитарной охраны 
источников водоснабжения  
и водопроводов питьевого 
назначения 

 водоохранная (рыбоохранная) зона; 
 прибрежная защитная полоса; 
 зоны санитарной охраны источников 
питьевого и хозяйственно-бытового водо-
снабжения, а также устанавливаемые 
в случаях, предусмотренных Водным ко-
дексом Российской Федерации, в отноше-
нии подземных водных объектов зоны 
специальной охраны 

218020020000 (1-8) Зоны охраны искусственных 
объектов 

 

218020030000 (1-8) Зоны защиты населения  

218020040000 (1-8) Прочие ЗОУИТ  

218020050000 (1) Иные ЗОУИТ 
Иная ЗОУИТ 

Зоны затопления и подтопления 
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Основной целью установления и обеспечения особого режима землепользо-

вания в исследуемых зонах является санитарная охрана от загрязнения поверхно-

стных водных объектов, источников водоснабжения и водопроводных сооруже-

ний, а также защита территорий, подверженных процессам подтопления и затоп-

ления, оказывающих негативное влияние на объекты недвижимости. 

В своих работах Антропов Д. В. [2] предлагает выделять три группы огра-

ничений для земельных участков в границах ЗОУИТ в зависимости от особенно-

стей их использования, по которым можно ранжировать и исследуемые зоны: 

 экологические ограничения (прибрежные защитные полосы и водоохран-

ные зоны); 

 технологические ограничения – ограничения в хозяйственном использо-

вании (зоны санитарной охраны); 

 техногенные и антропогенные ограничения (зоны затопления и подтоп-

ления). 

В соответствии с Федеральным законом № 252-ФЗ [83] сведения о местопо-

ложении границ зон с особыми условиями использования территорий подлежат 

внесению в Единый государственный реестр недвижимости до 01.01.2022, однако, 

согласно данным Федеральной службы государственной регистрации, кадастра  

и картографии [103] на 2018 г. количество внесенных зон крайне мало (таблица 4). 

 

Таблица  4 – Сведения о группе ЗОУИТ, внесенные в ЕГРН 

Наименование Количество (шт.) 

Водоохранные зоны (ВЗ) 4 074 

Зоны санитарной охраны источников питьевого  
и хозяйственно-питьевого водоснабжения (ЗСО ИПиХПВ) 

3 688 

Зоны затопления (ЗЗ) 416 

Зоны подтопления (ЗП) 202 

Всего в группе ЗОУИТ 8 380 

 

Широко развитая гидрологическая сеть в совокупности с неблагоприятными 

гидрогеологическими условиями [16] способствуют развитию процессов подтопле-
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ния и затопления, а отсутствие сведений о границах таких зон в реестре границ не 

только усложняет условия землепользования на данных территориях, но и не обес-

печивает безопасность жизнедеятельности граждан [80] и необходимую санитарную 

защиту водных объектов. Подобные развивающиеся процессы должны учитываться 

при управлении земельно-имущественным комплексом в совокупности [46]. 

Границы исследуемых зон должны отображаться в документах территори-

ального планирования, градостроительного зонирования и документации по пла-

нировке территорий в соответствии с законодательством о градостроительной 

деятельности [8], а сведения о них должны стать ориентиром, который служит 

индикатором устойчивости процесса развития таких территорий [9]. 

В связи с отсутствием сведений в ЕГРН о границах таких зон [35], влияние 

указанных условий представляет собой важный методический прием в установле-

нии справедливой кадастровой стоимости земель, так как их наличие должно 

быть учтено при начислении земельного налога на соответствующих земельных 

участках, что позволит усовершенствовать современную налоговую систему в от-

ношении объектов земельно-имущественных отношений. 

Кроме того, наличие ЗОУИТ оказывает влияние на принятие решений  

о развитии застроенных территорий [11] и планирование градостроительной дея-

тельности [172, 173] в целях создания благоприятной среды жизнедеятельности 

человека, охраны окружающей среды, сохранения объектов культурного наследия 

и создания условий для обеспечения устойчивого развития городских территорий, 

исходя из совокупности социальных, экономических, экологических и иных фак-

торов в целях обеспечения устойчивого развития территорий. 

 

1.3 Зоны затопления и подтопления 

 

Границы зон затопления и подтопления определяются Федеральным 

агентством водных ресурсов [105] на основании предложений органа исполни-

тельной власти субъекта Российской Федерации, подготовленных совместно  
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с органами местного самоуправления об определении границ зон затопления  

и подтопления. 

Затопление – процесс, при котором происходит направленное повышение 

уровня воды в реке в результате паводка (продолжительный дождь) и половодья 

(быстрое таяние снега). 

К зонам затопления относится площадь затопленных земель при заданном 

значении наблюденного уровня воды (рисунок 3). Данные зоны определяются  

в отношении территорий, которые прилегают к незарегулированным водотокам,  

к устьевым участкам водотоков, к естественным водоемам, к водохранилищам,  

к зарегулированным водотокам в нижних бьефах гидроузлов и затапливаются  

в результате половодий и паводков, ледовых заторов и зажоров, нагонных явле-

ний, при подъеме уровней воды, при пропуске гидроузлами паводков расчетной 

обеспеченности [149]. 

 

 

Рисунок 3 – Схема затопления застроенных территорий: 

1 – горизонт высоких вод; 2 – горизонт низких вод [150] 

 

Под подтоплением понимается процесс, при котором в результате нарушения 

водного режима и баланса территории происходит направленное повышение уровня 

подземных вод, нарушающее необходимые условия строительства или эксплуатации 

отдельных сооружений и требующее применения защитных мероприятий (рису-

нок 4). Зоны подтопления определяются в отношении территорий, прилегающих  

к зонам затопления, повышение уровня грунтовых вод которых обусловливается 

подпором грунтовых вод, уровнями высоких вод водных объектов. 
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Рисунок 4 – Схема подтопления территорий: 

1 – горизонт высоких вод; 2 – горизонт низких вод [150] 

 

Причины подтопления территории отражены в публикациях Кошки-

ной Н. В., Хряниной О. В. [59, 60] и Косиновой И. И., Юровой М. Г. [130] и опре-

деляются двумя группами факторов: природными и техногенными. 

К природным факторам принадлежат [59, 60, 130]: 

 геоморфологические условия и особенности рельефа [151]; 

 геологическое строение и литология верхней части разреза, включающей 

породы зоны аэрации и зоны водонасыщения до первого от поверхности постоян-

ного или местного водоупора [140]; 

 наличие постоянного или временного водотока, климатические особенно-

сти весеннего половодья (количество осадков и температура), объемы годового 

стока с общей площади водосбора; 

 положение средних многолетних уровней первого от поверхности водо-

носного горизонта (чаще грунтового) и связанного с ним горизонта в коренных 

породах и др. 

К техногенным факторам формирования подтопления относятся определен-

ные технические характеристики освоения и эксплуатации территории [59, 60, 130]: 

 возможное техногенное подпитывание грунтов; 

 нарушение условий естественного стока поверхностных и фильтрации 

подземных вод; 
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 создание зон уплотнения грунтов под нагрузкой от зданий и инженерных 

сооружений (в том числе от дорожных насыпей); 

 конденсация паров воды в охлажденных зонах под зданиями в летнее 

время, миграция паров воды с заасфальтированных площадей в затененные зоны 

и в грунты, перекрытые сооружениями; 

 утечка и фильтрация вод от гидротехнических сооружений, водоемов  

и траншей, котлованов, оставляемых на долгое время открытыми, и др. 

В соответствии с постановлением Правительства Российской Федерации  

от 18.04.014 № 360 [87] существует порядок, включающий в себя принятие реше-

ния об установлении таких зон, определение их границ, согласование и внесение 

сведений (рисунок 5). 

Аналогичного мнения придерживается и Каспрова Ю. А. [51], в исследова-

нии которой отмечена необходимость более детального порядка установления зон 

затопления и подтопления, их учет в ЕГРН и водном реестре, в особенности рег-

ламенты использования таких зон. 

Так, расчетные параметры границ затоплений пойм рек определяются  

по результатам инженерно-гидрологических расчетов и мониторинговых на-

блюдений [78, 189], параметры границ подтоплений – на основании инженер-

но-геологических и гидрогеологических изысканий. Как правило, работы по оп-

ределению и установлению таких зон являются трудоемкими и дорогостоящими, 

поэтому многочисленные исследования [14, 62, 107, 114, 162] направлены на ис-

пользование возможностей автоматизированного установления границ с приме-

нением геоинформационных технологий [55] с целью визуализации модели рель-

ефа, положения поверхностных водных объектов [152] и водоносных горизонтов 

в едином геопространстве [113, 128]. 

Семенова Л. А., Кирина Ю. А., Митакович С. А., Петрикова А. А. [40] предла-

гают в своих исследованиях по результатам сбора необходимой информации ис-

пользовать геоинформационные системы для наглядного отображения полученных 

материалов, а именно электронные карты, графические материалы и видеоролики. 
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Рисунок 5 – Информационная модель межведомственного взаимодействия  

при установлении границ зон затопления и подтопления 
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Кроме того, в связи с повсеместной недостаточной информативностью вы-

ходных картографических данных моделирования [136], представленных в двух-

мерном пространстве, авторами Сиразетдиновой Д. Д., Клеин А. Н., Абдулли-

ным А. Х. [146] предлагается на основе разработанных методов моделирования 

перейти к 3D-визуализации с использованием программных средств ArcGIS [63] 

для получения более детальной картины затопления территорий. Данный про-

граммный комплекс может быть также использован для моделирования [61] ис-

следуемых зон при разрушении гидротехнических сооружений, что значительно 

уменьшит время обработки данных до нескольких операций с поверхностями. 

Применение описываемого алгоритма отражено в работах Абдуллина А. Х., Аб-

рамова С. А., Никитина А. Б. и Павлова С. В. [129]. 

 

1.4 Прибрежные защитные полосы и водоохранные зоны 

 

На территории Российской Федерации в отношении водных объектов дей-

ствует Водный кодекс [17], согласно которому информация о таких объектах 

систематизируется в Государственном водном реестре (рисунок 6) и в ЕГРН (ри-

сунок 7). 

 

 

Рисунок 6 – Структура информации, содержащаяся  

в государственном водном реестре 
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Рисунок 7 – Структура сведений о водных объектах в реестре границ ЕГРН 

 

Согласно Водному кодексу Российской Федерации [17], водоохраной зоной 

считается территория, которая примыкает к береговой линии (границам водного 

объекта) морей, рек, ручьев, каналов, озер, водохранилищ [154] и на которых ус-

танавливается специальный режим осуществления хозяйственной деятельности.  

В границах водоохранных зон устанавливаются прибрежные защитные поло-

сы [17], на территориях которых вводятся дополнительные ограничения хозяйст-

венной и иной деятельности (рисунок 8). 

 

Рисунок 8 – Схема расположения прибрежной защитной полосы  

и водоохранной зоны водного объекта 
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гих ЗОУИТ, направлено на информирование физических и юридических лиц  

о специальном режиме осуществления хозяйственной деятельности [31, 94] вбли-

зи поверхностных водных объектов в целях предотвращения загрязнения, засоре-

ния и других негативных процессов (рисунок 9). 
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лиз долин малых рек с использованием методов геоинформационного карто-

графирования [4]. 

 

Таблица  5 – Нормативные размеры прибрежных защитных полос  

и водоохранных зон 

Вид объекта 
Размеры 
объекта 

Ширина водо- 
охранной зоны, м 

Ширина прибрежной  
защитной полосы, м 

Река до 10 км 50 50 

от 10 до 50 км 100 

уклон берега:  
обратный или нулевой 

уклон – 30 м; 
< 3° – 40 м ≥ 3° – 50 м 

от 50 км 200 

Водохранилище от 0,5 кв. км 50 

Озеро от 0,5 кв. км 50 

Море – 500 

Озера, водохранилища,  
имеющие особо ценное  
рыбохозяйственное значение 

– 200 200 

Проточные и сточные озера  
в границах болот и соответст-
вующих водотоков 

– 50 50 

 

Расчетный же подход основан на выделении водоохранной зоны расчетным 

путем с учетом множества коэффициентов. 

Согласно многочисленным работам [76, 106, 133, 142] выделение охранных 

зон с точки зрения защиты водных, биологических ресурсов, вопросов градо-

строительства, рекреации и т. д. актуально. 

