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Активизация загородного строительства (дачного, садоводческого, инди-

видуального жилищного), наблюдаемая в последние годы, приводит к освое-

нию новых территорий, располагающихся за пределами населенных пунктов. 

При этом выбираются земли, приуроченные к местам расположения различно-

го рода водных объектов: рек, озер, искусственных водных объектов. И если 

прежде (в конце 90-х – начале 2000-х годов) первым делом было огородиться 

и застроиться, то теперь, с учетом прошлого негативного опыта освоения при-

брежных территорий (когда дело доходило до сноса капитальных строений 
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при наличии соответствующих нарушений со стороны застройщика), появи-

лось стремление узнать: что и как можно, а что нельзя. Другими словами, воз-

никает вопрос: что такое водоохранная зона и что на этой территории можно 

делать? А оказывается, что практически все, но с некоторыми ограничениями. 

Посмотрим как это трактуется Российским законодательством. В соответ-

ствии с Водным Кодексом Российской Федерации (ВК РФ) [1] водоохранная 

зона  представляет собой территорию, которая примыкает к береговой линии 

морей, озер, каналов, водохранилищ, рек, ручьев и на которой устанавливается 

специальный режим осуществления хозяйственной и иной деятельности в це-

лях предотвращения загрязнения, заиления, засорения указанных водных объ-

ектов и истощения их вод, а также сохранения среды обитания водных биоло-

гических ресурсов и других объектов растительного и животного мира.  Также 

в границах водоохранных зон  устанавливаются прибрежные защитные полосы 

(ПЗП), на территориях которых вводятся дополнительные ограничения хозяй-

ственной и иной деятельности. 

В связи с этим на них возникает особый правовой режим хозяйственной 

деятельности, и специального акта об отнесении такой территории к водоохра-

ной зоне не требуется. Таким образом, водоохранные зоны – это зоны с особы-

ми условиями использования земельных участков и режима хозяйственной дея-

тельности. Для установления водоохранной зоны не требуется издания акта ор-

гана государственной власти или местного самоуправления. Водоохранные зо-

ны являются установленными в силу ст. 65 ВК РФ на основании самого факта 

примыкания территории к соответствующему водному объекту [1, 4-7, 10, 17]. 

За пределами территорий городов и других населенных пунктов, как раз на 

тех территориях, где и осуществляется индивидуальная застройка, ширина во-

доохранной зоны озер, водохранилищ, каналов, рек, ручьев и ширина их при-

брежной защитной полосы устанавливаются от соответствующей береговой 

линии, а ширина водоохранной зоны морей и ширина их прибрежной защитной 

полосы  - от линии максимального прилива. Что же касается водоохраной зоны 

рек и ручьев, то такая ширина устанавливается от их истока для рек или ручьев 

протяженностью:  до 10 километров - в размере 50 метров;  от 10 до 50 кило-

метров - в размере 100 метров;  от 50 километров и более - в размере 200 мет-

ров [1]. 

В отношении  реки, ручья протяженностью менее 10 километров от истока 

до устья водоохранная зона совпадает с прибрежной защитной полосой. Радиус 

водоохраной зоны для истоков реки, ручья устанавливается в размере 50 мет-

ров. 

ВК РФ устанавливает ширину водоохранной зоны озера, водохранилища, 

за исключением озера, расположенного внутри болота, или озера, водохрани-

лища с акваторией менее 0,5 квадратного километра, в размере 50 метров. Ши-

рина водоохранной зоны водохранилища, расположенного на водотоке, уста-

навливается равной ширине водоохранной зоны этого водотока, ширина водо-

охранной зоны моря составляет 500 метров. Здесь же устанавливается ширина 

прибрежной защитной полосы в зависимости от уклона берега водного объекта 
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и составляет 30 метров для обратного или нулевого уклона, 40 метров для 

уклона до 3 градусов и 50метров для уклона 3 и более градуса. 

Прибрежная защитная полоса сама по себе не является обременением.  

В водоохранной зоне «строиться» можно, нельзя в пределах береговой полосы, 

а ее размеры бывают различными. Так, ширина прибрежной защитной полосы 

реки, водохранилища, озера, имеющих особо ценное рыбохозяйственное значе-

ние (места нагула, нереста, зимовки рыб и других водных биологических ре-

сурсов), устанавливается в размере 200 метров независимо от уклона прилега-

ющих земель. 

Если река (или иной водный объект) относится к притоку первого порядка 

источников питьевого водоснабжения, то могут быть установлены санитарно-

защитные зоны (СЗЗ), а они и шире и строже, чем водоохранные зоны. Вот  

в этих зонах, строительство производственных или жилых объектов запрещено 

или существенно ограничено. Впрочем, сведения о наличии таких зон отражают-

ся во всех документах, в том числе и в кадастровом паспорте земельного участка. 

