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ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ 

 

Актуальность темы исследования. Современное неблагоприятное состоя-

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

дерации, обусловлено, в том числе, наличием многочисленных зон интенсивно-

го затопления и подтопления территорий. Поэтому неслучайно Правительством 

Российской Федерации установлено приоритетное направление деятельности 

Росреестра по установлению границ зон с особыми условиями использования 

территорий (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 безо-

пасность и создать благоприятные условия для сохранения жизни человека  

и обеспечения его жизнедеятельности, а также обеспечения устойчивого разви-

тия соответствующих 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 зато-

плению 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-

технических публикаций позволяет сделать вывод о необходимости разработки ме-

тодики установления границ зон затопления и подтопления, прибрежных защитных 

полос, водоохранных зон и зон санитарной охраны источников водоснабжения для 

внесения сведений в ЕГРН с применением геоинформационных технологий. 

Цели и задачи исследования. Целью диссертационного исследования явля-

ется разработка методики установления границ зон с особым водным режимом 

на основании 3D-моделирования природно-техногенных условий территори-

ального 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 

использования территорий в населенных пунктах Российской Федерации; 

− разработать технологическую схему установления границ группы зон  

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

лирования природно-техногенных условий территориального образования; 

− разработать классификацию критериев районирования территории по 

степени сложности природно-техногенных условий для формирования границ 

новой территориальной зоны (с особым водным режимом); 

− 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;  
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− выполнить апробацию разработанной методики установления границ 

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

междуречья (Томской области). 

Объект и предмет исследования. Объект исследования – земли террито-

рий с особыми условиями использования, обусловленными их водным режи-

мом. 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 зато-

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

санитарной охраны; 

– разработан алгоритм формирования границ новой территориальной зоны 

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

лирования 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 предложен-

ной классификацией сложности условий ведения хозяйственной деятельности. 

Практическая значимость заключается в получении достоверной и прак-

тико-ориентированной геоинформационной основы, что позволяет установить 

границы зон с особым водным режимом для внесения сведений в ЕГРН и раз-

работки документов территориального планирования и градостроительного зо-

нирования. 
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Методология и методы исследования. При выполнении теоретической 

части работы использовались методы системного анализа и математического 

моделирования, 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 прак-

тико-ориентированную геоинформационную основу для установления и внесе-

ния границ таких зон в Единый государственный реестр недвижимости; 

− разработанный алгоритм по формированию границ новой территориаль-

ной зоны с особым водным режимом в соответствии с предлагаемой классифи-

кацией критериев районирования территории по степени сложности природно-

техногенных условий определяет требования к ограничению использования зе-

мельных участков и объектов капитального строительства, а также к градо-

строительной деятельности для обеспечения охраны и рационального исполь-

зования водных ресурсов и создания благоприятных условий жизнедеятельно-

сти человека. 

Соответствие диссертации паспорту научной специальности. Диссерта-

ционное исследование по содержанию и характеру полученных результатов со-

ответствует следующим областям исследования: 5 – Принципы сбора, докумен-

тирования, накопления, обработки и хранения сведений о земельных участках. 

Разработка единой методики по ведению земельного кадастра; 7 – Информаци-

онное обеспечение Государственного земельного кадастра паспорта научной 

специальности 25.00.26 – Землеустройство, кадастр и мониторинг земель, раз-

работанного экспертным советом ВАК Минобрнауки России. 