Агафоновой Е. А. [1] разработана методика выделения границ водоохран-

ных зон малых рек по ландшафтному принципу и реализована с использованием 

ГИС-технологий, а также бассейновых и позиционно-динамических принципов. 

Быстровым А. Ю. [12] в диссертационном исследовании предложено ис-

пользовать данные дистанционного зондирования Земли, на основании кото-

рых с помощью инструментов ГИС-анализа можно не только определить гра-

ницу водоохранной зоны, но и выявить объекты незаконной деятельности, по-

падающие в нее. 
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1.5 Зоны санитарной охраны источников водоснабжения 

 

В отношении зон санитарной охраны (ЗСО) объектов подземного питьевого 

водоснабжения действует Водный кодекс Российской Федерации [17], согласно 

которому в целях обеспечения граждан питьевой водой (в случае возникновения 

чрезвычайной ситуации) осуществляется резервирование источников питьевого  

и хозяйственно-бытового водоснабжения [180] на основе защищенных от загряз-

нения и засорения подземных водных объектов. 

Санитарные правила и нормы (СанПиН) «Зоны санитарной охраны источ-

ников водоснабжения и водопроводов хозяйственно-питьевого назначения» [82] 

разработаны на основании Закона РСФСР «О санитарно-эпидемиологическом 

благополучии населения» в соответствии с «Положением о государственном 

санитарно-эпидемиологическом нормировании», которое определяет санитар-

но-эпидемиологические требования к организации и эксплуатации зон сани-

тарной охраны источников водоснабжения и водопроводов хозяйственно-

питьевого назначения. Расчет ЗСО проводится в соответствии с рекомендация-

ми по гидрогеологическим расчетам [18] на основании выбора расчетной схемы 

и типа водозабора. 

В соответствии с СанПиНом [82], зоны санитарной охраны организуются 

в составе трех поясов: первый пояс (строгого режима) включает территорию 

расположения водозаборов, площадок расположения всех водопроводных со-

оружений и водопроводящего канала. Его назначение – защита места водозабо-

ра и водозаборных сооружений от случайного или умышленного загрязнения  

и повреждения. Второй и третий пояса (пояса ограничений) включают террито-

рию, предназначенную для предупреждения загрязнения воды источников водо-

снабжения. 

Граница первого пояса устанавливается на расстоянии не менее 30 м от во-

дозабора – при использовании защищенных подземных вод и на расстоянии  

не менее 50 м – при использовании недостаточно защищенных подземных вод. 
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При определении границ второго и третьего поясов следует учитывать, что 

приток подземных вод из водоносного горизонта к водозабору происходит только 

из области питания. В настоящее время граница второго пояса ЗСО определяется 

гидродинамическими расчетами, исходя из условий, что микробное загрязнение, 

поступающее в водоносный пласт за пределами второго пояса, не достигает водо-

забора. Граница третьего пояса ЗСО, предназначенного для защиты водоносного 

пласта от химических загрязнений, также определяется гидродинамическими рас-

четами (рисунок 10). 

 

 

Рисунок 10 – Схема расположения зоны санитарной охраны  

водозаборной скважины 

 

Санитарная охрана водоводов обеспечивается санитарно-защитной полосой. 

В каждом из трех поясов, а также в пределах санитарно-защитной полосы, соот-

ветственно их назначению, устанавливается специальный режим [185] и опреде-

ляется комплекс мероприятий [186], направленных на предупреждение ухудше-

ния качества воды. 
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Для установления границ и режима зон санитарной охраны источников 

питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения [174] необходимо решение 

об утверждении проекта зон санитарной охраны водных объектов. Разработка 

проекта ЗСО осуществляется в соответствии с требованиями законодательства  

и СанПиН 2.1.4.1110-02 [82], основные этапы которых в общем виде можно пред-

ставить в виде на рисунке 11. 

 

 

Рисунок 11 – Алгоритм поэтапной разработки проекта ЗСО 
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В своих исследованиях авторы Тесленок К. С., Тесленок С. А., Чир-

ков Н. Н., Янгляев В. Р., Блохин А. В. [74] предлагают использовать возможности 

модуля расширения геоинформационной системы ArcView GIS по созданию бу-

ферных зон на определенном расстоянии вокруг тех или иных объектов для авто-

матизированного построения ЗСО источников водоснабжения, водопроводных 

сооружений и сетей водоснабжения. 

Данного мнения придерживаются и авторы Фридман К. Б., Романцова В. Л., 

Воронюк Г. И., Башкетова Н. С. [81], подготовившие геоинформационную систе-

му зон санитарной охраны водоисточников, включающую математическое обес-

печение расчета переноса загрязнений по современным гидромоделям, а также 

методологическую оценку риска здоровью. 

Для обоснования ЗСО в работе Лимаревой А. А. [65] предложено исполь-

зовать новый методический подход – моделирования колебаний депрессионной 

воронки, возбуждаемых прерывистым эксплуатационным режимом работы 

скважины. 

Кроме того, рядом исследований [7, 56, 97, 121, 143, 166] подтверждается 

необходимость откорректировать и дополнить действующий гигиенический нор-

матив СанПиНа 2.1.4.1110-02 «Зоны санитарной охраны источников водоснабже-

ния и водопроводов питьевого назначения» [82] методическими подходами  

с применением современных технологий. 

Авторы Барков А. Н., Карташова К. С., Звягинцева Т. В. в статье [3] также 

отмечают, что нормативно-правовая база по организации ЗСО и требования к ис-

точникам питьевого водоснабжения достаточно устарели и требуют доработки  

с учетом современной экономической ситуации, а авторами Бивалькевич А. И., 

Трофимович Е. М., Багаевым Ю. Г., Новошинцевым В. Н. [134] при ее корректи-

ровке предложено учесть не только местные условия, но и положения Водно-

го [17] и Градостроительного кодексов Российской Федерации [26]. 

В работах Лопатина С. А., Редько А. А., Терентьева В. И. [69] выявлены 

существующие нормативные пробелы в санитарном законодательстве, регули-
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рующем процедуру и порядок утверждения проектов зон санитарной охраны 

водных объектов. Вместе с тем, природные комплексы [135], на которых органи-

зуется водозабор, должны иметь особый экологический статус, играющий суще-

ственную роль в создании условий, оказывающих благоприятное воздействие на 

здоровье человека. 

 

1.6 Существующая методика установления границ зон затопления  

и подтопления, прибрежных защитных полос, водоохранных зон  

и зон санитарной охраны источников водоснабжения 

 

Системный анализ проектов и утвержденных положений об установлении 

границ зон затопления и подтопления, прибрежных защитных полос, водоохран-

ных зон и зон санитарной охраны источников водоснабжения позволил сформи-

ровать общую технологическую схему порядка определения и установления гра-

ниц таких зон, представленную на рисунке 12. 

Предложенная технологическая схема определяет, что исходными данными 

для установления границ исследуемых зон являются результаты специальных 

изысканий (инженерно-геологические, гидрологические и гидрогеологические 

изыскания), характеризующие геологические, гидрологические и гидрогеологиче-

ские условия [21]. Кроме того, предложенная схема послужила основной для раз-

работки методики установления границ зон затопления и подтопления, прибреж-

ных защитных полос, водоохранных зон и зон санитарной охраны источников во-

доснабжения. 

Результатом для реализации данной технологической схемы является соз-

дание единой геоинформационной базы с исследуемыми зонами, способной сис-

тематически обновляться на основании полученных актуальных сведений об ос-

новных параметрах водных объектов и гидротехнических сооружениях (новых  

и существующих). 
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Рисунок 12 – Технологическая схема определения и установления границ зон  

с особым водным режимом 
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1.7 Основные выводы по первому разделу 

 

В связи с тем, что гидротехнические сооружения, поверхностные и подзем-

ные воды являются системой природно-техногенных условий, для установления 

границ зон с особым водным режимом, к которым предложено относить зоны за-

топления и подтопления, прибрежных защитных полос, водоохранных зон и зон 

санитарной охраны источников водоснабжения, необходимо использовать единый 

методический подход. 

Следовательно, технология установления границ таких зон в отношении 

водных объектов и сооружений, а также территорий, подверженных затоплению и 

подтоплению, и своевременное внесение информации в Единый государственный 

реестр недвижимости является актуальной научно-технической задачей. 

В результате проведенного анализа разрабатываемых правительством Рос-

сийской Федерации положений об определении границ зон с особыми условиями 

использования территорий предложена технологическая схема процедуры подго-

товки сведений для внесения в реестр границ ЕГРН и государственную информа-

ционную систему обеспечения градостроительной деятельности в отношении зон 

с особым водным режимом [43, 44]. 

Согласно предложенной технологической схеме, исходными данными для 

установления границ зон с особым водным режимом являются, в том числе, све-

дения о геологических, гидрогеологических и гидрологических условиях, опреде-

ляемых по результатам специальных (инженерно-геологических, гидрогеологиче-

ских и гидрологических) изысканий. В связи с этим возникает необходимость 

создания единой геоинформационной базы данных, содержащей графическую  

и семантическую информацию об условиях, которые оказывают влияние на опре-

деление границ зон с особым водным режимом, для их последующего установле-

ния и внесения таких сведений в ЕГРН. 

Использование инструментов геоинформационного анализа позволит сис-

тематически актуализировать сведения об основных параметрах водных объектов 
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и гидротехнических сооружениях (новых и существующих) в соответствии с тре-

бованиями изменения (обновления) границ зон затопления и подтопления, при-

брежных защитных полос, водоохранных зон и зон санитарной охраны источни-

ков водоснабжения. Предлагаемый подход предоставляет возможность достовер-

ного установления границ зон с особым водным режимом, что позволит снизить 

затраты государства на проведение специальных изысканий, причем избегая их 

повторного выполнения. 

Поскольку сведения о границах зон с особым водным режимом являются 

неотъемлемой частью документов территориального планирования и градострои-

тельного зонирования, а их наличие в территориальном образовании значительно 

ограничивает режим использования земель, то необходима разработка специаль-

ных градостроительных регламентов, устанавливающих особый правовой режим 

на территориях пересечения (наложения) исследуемых зон. 
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2 РАЗРАБОТКА МЕТОДИКИ УСТАНОВЛЕНИЯ ГРАНИЦ ЗОН  

С ОСОБЫМ ВОДНЫМ РЕЖИМОМ 

 

2.1 Цели и задачи методики установления границ зон  

с особым водным режимом 

 

Ключевым элементом разработанной методики установления границ зон  

с особым водным режимом является определение цели и задач, а также система-

тизация и доработка существующих этапов проведения работ. 

Целью разработанной методики установления границ зон с особым водным 

режимом является достоверное установление таких границ с использованием геоин-

формационного анализа для создания и обеспечения режима, охраны от загрязнения 

поверхностных водных объектов, источников водоснабжения и водопроводных со-

оружений, а также защиты территорий, подверженных процессам подтопления и за-

топления, оказывающим негативное влияние на объекты недвижимости. 

Установление границ зон затопления и подтопления, прибрежных защит-

ных полос, водоохранных зон и зон санитарной охраны, как системы природно-

техногенных условий, благоприятно отразится на достоверности вносимой ин-

формации в ЕГРН, документы территориального планирования и градостроитель-

ного зонирования, что повлияет на принятие управленческих решений различного 

уровня ответственности. 

Для реализации поставленной цели необходимо решение следующих задач: 

 обоснование целесообразности и необходимости комплексного подхода  

к установлению границ зон с особым водным режимом на единой электронной 

картографической основе; 

 формирование электронной базы данных в едином геопространстве с це-

лью возможности установления границ зон затопления и подтопления, водоох-

ранных зон, прибрежных защитных полос и зон санитарной охраны, а также оп-

ределения областей их пересечения; 
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 формирование 3D-модели системы природно-техногенных условий для 

дальнейшего геоинформационного анализа с целью определения их основных па-

раметров; 

 определение порядка создания электронной карты системы природно-

техногенных условий для комплексного геоинформационного анализа территории 

в отношении водных объектов и гидротехнических сооружений; 

 определение порядка внесений сведений о зонах затопления и подтопле-

ния, прибрежных защитных полос, водоохранных зонах и зонах санитарной охра-

ны в ЕГРН; 

 обоснование критериев районирования территории по степени сложности 

природно-техногенных условий для формирования границ новой территориаль-

ной зоны с ограниченным правовым режимом использования; 

 формирование градостроительных регламентов для новой территориаль-

ной зоны и внесения таких границ в документы территориального планирования  

и градостроительного зонирования. 

