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Предисловие

Предлагаемое читателю учебно-практическое пособие представ-
ляет собой изложение основ правового регулирования отношений 
по поводу установления и соблюдения режима зон с особыми усло-
виями использования территорий.

С принятием Федерального закона от 3 августа 2018 г. № 342-ФЗ 
«О внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской 
Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федера-
ции» и введением гл. XIX «Зоны с особыми условиями использования 
территорий» ЗК РФ такие зоны из малопонятных для большинства 
не имеющих системного и последовательного правового регулиро-
вания объектов отношений постепенно становятся полноценной 
составляющей механизма земельно-правового регулирования. Ана-
лиз основных тенденций регулирования ЗОУИТ составляет значи-
тельную часть пособия.

Авторами последовательно изучены общие представления о пра-
вовом понятии и правовой природе ЗОУИТ. Представлена эволюция 
отечественного законодательства об охранных и защитных зонах. 
Рассмотрены вопросы регулирования аналогичных зон в зарубежном 
законодательстве. Особое внимание уделено общим вопросам пра-
вового режима ЗОУИТ, специфике их установления и учета.

Вместе с тем длительный период разрозненной регламентации на 
уровне отдельных законов, подзаконных, ведомственных норматив-
ных актов и технических документов не способствовал формирова-
нию единых подходов к регулированию. Разнообразными остаются 
цели установления ЗОУИТ, их режим, характеристики объектов, для 
обеспечения функционирования которых такие зоны устанавлива-
ются.

Еще одной задачей учебно-практического пособия стало обобще-
ние и систематизированное изложение нормативно-правовой базы 
всех имеющихся видов ЗОУИТ. При этом структура работы основа-
на на авторской классификации ЗОУИТ по их основному назначе-
нию. В отношении каждого вида ЗОУИТ исследованы их назначе-
ние, особенности установления и соблюдения требований, налага-
емых на использование всех объектов, расположенных в границах 
этих зон.
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Работа представляет интерес для широкого круга читателей — 
практикующих юристов, специалистов в области государственного 
и муниципального управления, научных работников и преподавате-
лей высших и средних учебных заведений, студентов, аспирантов и 
всех, кто заинтересован в изучении проблем земельно-правового 
регулирования.
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глава 1.  
ПрАвовые условия обесПечения  

режимА зон с особыми условиями... 
исПользовАния территорий

§ 1. ПрАвовАя ПриродА и Понятие зон  
с особыми условиями исПользовАния... 

территорий

Содержание институтов, норм, механизмов земельного права 
формируется под влиянием социально-экономических условий ис-
пользования земель конкретного общества в конкретный историче-
ский период. Земельно-правовое регулирование реагирует на ту эко-
номическую и политическую роль, которую играют земельные ре-
сурсы в цивилизационных процессах, на особенности освоения 
земельных пространств, расстановку и соотношение социальных 
интересов и потребностей.

Введение в земельно-правовой обиход с начала XX в. категорий 
«охранная зона», «защитная зона», установление правового режима 
таких зон в известной мере следствие активизации промышленного 
и градостроительного развития. Для индустриального экономиче-
ского роста, начало которому было положено в России в конце XIX в. 
и который продолжается до настоящего времени, характерно освое-
ние значительных территорий в целях размещения инженерных со-
оружений, зданий и строений промышленного производства, раз-
личных видов транспорта, энергетики, связи. При этом размещают-
ся эти объекты, как правило, с учетом оптимальной логистики — 
обеспечения хозяйственных связей, доступности мест трудовой де-
ятельности для работников, сокращения сроков и затрат на поставку 
сырья, энергетических ресурсов и доставку конечного продукта по-
требителю.

Названные факторы оказывались причиной как роста промыш-
ленной, транспортной, жилой застройки, так и ее уплотнения. При 
этом все более заметными становились не только экономическая 
выгода, но и неблагоприятные последствия интенсивного индустри-
ального развития. Вредное воздействие при этом оказывалось и на 
население, и на природные объекты. Производственные и транспорт-
ные объекты, если доступ к ним не был ограничен, страдали от ван-
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