Степень достоверности и апробация результатов. Основные результа-

ты докладывались и обсуждались на следующих Международных и Всерос-

сийских научно-практических конференциях: «Актуальные проблемы геодезии, 

кадастра, рационального земле- и природопользования» (2017 г., г. Тюмень), 
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«Регулирование земельно-имущественных отношений в России» (2018 г.,  

2019 г., Новосибирск), Международном конгрессе «Интерэкспо ГЕО-Сибирь» 

(2018, 2019 гг., г. Новосибирск), Международном научном симпозиуме сту-

дентов и молодых ученых им. академика М. А. Усова «Проблемы геологии  

и освоения недр» (2018, 2019 гг., г. Томск) и III Всероссийской научно-

практической конференции «Геодезия, картография, геоинформатика и када-

стры. Наука и образование» (2019 г., г. Санкт-Петербург). Результаты иссле-

дования внедрены в учебный процесс ФГАОУ ВО «Национальный исследо-

вательский Томский политехнический университет» при преподавании дис-

циплины «Землеустроительное проектирование» и в производственный про-

цесс Управления Федеральной службы государственной регистрации, када-

стра и картографии по Томской и Новосибирской области. 

Публикации по теме диссертации. Основные теоретические положения  

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

торых – в изданиях, входящих в перечень российских рецензируемых научных 

изданий, в которых должны быть опубликованы основные научные результаты 

диссертаций на соискание ученой степени кандидата наук, из них две – в жур-

налах, входящих в международную реферативную базу данных и систему ци-

тирования Scopus. 

Структура диссертации. Общий объем диссертации составляет 109 стра-

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

заключения, списка литературы, включающего 195 наименований, содержит 

11 таблиц, 20 рисунков.  

 

ОСНОВНОЕ СОДЕРЖАНИЕ ДИССЕРТАЦИИ 
 

Во введении обоснована актуальность темы научного исследования, пока-

зана степень разработанности данного направления, сформулированы цель и за-

дачи, объект и предмет научного исследования, показаны научная новизна, тео-

ретическая и практическая значимость работы, методология и методы исследо-
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вания, приведены положения, выносимые на защиту, степень достоверности  

и апробация результатов. 

В первом разделе выполнен информационно-аналитический обзор дейст-

вующих положений и технологических решений установления границ ЗОУИТ  

в отношении выделенной обобщенной группы ЗОУИТ – зон с особым водным 

режимом, к которым предложено относить зоны затопления и подтопления, 

прибрежные защитные полосы, водоохранные зоны и зоны санитарной охраны 

источников подземного питьевого водоснабжения с момента их определения  

в установленном порядке и до настоящего времени. Рассмотрены основные 

нормативно-правовые документы, регламентирующие процедуру установления 

ЗОУИТ, а также возникающие при этом проблемы, обусловленные несовершенст-

вом современного земельно-имущественного законодательства. 

Выявлены значительные недостатки в методическом обеспечении установ-

ления границ зон с особыми условиями использования территорий, позволив-

шие сделать вывод о необходимости выделения отдельной группы зон с осо-

бым водным режимом. Поэтому в исследовании была проведена работа по со-

отнесению классификатора, используемого Росреестром в автоматизированных 

системах ведения ЕРГН и перечня ЗОУИТ, представленном в Земельном кодек-

се, в отношении зон с особым водным режимом (таблица 1).  

Основной целью установления и обеспечения особого режима землеполь-

зования в исследуемых зонах является санитарная охрана от загрязнения по-

верхностных водных объектов, источников водоснабжения и водопроводных 

сооружений, а также защита территорий, подверженных процессам подтопле-

ния и затопления, оказывающих негативное влияние на объекты недвижимости. 

Системный анализ проектов и утвержденных положений об установлении 

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

ранных зон и зон санитарной охраны источников водоснабжения позволил 

сформировать общую технологическую схему порядка определения и установ-

ления границ таких зон. Анализ разработанной технологической схемы пока-

зал, что в основе установления границ исследуемых зон лежат результаты спе-
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циальных инженерных изысканий (инженерно-геологические, гидрологические 

и гидрогеологические изыскания), характеризующие соответствующие условия. 

Кроме того, технологическая схема стала основой для разработки методики ус-

тановления границ зон с особым водным режимом. 