 

2.2 Принципы методики установления границ зон 

с особым водным режимом 

 

Работы по определению зон затопления и подтопления, прибрежных защит-

ных полос, водоохранных зон и зон санитарной охраны для внесения сведений  

в ЕГРН проводятся на основании специальных изысканий, как правило, без коор-

динатной привязки к местности и отсутствия требований обеспечения их норма-

тивной точности. Соответственно, существующая методика не обеспечивает нор-

мативную точность установления границ таких зон, что приводит к внесению не-

достоверной информации в ЕГРН. 

Разработанные в настоящее время нормативно-правовые документы в от-

ношении всех зон с особыми условиями использования территорий содержат ряд 

неурегулированных положений. Так как ЗОУИТ в настоящее время не являются 
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результатом землеустроительных или кадастровых работ, то существующие нор-

мативно-правовые документы не содержат необходимых сведений о вносимой 

информации, не содержат принципы и регламенты установления таких зон. Наря-

ду с тем, имеющиеся программные средства [28] предоставляют возможность ав-

томатизированного установления границ зон с особым водным режимом на осно-

ве единой цифровой картографической основы и внесенных в электронную базу 

данных нормативных значений, что значительно позволит снизить время и сред-

ства на проводимые работы. 

Необходимость разработки методики установления границ зон с особым 

водным режимом на основе моделирования природно-техногенных условий, по-

зволяющей автоматизированно определять основные параметры элементов сис-

темы природно-техногенных условий для дальнейшего установления границ зон 

затопления и подтопления, прибрежных защитных полос, водоохранных зон и зон 

санитарной охраны, а также формировать новую территориальную зону с особым 

водным режимом, и ее внедрение является очевидной. 

Данная методика разрабатывалась в соответствии с методом формализации, 

позволяющим выработать ее основные этапы и принципы. 

В соответствии с методом индукции проводился анализ алгоритма установ-

ления зон затопления и подтопления, прибрежных защитных полос, водоохран-

ных зон и зон санитарной охраны согласно действующему законодательству  

и формировалась новая последовательность действий посредством улучшения ос-

новных утвержденных этапов и создания новых. 

Метод системного анализа позволил не только сформировать электронную 

базу исходных данных, формирующих природно-техногенные условия террито-

риального образования, но и трансформировать полученную трехмерную модель 

в электронную карту. 

Кроме того, для определения основных параметров элементов системы: 

границы водных объектов (береговая линия), прогнозные границы затопления, 

мощность зоны аэрации (зона естественного подтопления) и расчетные границы 

зон санитарной охраны – применены методы идеализации и моделирования. 
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Формально-юридический метод применен в части систематизации основ-

ных положений относительно установления границ зон с особым водным режи-

мом посредством формирования каталога координат, плана границ и текстового 

описания местоположения границ. 

Метод дедукции позволил выявить необходимость создания новой территори-

альной зоны посредством определения степени сложности условий ведения хозяйст-

венной деятельности и проверить корректность существующих утвержденных до-

кументов территориального планирования и градостроительного зонирования. 

Кроме того, выделяя отдельную группу зон с особым водным режимом, не-

обходимо было разработать и внедрить принципы, на основании которых должны 

устанавливаться границы зон затопления и подтопления, прибрежных защитных 

полос, водоохранных зон и зон санитарной охраны источников водоснабжения и 

вноситься в ЕГРН. 

К основному принципу установления зон с особым водным режимом необ-

ходимо отнести принцип законности, согласно которому все работы, проводимые 

в целях установления границ зон затопления и подтопления, прибрежных защит-

ных полос, водоохранных зон и зон санитарной охраны источников водоснабже-

ния, а также внесения необходимых сведений о них в Единый государственный 

реестр недвижимости, должны проводиться исключительно в соответствии с раз-

работанными Правительством Российской Федерации положениями об определе-

нии границ зон с особыми условиями использования территорий. 

Следующий принцип – принцип достоверности, на основании которого  

сведения, содержащиеся в ЕГРН о границах зон с особым водным режимом,  

не должны быть ошибочными (содержать неактуальную информацию). Наруше-

ние данного принципа может привести к наличию или отсутствию необходимых 

ограничений в использовании земельных участков в границах охранных зон, не-

соблюдению природоохранных мероприятий и несправедливой кадастровой 

стоимости объектов недвижимости. 
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В связи с тем, что на территориях с ограниченным правовым режимом 

должна быть ужесточена хозяйственная деятельность в соответствии с действую-

щими обременениями, необходимо использовать принцип открытости, в резуль-

тате которого происходит обязательное уведомление правообладателей земель-

ных участков, в границах которых находятся зоны с особым водным режимом. 

Кроме того, сведения о границах зон с особым водным режимом должны быть 

общедоступными и отображены в документах территориального планирования  

и градостроительного зонирования. 

Принцип актуальности заключается в своевременном внесении и изменении 

информации о границах зон затопления и подтопления, прибрежных защитных по-

лос, водоохранных зонах и зонах санитарной охраны источников водоснабжения для 

осуществления рационального землепользования [6, 27] и водопользования. 

На основании принципа межведомственного взаимодействия, сведения о гра-

ницах охранных зон в отношении гидротехнических сооружений, поверхностных  

и подземных вод должны быть систематизированы, внесены и переданы в следую-

щие органы и учреждения: государственные санитарно-эпидемиологические службы 

Российской Федерации, Министерство Российской Федерации по делам граждан-

ской обороны, чрезвычайным ситуациям и ликвидации последствий стихийных бед-

ствий, Государственный водный реестр, Единый государственный реестр недвижи-

мости и др. Такое взаимодействие должно быть регламентировано нормативно-

правовыми документами и осуществляться в максимально короткие сроки. 

 

2.3 Разработанная методика установления границ зон 

с особым водным режимом 

 

Разработанная методика установления границ зон с особым водным ре-

жимом предполагает последовательное выполнение следующих этапов (рису-

нок 13). 
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Рисунок 13 – Разработанная методика установления границ зон с особым водным режимом 
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Первый этап –  формирование электронной базы данных о компонентах 

природной среды (рельеф, поверхностные водные объекты), гидрогеологических 

условиях (уровень глубины залегания подземных вод) и гидротехнических со-

оружениях (водохозяйственных системах). 

Второй этап методики включает алгоритм 3D-моделирования природно-

техногенных условий с последующим геоинформационным анализом и создания 

электронной карты территориального образования. 

Третий этап методики заключается в создании технологической схемы ус-

тановления границ зон затопления и подтопления, прибрежных защитных полос, 

водоохранных зон и зон санитарной охраны источников водоснабжения по ре-

зультатам 3D-моделирования природно-техногенных условий. 

Четвертый этап методики – внесение сведений в ЕГРН об определенных 

границах группы ЗОУИТ – зон с особым водным режимом в соответствии с уста-

новленным порядком. 

Пятый этап методики заключается в выполнении алгоритма по формиро-

ванию границ новой территориальной зоны с особым водным режимом в соответ-

ствии с предложенной классификацией, основанной на системном анализе типов 

и видов основных факторов, оказывающих влияние на условия ведения хозяйст-

венной деятельности в границах зон с особым водным режимом. 

 

2.4 Формирование электронной базы исходных данных, формирующих  

природно-техногенные условия территориального образования 

 

Первый этап методики – сбор и подготовка результатов специальных изы-

сканий территориального образования, паспортов скважин, гидрологических еже-

годников и мониторинговых наблюдений, необходимых для установления границ 

зон с особым водным режимом с внесением сведений о характеристиках грунтов, 

уровне залегания грунтовых вод и другой необходимой семантической информа-

ции (сканирование бумажных оригиналов, пространственная привязка, оцифровка 
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с использованием средств полуавтоматической обработки (Easy Traсe), согласо-

вание форматов электронного представления для дальнейшей обработки), форми-

рующую единую электронную базу данных. 

Проект зон санитарной охраны источников водоснабжения подготавливает-

ся на основании проведенной оценки эксплуатационных запасов подземных вод, 

которая осуществляется квалифицированными гидрогеологами. В результате 

один экземпляр отчета хранится в данной организации, второй передается в тер-

риториальные геологические фонды. 

Сведения о границах зон затопления и подтопления хранятся в органах ис-

полнительной власти субъекта Российской Федерации и Федеральном агентстве 

водных ресурсов [105]. 

Установление границ водоохранных зон и прибрежных защитных полос 

осуществляется органами государственной власти субъектов Российской Федера-

ции, а также Федеральным агентством водных ресурсов и его территориальными 

органами [127]. Соответственно, сведения о характеристиках водных объектов 

содержатся в данных организациях. 

Таким образом, на сегодняшний день исходные данные разрознены, т. е. от-

сутствует единая организация или служба, в ведомстве которой находилась бы 

вся имеющаяся исходная информация, и соответственно, отсутствует единая 

электронная база данных о природно-техногенных условиях территориального 

образования. 

Разработанная методика установления границ зон с особым водным режи-

мом по результатам геоинформационного анализа территорий посредством созда-

ния электронной базы данных позволяет осуществить сбор и хранение в едином 

геопространстве всей необходимой информации для дальнейшего установления 

границ зон затопления и подтопления, прибрежных защитных полос, водоохран-

ных зон и зон санитарной охраны. Кроме того, созданная база данных предусмат-

ривает систематическое обновление исходных данных по результатам получения 

актуальных сведений об основных параметрах водных объектов и гидротехниче-
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ских сооружениях (новых и существующих) посредством проводимых специаль-

ных изысканий. 

Предполагается, что формирование базы данных будет осуществляться по-

средством межведомственного взаимодействия. 

 

2.5  3D-моделирование природно-техногенных условий 

 

Ведение ЕГРН невозможно без геопространственного анализа террито-

рии [48, 128], поэтому к уникальным характеристикам зон с особым водным ре-

жимом относятся координаты характерных точек границ таких зон [192], которые 

позволяют однозначно определить границы земельных участков, ограниченные  

в правовом использовании, и как следствие, справедливого налогообложения. 

Второй этап методики включает алгоритм 3D-моделирования природно-

техногенных условий с последующим геоинформационным анализом и создания 

электронной карты территориального образования. 

Для оперативной обработки и анализа большого объема пространственной  

и атрибутивной информации [53, 179], находящейся в электронной базе, необхо-

димо использовать современное оборудование и специальное программное обес-

печение [75], учитывающее как пространственную привязку, так и специальные 

сведения об объектах [10]. 

Основу такой базы данных составляют электронные карты, растровые и мат-

ричные данные, которые дают возможность вести строгий учет и контроль всех опе-

раций, поскольку основываются на известных параметрах: координатах объектов, их 

протяженности, атрибутивной информации об объектах и др. [178]. С использовани-

ем электронной карты можно провести полный анализ условий [42], влияющих на 

определение границ зон с особым водным режимом как на конкретном объекте, так 

и на отдельных локальных участках [157], размер которых определяет пользователь 

(например, 10 × 10 м). Такие карты составляют основу для получения структуры 

данных и оптимизации производства [71] с целью рационального использова-
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ния [32] земельных участков в границах зон затопления и подтопления, прибреж-

ных защитных полос, водоохранных зон и зон санитарной охраны. 

Для создания электронной карты необходимо соответствующее программ-

ное обеспечение, которое должно обеспечивать выполнение следующих функций: 

 сбор пространственных данных, их обработку и получение пространст-

венного описания объектов учета; 

 сбор атрибутивных сведений об объектах учета и их обработку для по-

мещения в банк данных; 

 накопление атрибутивных сведений с привязкой ко времени их регистра-

ции – история объектов учета [157]. 

В качестве программного обеспечения, удовлетворяющего всем вышепере-

численным функциям, необходимо использовать геоинформационные системы 

различного назначения [22]. 