 

Таблица  1 – 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 

объектов: 
 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 во-
доснабжения, а также устанавливаемые  
в случаях, предусмотренных Водным ко-
дексом Российской Федерации, в отно-
шении подземных водных объектов зоны 
специальной охраны 

218020020000 (1-8) Зоны охраны искусствен-
ных объектов 

  

218020030000 (1-8) Зоны защиты населения   
218020040000 (1-8) Прочие ЗОУИТ   
218020050000 (1) Иные ЗОУИТ 

Иная ЗОУИТ 
Зоны затопления и подтопления 

 

Во втором разделе в виде технологической схемы приводится разработан-

ная методика установления границ зон с особым водным режимом (рисунок 1). 

Разработанная методика основывается на использовании результатов специаль-

ных инженерных изысканий (инженерно-геологических, гидрогеологических  

и гидрологических) для выполнения 3D-моделирования природно-техногенных 

условий территориального образования и на его основе установления научно-

обоснованных и достоверных границ зон затопления и подтопления, прибреж-

ных защитных полос, водоохранных зон и зон санитарной охраны источников 

водоснабжения. 
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Рисунок 1 – Разработанная методика установления границ зон с особым водным режимом 
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Первый этап методики – сбор и подготовка результатов специальных ин-

женерных изысканий территориального образования, паспортов скважин, гид-

рологических ежегодников и мониторинговых наблюдений, необходимых для 

установления границ зон с особым водным режимом с внесением сведений  

о характеристиках грунтов, уровне залегания грунтовых вод и другой необхо-

димой семантической информации (сканирование бумажных оригиналов, про-

странственная привязка, оцифровка с использованием средств полуавтоматиче-

ской обработки (Easy Traсe), согласование форматов электронного представле-

ния для дальнейшей обработки), формирующей электронную базу данных при-

родно-техногенных условий территориального образования. 

Второй этап методики включает алгоритм 3D-моделирования природно-

техногенных условий с последующим геоинформационным анализом и создания 

электронной карты территориального образования. На основании 3D-модели 

природно-техногенных условий (рисунок 2) выполняется комплексный геоин-

формационный анализ территориального образования для определения основ-

ных параметров элементов системы. 

 

 

Рисунок 2 – Сформированная 3D-модель природно-техногенных условий 

территориального образования 
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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 кото-

рых уже содержатся в едином геопространстве; 

− определение прогнозных границ зон затопления и мощности зоны аэра-

ции на основании выявлении территорий, находящихся в зоне естественного 

подтопления и затопления с учетом содержащихся расчетных параметров, и ос-

новных характеристик гидрографических объектов и рельефа местности; 

− определение расчетных границ зон санитарной охраны источников во-

доснабжения на основании выбора расчетной схемы с учетом параметров гид-

ротехнических сооружений, гидрогеологических и гидрологических условий, 

содержащихся на 3D-модели территориального образования. 

Создание электронной карты природно-техногенных условий включает  

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

природно-техногенных условий. 

Третий этап методики заключается в создании технологической схемы 

установления границ зон затопления и подтопления, прибрежных защитных 

полос, водоохранных зон и зон санитарной охраны источников водоснабжения 

по результатам 3D-моделирования природно-техногенных условий. 

При определении границ группы зон с особым водным режимом в террито-

риальном образовании предлагается установить нормативную точность вычисле-

ния координат характерных точек m = 5 м. При этом нормативная точность не 

должна зависеть от категории земель, на которых расположены такие зоны. 

В качестве исходного картографического материала для определения гра-

ниц группы зон с особым водным режимом целесообразно использовать топо-

графические карты и планы местности, ортофотопланы и материалы дистанци-

онного зондирования Земли (космические снимки). Соответственно, координа-

ты характерных точек границ таких зон предлагается определять картометриче-
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ским или фотограмметрическим методом, точность которых зависит от исполь-

зуемого исходного картографического материала. Следовательно, исходя из ус-

тановленной нормативной точности 5 м необходимо определить масштабный 

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

задачи, являющейся важным технологическим аспектом алгоритма установле-

ния группы зон с особым водным режимом (рисунок 3). 

Величина средней квадратической погрешности (СКП) при определении 

местоположения характерных точек, изображенных на карте и аэроснимке 

(космоснимке), определяется по формуле 
 

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

 

где М – знаменатель масштаба используемой картографической основы. 