Разработанной методикой предусматривается формирование 3D-модели 

природно-техногенных условий (рисунок 14), состоящее из последовательного 

выполнения следующих этапов: 

– нанесение на электронную карту местоположения поверхностных вод-

ных объектов (реки, озера) территориального образования и внесение основных 

параметров для их автоматизированного установления (протяженность, шири-

на), местоположения гидротехнических сооружений (водозаборов, скважин)  

и расчетных схем в зависимости от вида водозабора, и далее, расчетных пара-

метров – характера загрязнения (микробное или химическое); степени естест-

венной защищенности и т. д.; 

– создание таблицы атрибутов основных параметров (координаты водоза-

борных скважин, протяженность, коэффициент фильтрации и др.) объектов с осо-

бым водным режимом; 

– создание информационных слоев с отображением инженерно-геоло-

гических условий, глубиной залегания подземных вод, рельефом местности  

и др.; 
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– построение интерполированных поверхностей водоносных горизонтов  

и глубин залегания грунтовых и артезианских вод; 

– совмещение полученных интерполированных поверхностей; 

– совмещение 3D-модели [182] природно-техногенных условий с информа-

ционными слоями поверхностных водных объектов, гидротехнических сооруже-

ний и кадастровым делением. 

 

 

Рисунок 14 – Сформированная 3D-модель природно-техногенных условий  

территориального образования 

 

На основании 3D-модели природно-техногенных условий выполняется ком-

плексный геоинформационный анализ территориального образования для опреде-

ления основных параметров элементов системы. 

3D-модель природно-техногенных условий территориального образования 

создается в единой системе координат, которая задается пользователем исходя из 

класса решаемых научно-практических задач. 

Трехмерное представление природно-техногенных условий территориаль-

ного образования позволяет определять естественное изменение границ основных 

параметров элементов природно-техногенной системы и ее основные характери-
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стики во времени и в пространстве в отношении гидротехнических сооружений, 

поверхностных и подземных вод. 

Геоинформационный анализ 3D-модели природно-техногенных условий 

территориального образования для установления границ зон с особым водным 

режимом включает в себя: 

− определение границ водных объектов (береговая линия) на основании их 

группировки, основные характеристики о местоположении и параметры которых 

уже содержатся в едином геопространстве; 

− определение прогнозных границ зон затопления и мощности зоны аэра-

ции на основании выявлении территорий, находящихся в зоне естественного под-

топления и затопления с учетом содержащихся расчетных параметров, и основ-

ных характеристик гидрографических объектов и рельефа местности; 

− определение расчетных границ зон санитарной охраны источников водо-

снабжения на основании выбора расчетной схемы с учетом параметров гидротех-

нических сооружений, гидрогеологических и гидрологических условий, содер-

жащихся на 3D-модели территориального образования.  

Геоинформационный анализ, выполняемый в геоинформационных систе-

мах [19], позволяет решать следующие задачи: 

 выявление основных закономерностей загрязнения подстилающей по-

верхности для экологически безопасного планирования развития селитебной за-

стройки; 

 определение и оценка эрозионного риска, вынесение рекомендаций по 

использованию земельных участков с учетом эрозионной ситуации; 

 моделирование зон загрязнения приземного слоя атмосферы крупными 

стационарными источниками (ТЭЦ и т. п.) для планирования жилой застрой-

ки [148]; 

 анализ распространения потоков загрязняющих веществ от существую-

щих и планируемых промышленных объектов различного назначения и класса 

опасности; 
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 обоснование размещения новых селитебных и зеленых зон, проектируе-

мых промышленных предприятий и объектов инфраструктуры с учетом требова-

ний экологической безопасности для здоровья и жизни населения; 

 выявление приоритетных направлений в области охраны окружающей 

среды, вынесение рекомендаций по улучшению качества жизни населения [113]. 

В целом результаты 3D-моделирования закладывают основу для детальной 

оценки городской окружающей среды с учетом различных критериев (кадастро-

вых, геодинамических, экологических, медико-биологических) и создания резуль-

тирующей картографической продукции соответствующей тематики, выступаю-

щей как часть информационного обеспечения [159] по территориальному плани-

рованию использования городских земель [36, 37]. 

Создание электронной карты природно-техногенных условий включает  

в себя интеграцию границ группы зон с особым водным режимом из 3D-модели 

природно-техногенных условий. 

 

2.6 Установление границ зон с особым водным режимом 

 

Третий этап методики заключается в создании технологической схемы ус-

тановления границ зон затопления и подтопления, прибрежных защитных полос, 

водоохранных зон и зон санитарной охраны источников водоснабжения по ре-

зультатам 3D-моделирования природно-техногенных условий. 

Полученные по результатам 3D-моделирования основные параметры систе-

мы природно-техногенных условий позволяют установить границы зон с особым 

водным режимом для внесения в ЕГРН. При этом должен быть реализован научно 

обоснованный подход к установлению границ таких зон в местной системе коор-

динат с установленной нормативной точностью и выгрузкой графических  

и семантических сведений в формате XML-схемы для внесения их в ЕГРН. 

Для этого была разработана технологическая схема в местной системе  

координат субъекта Российской Федерации с определенными для них параметра-
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ми перехода к единой государственной системе координат (ЕГСК) для внесения  

в ЕГРН. 

Согласно приказу Министерства экономического развития Российской Фе-

дерации от 23.11.2018 № 650 [91] сведения о границах зон с особым водным ре-

жимом должны содержать графическое описание местоположения границ,  

т. е. описывать их плоскими прямоугольными координатами, вычисленными  

в местных системах координат (МСК), установленными для ведения Единого го-

сударственного реестра недвижимости. 

Разработанная технологическая схема, представленная на рисунке 15, отве-

чает современным требованиям, предъявляемым в системе государственного ка-

дастрового учета, и эффективности использования достоверных, оперативных 

и актуальных пространственных данных в установленной системе координат 

субъекта РФ [54]. 

Согласно разработанной технологической схеме на первом этапе для уста-

новления границ зон затопления и подтопления, водоохранных зон, прибрежных 

защитных полос и зон санитарной охраны в местной системе координат необхо-

димо осуществить не только сбор и обработку исходной информации, включаю-

щей картографический материал [184, 190], но и получить кадастровый план тер-

ритории. 

Сведения Единого государственного реестра недвижимости предоставляют-

ся по запросу ссылкой на электронный документ в формате XML в виде кадастро-

вого плана территории кадастрового квартала. 

Кадастровый план территории представляет собой таблицу, которая состоит 

из разделов и содержит общие сведения об объектах недвижимости, ЗОУИТ, тер-

риториальных зонах, расположенных в кадастровом квартале, и описание их ме-

стоположения (географические координаты, основные характеристики, графиче-

ская схема кадастрового квартала с нанесением кадастровых номеров объектов: 

земельных участков, зданий, сооружений и т. д.). 
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Рисунок 15 – Алгоритм установления границ зон с особым водным режимом  

в принятой системе координат для ведения в ЕГРН
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Для дальнейшего использования данных кадастровых планов территории  

и их графического отображения в программном комплексе AutoCAD необходимо 

осуществить конвертацию XML-документа в формат DXF (рисунок 16). 

 

 

 

Граница земельных участков по сведениям ЕГРН 

Граница здания, сооружения, объекта незавершенного 
строительства по сведениям ЕГРН 
Граница кадастрового квартала 

Граница зоны с особыми условиями использования 
территорий 

Рисунок 16 – Кадастровый план территории в формате DXF 
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Поскольку выгрузка данных DXF происходит в местной системе коорди-

нат субъекта РФ, которая не может быть использована в программном обеспече-

нии ArcGIS, то полученный файл необходимо преобразовать в систему коорди-

нат WGS с использованием приложения ArcToolbox. Таким образом, с помощью 

функции «Импорт» в программу ArcGIS загружается сформированный файл 

DXF кадастрового плана территории, которому задается мировая система коор-

динат WGS. 

Отметим, что в соответствии с требованиями нормативно-правовых доку-

ментов точность определения координат характерных точек зависит от категории 

земель и изменяется от 0,10 м для земель населенных пунктов до 5 м для земель 

водного и лесного фонда. В соответствии с разработанной методикой норматив-

ная точность, которая может быть получена в результате таких определений, по 

нашему предложению, должна составлять не более 5 м. Такая точность соответст-

вует требованиям к определению координат границ земель водного фонда. При 

этом предлагаемая нормативная точность 5 м не должна зависеть от категории 

земель такого территориального образования, для которого устанавливаются гра-

ницы зон с особым водным режимом. 

В качестве исходного картографического материала для определения гра-

ниц группы зон с особым водным режимом целесообразно использовать топогра-

фические карты и планы местности, ортофотопланы и материалы дистанционного 

зондирования Земли (космические снимки). Соответственно, координаты харак-

терных точек границ таких зон наиболее целесообразно определять картометри-

ческим или фотограмметрическим методом, точность которых зависит от исполь-

зуемого исходного картографического материала. Следовательно, исходя из уста-

новленной нормативной точности 5 м, необходимо определить масштабный ряд, 

который может быть использован при решении этой научно-технической задачи, 

являющейся важным технологическим аспектом алгоритма установления группы 

зон с особым водным режимом. 
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Величина средней квадратической погрешности (СКП) при определении 

местоположения характерных точек, изображенных на карте и аэроснимке (кос-

моснимке), определяется по формуле: 

 

M 0,5 мм M,t                                                           (1) 

 

где М – знаменатель масштаба используемой картографической основы. 

Следовательно, использование качественных топографических карт [153, 

187] масштабов 1 : 2 000, 1 : 5 000 и 1 : 10 000 обеспечивает необходимую точ-

ность определения границ группы ЗОУИТ 1; 2,5 и 5 м, соответственно. Использо-

вание крупномасштабных карт масштабов 1 : 500 и 1 : 1 000 обеспечивает точ-

ность 0,25 и 0,5 м, соответственно. Использование ортофотопланов [99] масшта-

бов 1 : 500, 1 : 1 000, 1 : 2 000 обеспечивает точность 20, 40 и 80 см, соответствен-

но [14]. Использование космических снимков (WorldView-1, WorldView-2, 

GeoEye-1, QuickBird, IKONOS) [45, 77] с пространственным разрешением до 

3,28 м обеспечивает точность до 1,64 м. 

Далее в разработанный алгоритм входит возможность определения границ 

зон затопления и подтопления, прибрежных защитных полос, водоохранных зон  

и зон санитарной охраны источников водоснабжения, включающих формирова-

ние каталогов координат характерных точек границ зон, плана границ и текстово-

го описания местоположения границ на основе внесения в базу данных установ-

ленных нормативных значений таких зон. 

Для установления границ зон с особым водным режимом полученные гра-

ницы переводятся из системы координат WGS в местную систему координат 

субъекта РФ в формате DXF для дальнейшего внесения их в XML-документ гра-

фического описания местоположения границ и ЕГРН. Для этого в программном 

комплексе MapInfo с помощью модуля «Универсальный транслятор» происходит 

преобразование проекции таблиц в местную систему координат в форматах MIF 

или DXF. 
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Такой подход позволяет установить границы всех ЗОУИТ, предназначен-

ных для охраны и защиты водных объектов и сооружений, при этом учесть все 

особенности природно-техногенных условий территориального образования. 

Для внесения сведений о границах зон с особым водным режимом в ЕГРН 

используется форма графического описания местоположения, включающая опи-

сание местоположения границ: 

 сведения об объекте; 

 сведения о местоположении границ объекта; 

 сведения о местоположении измененных (уточненных) границ объекта; 

 план границ объекта [91]. 

Описание местоположения границ составляется с использованием загру-

женных в базу данных Единого государственного реестра недвижимости сведе-

ний [57], представленных на единой электронной картографической основе карто-

графического материала, материалов дистанционного зондирования, а также по 

данным измерений, полученных на местности. 

План границ зоны с особым водным режимом оформляется в масштабе, 

обеспечивающем читаемость местоположения границ такой зоны с совмещением 

картографической основы, на которой отображаются: 

 границы объекта (читаемые в выбранном масштабе характерные точки  

и части границ); 

 установленные границы административно-территориальных образований; 

 границы природных объектов и (или) объектов искусственного происхо-

ждения (если местоположение отдельных частей границ объекта определено через 

местоположение указанных объектов); 

 необходимые обозначения; 

 используемые условные знаки; 

 выбранный масштаб. 

Четвертый этап методики заключается во внесении сведений в ЕГРН об 

определенных границах группы ЗОУИТ – зон с особым водным режимом в соот-

ветствии с установленным порядком. 
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2.7 Актуализация документов территориального планирования  

и градостроительного зонирования 

 

Для учета всей совокупности социальных, экономических, экологических  

и иных факторов в целях обеспечения устойчивого развития территорий, развития 

инженерной, транспортной и социальной инфраструктур и обеспечения учета ин-

тересов граждан и их объединений, Российской Федерации, субъектов Россий-

ской Федерации, муниципальных образований Градостроительным кодексом пре-

дусматривается проведение территориального планирования [26]. 

Одним из важных элементов территориального планирования [39] являются 

зоны с особыми условиями использования территорий [34], поскольку их наличие 

определяет возможность размещения объектов недвижимости [41, 147]. 

Согласно Градостроительному кодексу [26], в документах территориально-

го планирования определяются функциональные и территориальные зоны. 

Для определения территориальных зон и установления градостроительных 

регламентов муниципальных образований необходимо проводить градострои-

тельное зонирование. 

Территориальные зоны – это зоны, для которых в правилах землепользо-

вания и застройки определены границы и установлены градостроительные рег-

ламенты [66]. В результате градостроительного зонирования определяются жи-

лые, общественно-деловые, производственные, рекреационные, сельскохозяй-

ственного назначения, зоны инженерных и транспортных инфраструктур,  

а также специального назначения и военных объектов. Кроме того, устанавли-

ваются предельные размеры земельных участков и параметры разрешенного 

строительства. 

Несмотря на то, что в Российской Федерации 95 % генеральных планов 

и 90 % правил землепользования и застройки официально утверждены, по данным 

Института территориального планирования «Град» [102], лишь 3 % сведений  

о границах территориальных зон внесены в Единый государственный реестр не-
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движимости, что говорит о низкой эффективности функционирования системы 

межведомственного информационного взаимодействия по обеспечению полными 

и актуальными сведениями реестра границ ЕГРН. 

Кроме того, схема территориального планирования должна включать в себя 

ЗОУИТ, однако анализ схем ряда регионов показал отсутствие границ зон затоп-

ления и подтопления, прибрежных защитных полос, водоохранных зон и зон са-

нитарной охраны источников водоснабжения. 

Таким образом, пятый этап методики заключается в выполнении алго-

ритма по формированию границ новой территориальной зоны с особым водным 

режимом в соответствии с предложенной классификацией, основанной на сис-

темном анализе типов и видов основных факторов, оказывающих влияние на 

условия ведения хозяйственной деятельности в границах зон с особым водным 

режимом. 

Системный анализ типов и видов основных характеристик, оказывающих 

влияние на условия ведения хозяйственной деятельности в зонах с особым вод-

ным режимом, позволил предложить классификацию условий, при которых необ-

ходимо формировать границы новой территориальной зоны для ее внесения в до-

кументы территориального планирования [50] и градостроительного зонирования 

в зависимости от степени сложности таких условий (таблица 6). 

На основании предложенной классификации (см. таблицу 6) в случае пере-

сечения более чем двух ЗОУИТ, относящихся к сложной категории условий веде-

ния хозяйственной деятельности, обоснована целесообразность формирования 

новой территориальной зоны с особым водным режимом, поскольку такие терри-

тории требуют обязательного проведения природоохранных и защитных меро-

приятий для дальнейшего осуществления землепользования. 

Классификация основана на ранжировании территории каждого вида зон 

с особым водным режимом по степени сложности условий ведения хозяйственной 

деятельности для каждого критериального показателя. 
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Таблица  6 – Классификация условий формирования территориальной зоны  

с особым водным режимом 

Группа ЗОУИТ  
с особым  

водным режимом 

Критериальный 
показатель 

Степень сложности условий ведения  
хозяйственной деятельности 

простая средняя сложная 

Зона  
затопления 

Затопляемость 
(уровень  
воды) 

3, 5, 10 % обес-
печенности  

(повторяемость 
3, 5, 10 раз  
в 100 лет) 

25 % обеспечен-
ности (повторяе-

мость 1 раз  
в 4 года) 

50 % обеспеченности 
(повторяемость 
1 раз в 2 года) 

Зона  
подтопления 

Глубина  
залегания  

грунтовых вод 
от 2 до 3 м 

0,3–0,7  
до 1,2–2 м 

менее 0,3 м 

Прибрежная  
защитная полоса 
и водоохранная 

зона 

Статус  
водного объекта 

Категория  
отсутствует 

Наличие катего-
рии особо охра-

няемой природной 
территории мест-
ного значения 

Наличие категории  
особо охраняемой  

природной территории 
федерального и регио-
нального значения 

Целевое  
назначение 

Для технологи-
ческих целей 

Для рекреацион-
ных целей, для 
нужд сельского 

хозяйства 

Питьевая вода  
и используемая  

в пищевой промыш-
ленности, для рыбохо-
зяйственных целей 

Зона санитарной 
охраны 

Пояс – Третий пояс Первый и второй пояса 

Назначение  
водоснабжения 

Техническое 
Хозяйственно-

бытовое 
Питьевое 

 

Для подтверждения совокупного негативного влияния хозяйственной дея-

тельности на территории пересечении таких зон необходимо рассчитать коэффи-

циент аК  по формуле: 

 

а
АН6 (высшая степень антропогенной нагрузки)

К =
АН1(очень низкая степень антропогенной нагрузки)

, 

 

где АН6 – площадь территории с высшей степенью антропогенной нагрузки 

(земли населенных пунктов); АН1 – площадь территории с очень низкой антро-

погенной нагрузкой (земли особо охраняемых территорий и объектов, земли 

запаса).  
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Увеличение коэффициента Ка (таблица 7) свидетельствует о совокупном не-

гативном влиянии на элементы устойчивого развития территории (социальная 

справедливость, сбалансированная экономика и экологическая устойчивость). 

 

Таблица  7 – Коэффициенты оценки эколого-хозяйственного баланса  

территории (По Кочурову Б. И. [58]) 

Наименование 
коэффициента 

Формула 
Используемые  

данные 
Характеристика  

изменения значений 
Коэффициент 
абсолютной 
экологической 
напряженности 

a
AH6

K
AH1

  
Площади территорий 
с высокой антропо-
генной нагрузкой – 
АН6, площади тер-
риторий с очень низ-
кой антропогенной 
нагрузкой – АН1 

аК – рост напря-

женности 

Коэффициент 
относительной 
экологической 
напряженности 

o
AH4 AH5 AH6

К
AH1 AH2 AН3

 


 
, 

где АН4 – высокая степень антропо-
генной нагрузки (земли сельскохо-
зяйственного назначения, исполь-
зуемые для ведения животноводст-
ва); АН5 – очень высокая (земли 
сельскохозяйственного назначения 
всестороннего использования; зем-
ли, используемые для выращивания 
сельскохозяйственных культур: 
орошаемые, пахотные); АН2 – низ-
кая (лесопарковые зоны, зеленые 
зоны); АН3 – средняя (леса, много-
летние насаждения) 

Площади территории 
различных видов 
пользования земель, 
характерных для 
процессов преобра-
зования в данном 
регионе 

oК 1 – напряжен-

ность территории 
сбалансирована; 

oК  – рост напря-

женности 

Коэффициент 
естественной 
защищенности 
территории 

сф
ез

о

К
Р

Р
 , 

где сфР  – площадь земель со средо- 

и ресурсостабилизирующими функ-
циями; оР  – общая площадь земель 

исследуемой территории 

Площадь земель со 
средо- и ресурсоста-
билизирующими 
функциями 

эф 1 0,8 2

0,6 3 0,4 4,

Р Р Р

Р Р

  

 
 

где Р – площадь тер-
ритории 

езК – рост естест-

венной защищен-
ности территории; 

езК  < 0,5 – крити-

ческий уровень за-
щищенности терри-
тории 

 

К эффективным методам разрешения сложившейся ситуации относится раз-

работка градостроительных регламентов, ограничивающих хозяйственную дея-

тельность на таких территориях и являющих обязательным и необходимым усло-
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вием для гарантии безопасности и создания благоприятных условий жизнедея-

тельности, сохранения жизни человека и охраны природных ресурсов. 

Для установления градостроительных регламентов территориальной зоны  

с особым водным режимом была разработана матрица ограничений в использовании 

земельных участков и объектов капитального строительства, на основе классифика-

тора и анализа ограничений их использования для каждой ЗОУИТ (таблица 8). 

Таким образом, проанализировав Водный кодекс Российской Федера-

ции [17], который в соответствии с законодательством Российской Федерации  

о градостроительной деятельности запрещает отдельные виды использования зе-

мельных участков в границах зон подтопления, затопления, прибрежных защит-

ных полос, водоохранных зон, а также постановление Главного государственного 

санитарного врача РФ [82] в отношении зон санитарной охраны, была составлена 

матрица ограничений в использовании земельных участков, регламентриующая 

порядок использования земельных участков в границах новой территориальной 

зоны с особым водным режимом. 

Устанавливаемые Градостроительные регламенты в соответствии с градо-

строительным кодексом [26] являются обязательными для выполнения всеми зем-

лепользователями независимо от форм собственности и иных прав на земельные 

участки и устанавливаются правилами землепользования и застройки для каждой 

территориальной зоны и расположенных в ее границах земельных участков, опре-

деляя их правовой режим. 

Согласно действующему законодательству [26], градостроительный регла-

мент содержит: 

 виды разрешенного использования земельных участков и объектов капи-

тального строительства; 

 предельные размеры земельных участков и предельные параметры раз-

решенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства; 

 ограничения использования земельных участков и объектов капитального 

строительства. 
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Таблица 8 – Матрица ограничений в использовании земельных участков в границах новой территориальной зоны  

с особым водным режимом 

 
Зона  

затопления (1) 
Зона  

подтопления (2) 
Зона  

санитарной охраны (3) 
Водоохранная  

зона (4) 
Прибрежная  

защитная полоса (5) 

1 

- размещение но-
вых населенных 
пунктов и строи-
тельство объектов 
капитального 
строительства 
(ОКС) (без обес-
печения инженер-
ной защиты); 
- использование 
сточных вод в це-
лях регулирования 
плодородия почв; 
- размещение 
кладбищ, скотомо-
гильников, пунк-
тов хранения ра-
диоактивных от-
ходов и т. д.; 
- осуществление 
авиационных мер 
по борьбе с вред-
ными организма-
ми 

- размещение но-
вых населенных 
пунктов и строи-
тельство ОКС (без 
обеспечения ин-
женерной защиты); 
- использование 
сточных вод в це-
лях регулирования 
плодородия почв; 
- размещение 
кладбищ, скотомо-
гильников, пунк-
тов хранения ра-
диоактивных от-
ходов и т. д.; 
- осуществление 
авиационных мер 
по борьбе с вред-
ными организмами 

- размещение новых населенных 
пунктов и строительство ОКС 
(без обеспечения инженерной 
защиты); 
- использование сточных вод  
в целях регулирования плодоро-
дия почв, применение удобрений 
и ядохимикатов; 
- осуществление авиационных 
мер по борьбе с вредными орга-
низмами; 
- размещение кладбищ, скотомо-
гильников, пунктов хранения ра-
диоактивных отходов и т. д.; 
- рубка леса главного пользова-
ния и реконструкции; 
- посадка высокоствольных де-
ревьев, все виды строительства, 
не имеющие непосредственного 
отношения к водопроводным со-
оружениям; 
- закачка отработанных вод в 
подземные горизонты, подземно-
го складирования твердых отхо-
дов и разработки недр земли 

- размещение новых населенных 
пунктов и строительство ОКС (без 
обеспечения инженерной защиты); 
- использование сточных вод в це-
лях регулирования плодородия почв 
и сброс сточных, в том числе дре-
нажных, вод; 
- размещение кладбищ, скотомо-
гильников, пунктов хранения ра-
диоактивных отходов и т. д.; 
- осуществление авиационных мер 
по борьбе с вредными организмами; 
- движение и стоянка транспортных 
средств, за исключением их движе-
ния по дорогам, имеющих твердое 
покрытие; 
- строительство и реконструкция 
автозаправочных станций, складов 
горюче-смазочных материалов; 
- размещение и применение специа-
лизированных хранилищ пестици-
дов и агрохимикатов; 
- разведка и добыча общераспрост-
раненных полезных ископаемых 