Далее в разработанный алгоритм входит возможность определения границ 

зон затопления и подтопления, прибрежных защитных полос, водоохранных 

зон и зон санитарной охраны источников водоснабжения, включающих форми-

рование каталогов координат характерных точек границ зон, плана границ  

и текстового описания местоположения границ на основе внесенных в базу 

данных установленных нормативных значений таких зон. Такой подход позво-

ляет одновременно установить границы всех ЗОУИТ, предназначенных для ох-

раны и защиты водных объектов и сооружений, при этом учесть все особенно-

сти природно-техногенных условий территориального образования. 

Четвертый этап методики заключается во внесении сведений в ЕГРН об 

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

ответствии с установленным порядком. 

Пятый этап методики заключается в выполнении алгоритма по формирова-

нию границ новой территориальной зоны с особым водным режимом в соответст-

вии с предложенной классификацией (таблица 2), основанной на системном ана-

лизе типов и видов основных факторов, оказывающих влияние на условия ведения 

хозяйственной деятельности в границах зон с особым водным режимом. 
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Рисунок 3 – Алгоритм установления границ зон с особым водным режимом  

в принятой системе координат для ведения в ЕГРН 
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Таблица  2 – 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 % обеспеченно-
сти (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 категории 
особо охраняемой 
природной терри-
тории местного 

значения 

Наличие категории 
особо охраняемой  

природной территории 
федерального и регио-
нального значения 

Целевое  
назначение 

Для  
технологиче-
ских целей 

Для рекреацион-
ных целей, для 
нужд сельского 

хозяйства 

Питьевая вода  
и используемая  

в пищевой промыш-
ленности, для рыбо- 
хозяйственных целей 

Зона санитарной 
охраны 

Пояс – Третий пояс Первый и второй пояса 
Назначение  

водоснабжения 
Техническое 

Хозяйственно-
бытовое 

Питьевое 

 

Классификация основана на ранжировании территории каждого вида зон 

с особым водным режимом по степени сложности условий ведения хозяйствен-

ной деятельности для каждого критериального показателя. 

На основании предложенной классификации (см. таблицу 2) в случае пере-

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

дения хозяйственной деятельности, обоснована целесообразность формирова-

ния новой территориальной зоны с особым водным режимом, поскольку такие 

территории требуют обязательного проведения природоохранных и защитных 

мероприятий для дальнейшего осуществления землепользования. 

Для подтверждения совокупного негативного влияния хозяйственной дея-

тельности на территории пересечении таких зон необходимо рассчитать коэф-

фициент аК  по формуле: 
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а
АН6 (высшая степень антропогенной нагрузки)

К =
АН1(очень низкая степень антропогенной нагрузки)

,         (2) 

 

где АН6 – площадь территории с высшей степенью антропогенной нагрузки (зем-

ли населенных пунктов); АН1 – площадь территории с очень низкой антропоген-

ной нагрузкой (земли особо охраняемых территорий и объектов, земли запаса).  

Увеличение коэффициента аК  свидетельствует о совокупном негативном 

влиянии на элементы устойчивого развития территории (социальная справед-

ливость, сбалансированная экономика и экологическая устойчивость). 

К эффективным методам разрешения сложившейся ситуации относится 

разработка градостроительных регламентов, ограничивающих хозяйственную 

деятельность на таких территориях, являющейся обязательным и необходимым 

условием для гарантии безопасности и создания благоприятных условий жиз-

недеятельности, сохранения жизни человека и охраны природных ресурсов. 

Для установления градостроительных регламентов территориальной зоны 

с особым водным режимом была разработана матрица ограничений в использо-

вании земельных участков и объектов капитального строительства на основе 

классификатора и анализа ограничений их использования для каждой ЗОУИТ 

(таблица 3). 

В третьем разделе представлена практическая реализация разработанной 

методики установления границ зон с особым водным режимом и установления 

границ новой территориальной зоны. 