- размещение новых насе-
ленных пунктов и строи-
тельство ОКС (без обеспе-
чения инженерной защи-
ты); 
- использование сточных 
вод в целях регулирования 
плодородия почв; 
- размещение кладбищ, 
скотомогильников, пунк-
тов хранения радиоактив-
ных отходов и т. д.; 
- осуществление авиацион-
ных мер по борьбе с вред-
ными организмами; 
- распашка земель; 
- размещение отвалов раз-
мываемых грунтов; 
- выпас сельскохозяйст-
венных животных и орга-
низация для них летних 
лагерей, ванн 
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Продолжение таблицы 8 

 
Зона  

затопления (1) 
Зона  

подтопления (2) 
Зона  

санитарной охраны (3) 
Водоохранная  

зона (4) 
Прибрежная  

защитная полоса (5) 

2 

 - размещение но-
вых населенных 
пунктов и строи-
тельство ОКС (без 
обеспечения ин-
женерной защиты); 
- использование 
сточных вод в це-
лях регулирования 
плодородия почв; 
- размещение 
кладбищ, скотомо-
гильников, пунк-
тов хранения ра-
диоактивных от-
ходов и т. д.; 
- осуществление 
авиационных мер 
по борьбе с вред-
ными организмами 

- размещение кладбищ, скотомо-
гильников, пунктов хранения ра-
диоактивных отходов, складов 
горюче-смазочных материалов и 
т. д.; 
- применение удобрений и ядо-
химикатов; 
- рубка леса главного пользова-
ния и реконструкции; 
- посадка высокоствольных де-
ревьев, все виды строительства, 
не имеющие непосредственного 
отношения к водопроводным со-
оружениям; 
- закачка отработанных вод в 
подземные горизонты, подземно-
го складирования твердых отхо-
дов и разработки недр земли; 
- использование сточных вод в 
целях регулирования плодородия 
почв; 
- размещение новых населенных 
пунктов и строительство ОКС 
(без обеспечения инженерной 
защиты); 
- осуществление авиационных 
мер по борьбе с вредными орга-
низмами 

- размещение новых населенных 
пунктов и строительство ОКС (без 
обеспечения инженерной защиты); 
- использование сточных вод в це-
лях регулирования плодородия почв 
и сброс сточных, в том числе дре-
нажных, вод; 
- размещение кладбищ, скотомо-
гильников, пунктов хранения ра-
диоактивных отходов, складов го-
рюче-смазочных материалов и т. д.; 
- осуществление авиационных мер 
по борьбе с вредными организмами; 
- движение и стоянка транспортных 
средств, за исключением их движе-
ния по дорогам, имеющим твердое 
покрытие; 
- строительство и реконструкция 
автозаправочных станций, складов 
горюче-смазочных материалов; 
- размещение и применение специа-
лизированных хранилищ пестици-
дов и агрохимикатов; 
- разведка и добыча общераспрост-
раненных полезных ископаемых 

- размещение новых насе-
ленных пунктов и строи-
тельство ОКС (без обеспе-
чения инженерной защи-
ты); 
- использование сточных 
вод в целях регулирования 
плодородия почв; 
- размещение кладбищ, 
скотомогильников, пунк-
тов хранения радиоактив-
ных отходов и т. д.; 
- осуществление авиацион-
ных мер по борьбе с вред-
ными организмами; 
- распашка земель; 
- размещение отвалов раз-
мываемых грунтов; 
- выпас сельскохозяйст-
венных животных и орга-
низация для них летних 
лагерей, ванн 
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Продолжение таблицы 8 

 
Зона  

затопления (1) 
Зона  

подтопления (2) 
Зона  

санитарной охраны (3) 
Водоохранная  

зона (4) 
Прибрежная  

защитная полоса (5) 

3 

  - размещение кладбищ, 
скотомогильников и т. д.; 
- применение удобрений и 
ядохимикатов; 
- рубка леса главного поль-
зования и реконструкции; 
- посадка высокоствольных 
деревьев, все виды строи-
тельства, не имеющие не-
посредственного отноше-
ния к водопроводным со-
оружениям; 
- закачка отработанных вод 
в подземные горизонты, 
подземного складирования 
твердых отходов и разра-
ботки недр земли; 
- размещение складов го-
рюче-смазочных материа-
лов, ядохимикатов и т. д. 

- размещение кладбищ, скотомогильни-
ков и т. д.; 
- применение удобрений и ядохимикатов; 
- рубка леса главного пользования и ре-
конструкции; 
- посадка высокоствольных деревьев, все 
виды строительства, не имеющие непо-
средственного отношения к водопровод-
ным сооружениям; 
- закачка отработанных вод в подземные 
горизонты, подземного складирования 
твердых отходов и разработки недр зем-
ли; 
- использование сточных вод в целях ре-
гулирования плодородия почв и сброс 
сточных, в том числе дренажных, вод; 
сточных вод в целях регулирования пло-
дородия почв; 
- разведка и добыча общераспространен-
ных полезных ископаемых. 
- размещение складов горюче-смазочных 
материалов, ядохимикатов и т. д.; 
- осуществление авиационных мер по 
борьбе с вредными организмами; 
- движение и стоянка транспортных 
средств, за исключением их движения по 
дорогам, имеющих твердое покрытие; 
- строительство и реконструкция автоза-
правочных станций, складов горюче-
смазочных материалов 

- размещение кладбищ, 
скотомогильников и т. д.; 
- применение удобрений  
и ядохимикатов; 
- рубка леса главного поль-
зования и реконструкции; 
- посадка высокоствольных 
деревьев, все виды строи-
тельства, не имеющие не-
посредственного отноше-
ния к водопроводным со-
оружениям; 
- закачка отработанных вод 
в подземные горизонты, 
подземного складирования 
твердых отходов и разра-
ботки недр земли; 
- размещение складов го-
рюче-смазочных материа-
лов, ядохимикатов и т. д.; 
- распашка земель; 
- размещение отвалов раз-
мываемых грунтов; 
- выпас сельскохозяйст-
венных животных и орга-
низация для них летних 
лагерей, ванн 
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Окончание таблицы 8 

 
Зона  

затопления (1) 
Зона  

подтопления (2) 
Зона санитарной  

охраны (3) 
Водоохранная  

зона (4) 
Прибрежная  

защитная полоса (5) 

4 

   - использование сточных вод  
в целях регулирования плодоро-
дия почв и сброс сточных, в том 
числе дренажных, вод; 
- размещение кладбищ, скотомо-
гильников, пунктов хранения ра-
диоактивных отходов, складов 
горюче-смазочных материалов  
и т. д.; 
- осуществление авиационных 
мер по борьбе с вредными орга-
низмами; 
- движение и стоянка транспорт-
ных средств, за исключением их 
движения по дорогам, имеющих 
твердое покрытие; 
- строительство и реконструкция 
автозаправочных станций, скла-
дов горюче-смазочных материа-
лов; 
- размещение и применение спе-
циализированных хранилищ пес-
тицидов и агрохимикатов; 
- разведка и добыча общераспро-
страненных полезных ископае-
мых 

- использование сточных вод в целях регу-
лирования плодородия почв и сброс сточ-
ных, в том числе дренажных, вод; 
- размещение кладбищ, скотомогильников, 
пунктов хранения радиоактивных отходов, 
складов горюче-смазочных материалов 
и т. д.; 
- осуществление авиационных мер по борь-
бе с вредными организмами; 
- движение и стоянка транспортных средств, 
за исключением их движения по дорогам, 
имеющих твердое покрытие; 
- строительство и реконструкция автозапра-
вочных станций, складов горюче-смазочных 
материалов; 
- размещение и применение специализиро-
ванных хранилищ пестицидов и агрохими-
катов; 
- разведка и добыча общераспространенных 
полезных ископаемых; 
- распашка земель; 
- размещение отвалов размываемых грун-
тов; 
- выпас сельскохозяйственных животных  
и организация для них летних лагерей, ванн 

5 

    - распашка земель; 
- размещение отвалов размываемых грун-
тов; 
- выпас сельскохозяйственных животных  
и организация для них летних лагерей, ванн 
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Установление новой территориальной зоны с особым водным режимом 

предложено формировать на территориях, характеризующихся сложными усло-

виями ведения хозяйственной деятельности (см. таблицу 6), в границах которой 

предусмотрены ограничения использования земельных участков и объектов капи-

тального строительства в соответствии с матрицей видов разрешенного использо-

вания земельных участков, запрещенных в границах новой территориальной зоны 

(таблица 9). 

Регламентом не определены виды разрешенного использования земельных 

участков и объектов капитального строительства и их предельные размеры и па-

раметры, поскольку выделение и предоставление земельных участков в границах 

таких территориальных зон запрещено. 

Ограничения использования земельных участков и объектов капитального 

строительства (см. таблицу 9) определялись в соответствии с утвержденным клас-

сификатором видов разрешенного использования земельных участков, зарегист-

рированным в Министерстве юстиции Российской Федерации [93]. 

Элементами матрицы, представленной в таблице 9, являются виды зон  

с особым водным режимом (пронумерованные от 1 до 5 строки и столбцы), на пе-

ресечении которых определены ограничения в использовании земельных участ-

ков и объектов капитального строительства в границах новой территориальной 

зоны с особым водным режимом. 

Установление ЗОУИТ ведет к ограничению хозяйственной деятельности зе-

мельного участка, что влияет на снижение стоимости недвижимости, и поэтому 

должны быть компенсированы правообладателю с помощью выплаты справедливых 

компенсаций, снижения налогов или арендной платы [20, 139]. В настоящее время 

процедуры возмещения ущерба практически не разработаны, отсутствует единый 

информационный ресурс, что впоследствии приводит к увеличению издержек, 

ущербов, связанных с существованием ограничений хозяйственной деятельности,  

к снижению стоимости недвижимости, неполучению каких-либо компенсаций по 

причине ограничения прав, недобору земельных платежей и т. д. [15, 52, 158]. 
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Таблица  9 – Матрица ограничений в использовании земельных участков и объектов капитального строительства  

в границах новой территориальной зоны с особым водным режимом 

 
Зона затопления (1) Зона подтопления (2) Зона санитарной охраны (3) Водоохранная зона (4) 

Прибрежная защитная  
полоса (5) 

1 

1.0 С/х использование  
2.0 Жилая застройка 
3.0 Общественное ис-
пользование ОКС 
4.0 Предпринимательство 
6.0 Производственная 
деятельность без обеспе-
чения инженерной защи-
ты от затопления, подто-
пления  
11.2 Специальное поль-
зование ВО 
12.1 Ритуальная деятель-
ность 
12.2 Специальная дея-
тельность 

1.0 С/х использование  
2.0 Жилая застройка 
3.0 Общественное использо-
вание ОКС 
4.0 Предпринимательство 
6.0 Производственная дея-
тельность, без обеспечения 
инженерной защиты таких 
населенных пунктов и объек-
тов от затопления, подтопле-
ния 
11.2 Специальное пользова-
ние ВО 
12.1 Ритуальная деятельность 
12.2 Специальная деятель-
ность 

1.0 С/х использование  
2.0 Жилая застройка 
3.0 Общественное использование 
ОКС 
4.0 Предпринимательство 
6.0 Производственная деятель-
ность 
7.0 Транспорт 
10.1 Заготовка древесины 
10.2 Лесные плантации 
11.2 Специальное пользование ВО  
12.1 Ритуальная деятельность  
12.2 Специальная деятельность 
13.0 Земельные участки общего 
назначения 

1.0 С/х использование  
2.0 Жилая застройка 
3.0 Общественное использова-
ние ОКС 
4.0 Предпринимательство 
6.0 Производственная деятель-
ность 
7.0 Транспорт 
10.1 Заготовка древесины 
10.2 Лесные плантации  
11.2 Специальное пользование 
ВО 
12.1 Ритуальная деятельность  
12.2 Специальная деятельность 
13.0 Земельные участки общего 
назначения 

1.0 С/х использование  
2.0 Жилая застройка 
3.0 Общественное ис-
пользование ОКС 
4.0 Предпринимательство 
6.0 Производственная 
деятельность без обеспе-
чения инженерной защи-
ты от затопления, подто-
пления  
11.2 Специальное поль-
зование ВО  
12.1 Ритуальная деятель-
ность 
12.2 Специальная дея-
тельность 

2 

 1.0 С/х использование  
2.0 Жилая застройка 
3.0 Общественное использо-
вание ОКС 
4.0 Предпринимательство 
6.0 Производственная дея-
тельность без обеспечения 
инженерной защиты таких 
населенных пунктов и объек-
тов от затопления, подтопле-
ния 
11.2 Специальное пользова-
ние ВО  
12.1 Ритуальная деятельность 
12.2 Специальная деятель-
ность 

1.0 С/х использование  
2.0 Жилая застройка 
3.0 Общественное использование 
ОКС 
4.0 Предпринимательство 
6.0 Производственная деятель-
ность 
7.0 Транспорт 
10.1 Заготовка древесины 
10.2 Лесные плантации 
11.2 Специальное пользование ВО 
12.1 Ритуальная деятельность  
12.2 Специальная деятельность 
13.0 Земельные участки общего 
назначения 

1.0 С/х использование  
2.0 Жилая застройка 
3.0 Общественное использова-
ние ОКС 
4.0 Предпринимательство 
6.0 Производственная деятель-
ность 
7.0 Транспорт 
10.1 Заготовка древесины 
10.2 Лесные плантации  
11.2 Специальное пользование 
ВО 
12.1 Ритуальная деятельность  
12.2 Специальная деятельность 
13.0 Земельные участки общего 
назначения 

1.0 С/х использование  
2.0 Жилая застройка 
3.0 Общественное ис-
пользование ОКС 
4.0 Предпринимательство 
6.0 Производственная 
деятельность без обеспе-
чения инженерной защи-
ты от затопления, подто-
пления  
11.2 Специальное поль-
зование ВО  
12.1 Ритуальная деятель-
ность 
12.2 Специальная дея-
тельность 
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Окончание таблицы 3 

Зона затопления (1) Зона подтопления (2) Зона санитарной охраны (3) Водоохранная зона (4) Прибрежная защитная полоса (5) 

3 

    2.0 Жилая застройка 
3.0 Общественное использова-
ние ОКС 
4.0 Предпринимательство 
6.0 Производственная деятель-
ность 
7.0 Транспорт 
10.1 Заготовка древесины 
10.2 Лесные плантации  
12.1 Ритуальная деятельность  
12.2 Специальная деятельность 
13.0 Земельные участки общего 
назначения 

1.0 С/х использование  
2.0 Жилая застройка 
3.0 Общественное использо-
вание ОКС 
4.0 Предпринимательство 
6.0 Производственная дея-
тельность 
7.0 Транспорт 
10.1 Заготовка древесины 
10.2 Лесные плантации  
11.2 Специальное пользова-
ние ВО 
12.1 Ритуальная деятельность  
12.2 Специальная деятель-
ность 
13.0 Земельные участки обще-
го назначения 

1.0 С/х использование  
2.0 Жилая застройка 
3.0 Общественное использование 
ОКС 
4.0 Предпринимательство 
6.0 Производственная деятельность 
7.0 Транспорт 
10.1 Заготовка древесины 
10.2 Лесные плантации 
11.2 Специальное пользование ВО  
12.1 Ритуальная деятельность  
12.2 Специальная деятельность 
13.0 Земельные участки общего на-
значения 

4 

      1.0 С/х использование  
4.9.9.1 Заправка транспортных 
средств 
6.1 Недропользование 
6.7.1 Атомная энергетика  
6.9 Склады 
7.2.1 Транспорт (парковка) 
11.2 Специальное пользова-
ние ВО 
12.0.1 Транспорт (парковка) 
12.1 Ритуальная деятельность  
12.2 Специальная деятель-
ность  

1.0 С/х использование  
2.0 Жилая застройка 
3.0 Общественное использование 
ОКС 
4.0 Предпринимательство 
6.0 Производственная деятельность 
7.0 Транспорт 
10.1 Заготовка древесины 
10.2 Лесные плантации  
11.2 Специальное пользование ВО 
12.1 Ритуальная деятельность  
12.2 Специальная деятельность 
13.0 Земельные участки общего на-
значения 

5     1.0 С/х использование  
6.1 Недропользование 

Примечание: номера в таблице обозначают код (числовое обозначение видов разрешенного использования земельного участка). 
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2.8 Основные выводы по второму разделу 

 

Во втором разделе описана разработанная методика установления границ 

зон с особым водным режимом, особенностью которой является установление 

границ зон затопления и подтопления, прибрежных защитных полос, водоохран-

ных зон и зон санитарной охраны источников водоснабжения на основании ком-

плексного анализа территории как системы природно-техногенных условий. Ме-

тодика основывается на алгоритме 3D-моделирования природно-техногенных ус-

ловий территориального образования посредством построения 3D-модели при-

родно-техногенных условий для дальнейшего геоинформационного анализа тер-

ритории и создания электронной карты, а также на классификации критериев рай-

онирования территории по степени сложности природно-техногенных условий 

для формирования границ новой территориальной зоны (с особым водным режи-

мом) с целью ограничения правового режима использования земельных участков  

и объектов капитального строительства в местах пересечения исследуемых зон 

сложной категории ведения хозяйственной деятельности. 

Разработанная методика содержит организационные и технологические ре-

шения, которые позволяют проводить установление границ зон с особым водным 

режимом, рассматривая земли, гидротехнические сооружения, поверхностные  

и подземные воды как систему природно-техногенных условий. 

Представленные методические решения в совокупности составляют мето-

дику установления границ зон с особым водным режимом. Практическая реализа-

ция методики приведена в третьем разделе. 

Внедрение разработанной методики позволит обеспечить получение дос-

товерной и практико-ориентированной геоинформационной основы для внесе-

ния сведений о границах группы зон с особым водным режимом в ЕГРН, доку-

менты территориального планирования и градостроительного зонирования. 
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3 АПРОБАЦИЯ МЕТОДИКИ УСТАНОВЛЕНИЯ ЗОН С ОСОБЫМ  

ВОДНЫМ РЕЖИМОМ НА ТЕРРИТОРИИ ОБЬ-ТОМСКОГО МЕЖДУРЕЧЬЯ 

 

3.1 Характеристика исследуемой территории – Обь-Томское междуречье 

 

Для апробирования разработанной методики была выбрана территория 

Обь-Томского междуречья (ОТМ), представляющая собой систему природно-

техногенных условий, которая характеризуется обилием поверхностных водных 

объектов, резкими повышениями и понижениями рельефа, распространением не-

благоприятных процессов подтопления и затопления [167]. 

Исследуемая территория находится в границах Томского, Шегарского, Ко-

жевниковского районов Томской области (рисунок 17).  
 

 

Рисунок 17 – Обзорная схема района работ 
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На территории Обь-Томского междуречья расположены г. Томск, г. Се-

верск, а также другие населенные пункты [89], в которых общее количество жите-

лей составляет более 650 тыс. человек [112]. Основное занятие населения – лес-

ной промысел, сельскохозяйственная деятельность, торфоразработки [120]. 

На данной территории расположен один из крупнейших в России подзем-

ных водозаборов [29], снабжающий питьевой водой г. Томск и прилегающие  

к нему населенные пункты [13, 104]. На правом берегу р. Томи находятся два 

крупных площадных водозабора подземных вод г. Северска [118, 119]. Кроме это-

го, в населенных пунктах междуречья имеется множество небольших водозаборов 

и одиночных эксплуатационных скважин [137, 155]. 

Рассматриваемая территория расположена на границе участков верхнего  

и среднего течения р. Оби в пределах водосборных бассейнов самой р. Оби  

и ее крупного притока – р. Томи, впадающей в р. Обь с правого берега на 2 677 км 

от ее устья [117]. Общая протяженность р. Томи составляет 827 км, в том числе  

в пределах района исследований – около 90,1 км (125 км в пределах Томской об-

ласти) [176]. Наиболее крупными левобережными притоками р. Томи в районе 

исследований являются рр. Ум, Черная, Кисловка и Порос, образующие вместе  

со своими притоками (рр. Еловка, Жуковка, Уптала, Куртук) основную часть гид-

рографической сети Обь-Томского междуречья [112]. 

Озера в районе работ распространены достаточно широко. В основном они 

расположены на пойменных участках рр. Оби и Томи. Характерно наличие болот, 

которые по положению в рельефе и условиям их питания делятся на низинные, 

верховые и переходные. Самыми многочисленными на исследуемой территории 

являются болота переходного типа. Наиболее крупные из них расположены вдоль 

р. Черной. Здесь в равных долях отмечается участие в их питании атмосферных 

осадков и грунтовых вод. Болота верхового типа являются своеобразными регу-

лирующими емкостями, обеспечивающими достаточно равномерное в течение го-

да питание подземных вод [112, 177]. 

Схема территориального планирования Томской области [73, 101] утвер-

ждена Постановлением Администрации Томской области от 08.07.2011 № 204а  
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и является элементом системы стратегического планирования субъекта Россий-

ской Федерации. В состав утвержденной схемы включена схема границ зон с осо-

быми условиями использования территории, на которой отображены только гра-

ница водоохранной зоны (р. Томь) и зона затопления 1 % паводком. 

На территорию левого берега р. Томи смоделировано прохождение паводка 

в г. Томске [101] с прогнозными данными о возможных границах затопления терри-

торий [144], работы выполнены ИТЦ «СКАНЭКС» (г. Москва) совместно с МЧС  

и Администрацией г. Томска: 

− для правого берега р. Томи – 5 % обеспеченности; 8,0 м; 

− для левого берега р. Томи – 10 % обеспеченности; 8,0 м; 

 при отметках паводковых вод 1 % обеспеченности; 8,7 м; 

 при экстремальных отметках паводковых вод 0,1 % обеспеченности, 9,5 м. 

На территории г. Томска смоделированы границы участков зон подтопления 

в 2018 г. [25, 98]. А на территории сельских поселений Томского района в доку-

ментах градостроительного зонирования [123–126] нанесены границы некоторых 

водоохранных зон рек и озер. 

На территории Обь-Томского междуречья последняя переоценка запасов 

подземных вод [112] на участке Томского подземного водозабора с учетом по-

требностей областного центра в воде и существующей антропогенной нагрузки 

была проведена в 2003 г. сроком на 27,4 года и установлены границы зон сани-

тарной охраны [79]. 

Согласно сведениям ЕГРН на территории Обь-Томского междуречья отсут-

ствуют установленные границы зон затопления и подтопления, а также границы 

прибрежных защитных полос и водоохранных зон рек и озер. Только в отноше-

нии Томского подземного водозабора [116] границы второго и третьего поясов зо-

ны санитарной охраны поставлены на государственный кадастровый учет в февра-

ле 2014 г. Департаментом природных ресурсов и охраны окружающей среды Том-

ской области (содержание ограничения – ограничения использования объектов 

недвижимости во втором и третьем поясе зоны санитарной охраны Томского во-
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дозабора подземных вод для целей питьевого и хозяйственно-бытового водо-

снабжения населения г. Томска Томской области) [163]. 

Однако актуальные сведения о границах установленных ЗОУИТ на схему 

территориального планирования [73] не были внесены. 

Таким образом, на территории ОТМ зоны с особым водным режимом уста-

новлены частично, а в границах тех зон, которые уже установлены, часто не соблю-

даются требования к ограниченному режиму использования земельных участков  

и объектов капитального строительства. В связи с этим требуется научно обосно-

ванное установление границ зон с особым водным режимом как единой системы 

природно-техногенных условий для внесения сведений о них в ЕГРН, документы 

территориального планирования и градостроительного зонирования [164]. 

 

3.2 Создание 3D-модели природно-техногенных условий 

Обь-Томского междуречья 

 

Для создания электронных карт принято использовать программный про-

дукт ArcGIS, который позволяет не только обрабатывать существующие, но и созда-

вать новые векторные и растровые карты [132]. 

Использование геоинформационных систем [115] позволяет значительно 

автоматизировать процесс создания границ зон [122, 55], а также представляет 

возможность для прогнозных оценок [47, 170]. 

При выполнении практической части работы исходными материалами по-

служили паспорта разведочно-эксплуатационных скважин, содержащие сведения 

о геологическом строении и гидрогеологических условиях; планшеты масштаба 

1 : 2 000 и 1 : 10 000, содержащие сведения о рельефе местности; спутниковые карты 

интернет-ресурса Esri maps; кадастровые планы территории Федеральной службы 

государственной регистрации, кадастра и картографии [103]; статистические дан-

ные, представленные в различных справочно-информационных ресурсах [38], и др. 