Для апробирования была выбрана территория Обь-Томского междуре-

чья (ОТМ) (Томская область), представляющая собой систему природно-

техногенных условий, которая характеризуется обилием поверхностных водных 

объектов, резкими повышениями и понижениями рельефа, распространением не-

благоприятных процессов подтопления и затопления, а также наличием единст-

венного источника питьевого водоснабжения (Томский подземный водозабор), 

снабжающего питьевой водой областной центр и прилегающие к нему районы.  



 

 

Таблица  3 – 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 на-
селенных пунктов и объектов 
от затопления, подтопления 
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 

 



 

 

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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В этой связи в границах исследуемой территории требуется научно обос-

нованное установление границ зон с особым водным режимом для внесения их  

в ЕГРН и документы территориального планирования. 

При выполнении практической части работы исходными материалами по-

служили паспорта разведочно-эксплуатационных скважин, содержащие сведения 

о геологическом строении и гидрогеологических условиях; планшеты масштабов 

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; статистические 

данные, представленные в различных справочно-информационных ресурсах, и др. 

Создание электронной карты природно-техногенных условий территории 

ОТМ и построение 3D-модели (рисунок 4), 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 4 – 3D-модель системы природно-техногенных условий  

Обь-Томского междуречья 

 

В соответствии с разработанной классификацией, территория ОТМ была 

ранжирована по степени сложности условий ведения хозяйственной деятельно-

сти (таблица 4), и определены границы новых территориальных зон с особым 

водным режимом (рисунок 5). 
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Таблица  4 – 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 

Критери-
альный  

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 (повто-
ряемость 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 дея-
тельность 
11.2 Спец. пользование вод-
ными объектами 
12.1 Ритуальная деятельность 
12.2 Специальная деятель-
ность 

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 дея-
тельность 
7.0 Транспорт 
10.1 Заготовка древесины 
10.2 Лесные плантации 
11.2 Спец. пользование вод-
ными объектами  
12.1 Ритуальная деятельность  
12.2 Специальная деятель-
ность 
13.0 Земельные участки обще-
го назначения 

Назначение 
водоснаб-
жения 

Питьевое 

Зона под-
топления 

Глубина 
залегания 
грунтовых 
вод 

менее 0,3 м 

 

На рисунке 5 представлены фрагменты установленных границ территори-

альной зоны с особым водным режимом территории Обь-Томского междуречья 

сложной степени условий ведения хозяйственной деятельности, в которой не-

обходимо ограничить использование земельных участков и объектов капиталь-

ного строительства. 
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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 

основании которого сделан вывод о необходимости выделения отдельной груп-

пы зон с особым водным режимом и разработки новой методики установления 

границ таких зон; 

− разработана технологическая схема установления границ группы зон  

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

рования природно-техногенных условий территориального образования посредст-

вом построения 3D-модели природно-техногенных условий для дальнейшего гео-

информационного анализа территории и создания электронной карты, что позво-

ляет устанавливать границы таких зон для внесения сведений в ЕГРН; 

− разработана классификация критериев районирования территории по сте-

пени сложности природно-техногенных условий для формирования границ новой 

территориальной зоны (с особым водным режимом), которая позволяет ограни-

чить хозяйственную 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, 

которая позволяет достоверно устанавливать границы таких зон для внесения 

сведений в ЕГРН, документы градостроительного зонирования и территориаль-

ного планирования; 

− выполнена апробация разработанной методики установления границ 

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

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

ториальной зоны с ограничением в использовании земельных участков и объек-

тов капитального строительства. 
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Результаты диссертационного исследования рекомендуются к использова-

нию в организациях, осуществляющих градостроительную, землеустроитель-

ную и кадастровую деятельность.  

Перспективы дальнейших исследований по данной тематике заключают-

ся в использовании разработанной трехмерной модели для формирования  

3D-кадастра населенного пункта с учетом природно-техногенных условий тер-

ритории. 
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