На основании исходных данных об исследуемой территории была создана 

электронная база данных об элементах системы природно-техногенных условий 
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ОТМ в геоинформационной среде ArcGIS в соответствии с первым этапом разра-

ботанной методики (рисунок 13). 

Использование полученных сведений, характеризующих гидрологические  

и гидрогеологические условия ОТМ, в цифровом виде позволило провести анализ 

границ поверхностных водных объектов и расчетных границ зон санитарной ох-

раны гидротехнического сооружения [160]. 

Создание электронной карты природно-техногенных условий территории 

ОТМ и построение 3D-модели (рисунок 18), а также определение зон затопления 

и подтопления, прибрежных защитных полос, водоохранных зон и зон санитар-

ной охраны источников водоснабжения и новых территориальных зон с особым 

водным режимом выполнялось в геоинформационной системе ArcGIS. 

 

 

Рисунок 18 – 3D-модель системы природно-техногенных условий  

Обь-Томского междуречья 

 

Таким образом, в результате применения алгоритма моделирования природно-

техногенных условий определены основные параметры системы ОТМ и получены 

прогнозные границы затопления р. Томи, границы естественного подтопления тер-

ритории, границы береговых линий рек и озер, а также расчетные границы зон сани-

тарной охраны. По результатам оценки точности полученных границ, на основе вне-

сенных в базу данных нормативных значений автоматизированно были определены 

границы зон затопления и подтопления, прибрежных защитных полос, водоохран-

ных зон и зон санитарной охраны источников водоснабжения.  
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3.3 Формирование границ новой территориальной зоны  

на территории Обь-Томского междуречья 

 

Экологический фонд территории представляет собой различные природные 

и техногенные ландшафты, которые имеют свой предел устойчивости [108–110]. 

Оценка состояния структуры землепользования исследуемой территории [181] 

проведена на основе метода экспертной оценки [156] и классификации [58] по ис-

пользованию земельного фонда (рисунок 19). 

 

 

Рисунок 19 – Карта-схема роста селитебной территории с учетом ландшафтов  

в пределах первой очереди Томского подземного водозабора 
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Для территории в пределах зон санитарной охраны первой очереди Томского 

подземного водозабора  была определена степень устойчивого развития террито-

рии [111, 183]. Представленные виды ландшафтов были ранжированы по степеням 

антропогенной нагрузки (таблица 10) экспертным путем [113, 128, 194, 195].  

Было установлено, что наибольшую антропогенную нагрузку оказывают сели-

тебные территории, а наименьшую – природоохранные земли и неиспользуемые 

земли (запаса), которые от общей площади составляют 12,3 и 1,1 %, соответст-

венно [191]. 

 

Таблица  10 –  Ранжирование ландшафтов центральной части  

Томского подземного водозабора по степеням антропогенной нагрузки 

Степень  
антропогенной  

нагрузки 

Балл 
 

Виды земель Площадь, га (S) 

Высшая (АН6) 6 Селитебные территории 6 112,4 (S6) 

Очень высокая (АН5) 5 Земли сельскохозяйственного назначения 
всестороннего использования 
 
Земли для выращивания сельскохозяйст-
венных культур: орошаемые, пахотные 

7 502,5 (S5) 
 
 

10 398,5 (S5) 
 

Высокая (АН4) 
 

4 Земли сельскохозяйственного назначения – 
для ведения животноводства 

5 417,0 (S4) 

Средняя (АН3) 
 

3 Леса, многолетние насаждения 
Forests, perennial plantations 

5 206,9 (S3) 

Низкая (АН2) 
 

2 Лесопарковые зоны 
 
Зеленые зоны 

9 517,9 (S2) 
 

5 018,6 (S2) 

Очень низкая (АН1) 
 

1 Природоохранные земли (особо охраняе-
мые территории и объекты) 
 
Неиспользуемые земли (земли запаса) 

479,0 (S1) 
 
 

45,7 (S1) 

Общая площадь 
 

 49 698,4 
49 698,4 

 

На основании методики Кочурова Б. И. [58] был рассчитан коэффициент аб-

солютной напряженности аК , характеризующий отношение сильно нарушенных 

площадей (развитие селитебной территорий влечет за собой не только деятель-



76 

 

ность промышленных предприятий, но и загруженность автотранспортом) и зе-

мель малонарушенных или неиспользуемых. 

Согласно методике Кочурова Б. И. [58] установлено, что с увеличением ко-

эффициента абсолютной напряженности аК  
территория относится к перегружен-

ной хозяйственной деятельностью. При более высоких значениях коэффициента 

необходимо создание природно-охранных территорий для поддержания восстано-

вительного потенциала природной среды. В процессе проведения оценки эколого-

хозяйственного баланса территории считают, что чем меньше значение коэффи-

циента аК , тем лучше состояние окружающей среды [79]. 

Коэффициент абсолютной напряженности аК  определялся на основании 

данных структуры земельного фонда исследуемой территории (см. таблицу 10) по 

формуле 

 

а
АН6

К = 11,6.
АН1

  

 

На основании полученного значения аК  = 11,6 можно сделать вывод о на-

рушении равновесия между площадью земель, на которые оказывается негатив-

ное воздействие, и площадью земель малонарушенных или неиспользуемых. 

Для комплексного определения эколого-хозяйственного состояния исследуе-

мой территории используется коэффициент относительной напряженности оК , рас-

считываемый по формуле и равный 

 

о
АН4 + АН5 АН6

К = 1,5.
АН1+ АН2 АН3





 

 

Полученное значение показывает, что на территории зоны санитарной ох-

раны в пределах первой очереди Томского подземного водозабора повышена эко-

логическая напряженность (система считается уравновешенной при оК = 1) [58]. 
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Для каждой условно выделенной степени антропогенной нагрузки АН  

был присвоен весовой коэффициент: 0,8 – для площади земель S2 (катего-

рии АН2), 0,6 соответственно для S3 (АН3), и для максимальной антропогенной 

нагрузки S4 – 0,4 (АН4). Рассчитываем площадь земель со средо- и ресурсосбере-

гающими функциями сфS : 

 

сф 1 0,8 2 0,6 3 0,4 4 17 444, .= 7S S S S S        

 

В расчете не учитываем земли со степенями антропогенной нагрузки АН6  

и АН5. 

Коэффициент естественной защищенности езК  территории определяется по 

формуле 

 

м
ез

су

=
К 0,351

1 0,8 2 0,6 3 0,4 4
.

S S S S

S

    



  

 

Поскольку полученное значение коэффициента естественной защищенно-

сти езК  для исследуемой территории меньше 0,5, то можно сделать вывод о пере-

груженности территории хозяйственной деятельностью [58]. 

На основании проведенной оценки определения степени устойчивого разви-

тия территории было установлено нарушение равновесия между антропогенным 

воздействием и восстановительным потенциалом природных экосистем на терри-

тории Обь-Томского междуречья в пределах зон санитарной охраны Томского 

подземного водозабора, где сосредоточено наиболее интенсивное антропогенное 

воздействие, которое является следствием активного развития процессов урбани-

зации, и доказана необходимость формирования границ новой территориальной 

зоны с особым водным режимом [165, 168]. 
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В соответствии с разработанной классификацией, территория ОТМ была 

ранжирована по степени сложности условий ведения хозяйственной деятельности 

(таблица 11) и определены границы новых территориальных зон с особым вод-

ным режимом (рисунок 20). 

 

Таблица  11 – Классификация условий формирования территориальной зоны  

с особым водным режимом в границах Обь-Томского междуречья 

Террито-
риальная 
зона 

Пло-
щадь,  
га 

Группа зон 
с особым 
водным  
режимом 

Крите- 
риальный  
показатель 

Сложная степень 
условий ведения 
хозяйственной 
деятельности 

Ограниченные виды  
разрешенного использования  

(ВРИ) 

1 3 739,84 

Зона  
затопления 

Затопляе-
мость (уро-
вень воды) 

50 % обеспечен-
ности (повторяе-

мость 1 раз  
в 2 года) 

1.0 С/х использование  
2.0 Жилая застройка 
3.0 Общественное использова-
ние ОКС 
4.0 Предпринимательство 
6.0 Производственная деятель-
ность 
11.2 Спец. пользование водны-
ми объектами 
12.1 Ритуальная деятельность 
12.2 Специальная деятельность 

Зона под-
топления 

Глубина 
залегания 
грунтовых 

вод 

менее 0,3 м 

2 777,88 

Зона  
санитарной 
охраны 

Пояс 
Первый и второй 

пояса 
1.0 С/х использование  
2.0 Жилая застройка 
3.0 Общественное использова-
ние ОКС 
4.0 Предпринимательство 
6.0 Производственная деятель-
ность 
7.0 Транспорт 
10.1 Заготовка древесины 
10.2 Лесные плантации 
11.2 Спец. пользование водны-
ми объектами  
12.1 Ритуальная деятельность  
12.2 Специальная деятельность 
13.0 Земельные участки общего 
назначения 

Назначение 
водоснаб-
жения 

Питьевое 

Зона под-
топления 

Глубина 
залегания 
грунтовых 

вод 

менее 0,3 м 
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3.4 Основные выводы по третьему разделу 

 

Таким образом, апробирована разработанная методика установления гра-

ниц зон с особым водным режимом. Реализован геоинформационный проект, 

содержащий в едином геоинформационном пространстве результаты гидрогео-

логических изысканий, совмещенных с границами кадастрового деления, по-

верхностными водными объектами и гидротехническими сооружениями. Соз-

дана 3D-модель природно-техногенных условий территории Обь-Томского ме-

ждуречья для апробации разработанной методики с целью дальнейшего уста-

новления границ зон затопления и подтопления, прибрежных защитных полос, 

водоохранных зон и зон санитарной охраны Томского подземного водозабора. 

На основании проведенной оценки определения степени устойчивого развития 

территории доказана необходимость формирования границ новой территори-

альной зоны с особым водным режимом. Определена территориальная зона  

с особым водным режимом, для которой разработан градостроительный регла-

мент в части ограничения видов разрешенного использования в границах пере-

сечения более чем двух зон, относящихся к сложной степени ведения хозяйст-

венной деятельности. 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

В результате проведенного диссертационного исследования достигнута по-

ставленная цель: разработана методика установления границ зон с особым водным 

режимом, основанная на результатах 3D-моделирования природно-техногенных 

условий территориального образования для внесения сведений о границах зон  

в ЕГРН. 

В результате решения поставленных задач получены следующие основные 

научные и практические результаты: 

− выполнен информационно-аналитический обзор существующих методик 

и технологических решений по установлению границ зон с особыми условиями 

использования территорий в населенных пунктах Российской Федерации, на ос-

новании которого сделан вывод о необходимости выделения отдельной группы 

зон с особым водным режимом и разработки новой методики установления гра-

ниц таких зон; 

− разработана технологическая схема установления границ группы зон с осо-

бым водным режимом на основании предложенного алгоритма 3D-моделирования 

природно-техногенных условий территориального образования посредством по-

строения 3D-модели природно-техногенных условий для дальнейшего геоинформа-

ционного анализа территории и создания электронной карты, что позволяет устанав-

ливать границы таких зон для внесения сведений в ЕГРН; 

− разработана классификация критериев районирования территории по степе-

ни сложности природно-техногенных условий для формирования границ новой тер-

риториальной зоны (с особым водным режимом), которая позволяет ограничить хо-

зяйственную деятельность в границах пересечения исследуемых зон; 

− разработана методика установления границ зон затопления и подтопле-

ния, прибрежных защитных полос, водоохранных зон и зон санитарной охраны 

источников водоснабжения на основе разработанной технологической схемы, ко-

торая позволяет достоверно устанавливать границы таких зон для внесения све-
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дений в ЕГРН, документы градостроительного зонирования и территориального 

планирования; 

− выполнена апробация разработанной методики установления границ 

группы зон с особым водным режимом на территории Обь-Томского междуречья 

(Томской области), в результате которой установлена граница новой территори-

альной зоны с ограничением в использовании земельных участков и объектов ка-

питального строительства. 

Результаты диссертационного исследования рекомендуются к использова-

нию в организациях, осуществляющих градостроительную, землеустроительную 

и кадастровую деятельность.  

Перспективы дальнейших исследований по данной тематике заключаются  

в использовании разработанной трехмерной модели для формирования 3D-кадастра 

населенного пункта с учетом природно-техногенных условий территории. 
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