В случае поднятия берега, если земельный участок на водохранилище  

и уровень воды периодически меняется, согласно рекомендациям Минприроды, 

нужно предоставить схему берегоукрепления и подать им заявку на техниче-

ские условия для проведения берегоукрепления. 

Размеры и границы водоохранной зоны на территории городов и других 

населенных пунктов устанавливаются исходя из конкретных условий плани-

ровки и застройки в соответствии с утвержденными генеральными планами [4]. 

В отношении территорий садоводческих, огороднических или дачных не-

коммерческих объединений граждан, размещенных в границах водоохранной 

зоны и не оборудованных сооружениями для очистки сточных вод, до момента 

их оборудования такими сооружениями и (или) подключения к системам (цен-

трализованные системы водоотведения (канализации) или централизованные 

ливневые системы водоотведения) допускается применение приемников, изго-

товленных из водонепроницаемых материалов, предотвращающих поступление 

загрязняющих веществ, иных веществ и микроорганизмов в окружающую сре-

ду [1]. 

В границах водоохранной зоны допускаются проектирование, строитель-

ство, реконструкция, ввод в эксплуатацию, эксплуатация хозяйственных и иных 

объектов при условии оборудования таких объектов сооружениями, обеспечи-

вающими охрану водных объектов от заиления, засорения, загрязнения и исто-

щения вод в соответствии с водным законодательством и законодательством  

в области охраны окружающей среды. Выбор типа сооружения, обеспечиваю-

щего охрану водного объекта от заиления, засорения, загрязнения и истощения 

вод, осуществляется с учетом необходимости соблюдения установленных в со-

ответствии с законодательством в области охраны окружающей среды норма-

тивов допустимых сбросов загрязняющих веществ, иных веществ и микроорга-

низмов [1, 3, 7-9, 15]. 

Под сооружениями, обеспечивающими охрану водных объектов от заиле-

ния, засорения, загрязнения и истощения вод, понимаются: сооружения и си-
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стемы для отведения (сброса) сточных вод в централизованные системы водо-

отведения (в том числе инфильтрационных, талых, дренажных, дождевых и по-

ливомоечных вод), если они предназначены для приема таких вод; сооружения 

для сбора отходов производства и потребления, а также сооружения и системы 

для отведения (сброса) сточных вод (в том числе инфильтрационных, талых, 

дренажных, дождевых и поливомоечных вод) в приемники, изготовленные из 

водонепроницаемых материалов;  централизованные системы водоотведения 

(канализации), централизованные ливневые системы водоотведения;  локаль-

ные очистные сооружения для очистки сточных вод (в том числе инфильтраци-

онных, талых, дренажных, дождевых и поливомоечных вод), обеспечивающие 

их очистку исходя из нормативов, установленных в соответствии с требования-

ми законодательства в области охраны окружающей среды и ВК РФ. 

Наряду с разрешенными действиями, на территории водоохранной зоны 

существует целый ряд ограничений. 

В границах водоохранных зон запрещается использовать сточные воды  

в целях регулирования плодородия почв; сброс сточных, в том числе дренаж-

ных, вод;  осуществлять авиационные меры по борьбе с вредными организма-

ми; размещать кладбища, скотомогильники, объекты размещения отходов про-

изводства и потребления, химических, взрывчатых, токсичных, отравляющих  

и ядовитых веществ, пунктов захоронения радиоактивных отходов; размещать 

специализированные хранилища пестицидов и агрохимикатов, применение пе-

стицидов и агрохимикатов; движение и стоянка транспортных средств (кроме 

специальных транспортных средств), за исключением их движения по дорогам 

и стоянки на дорогах и в специально оборудованных местах, имеющих твердое 

покрытие. Помимо этого запрещается размещать автозаправочные станции, 

склады горюче-смазочных материалов (за исключением случаев, если автоза-

правочные станции, склады горюче-смазочных материалов размещены на тер-

риториях портов, судостроительных и судоремонтных организаций, инфра-

структуры внутренних водных путей при условии соблюдения требований за-

конодательства в области охраны окружающей среды и ВК РФ), станции тех-

нического обслуживания, используемые для технического осмотра и ремонта 

транспортных средств, осуществлять мойку транспортных средств; разведка  

и добыча общераспространенных полезных ископаемых (за исключением слу-

чаев, если разведка и добыча общераспространенных полезных ископаемых 

осуществляются пользователями недр, осуществляющими разведку и добычу 

иных видов полезных ископаемых, в границах предоставленных им в соответ-

ствии с законодательством Российской Федерации о недрах горных отводов  

и (или) геологических отводов на основании утвержденного технического про-

екта в соответствии со статьей 19.1 Закона Российской Федерации от 21 февра-

ля 1992 года N 2395-I "О недрах"). 

В границах прибрежных защитных полос наряду с установленными  огра-

ничениями запрещаются  распашка земель;  выпас сельскохозяйственных жи-

вотных и организация для них летних лагерей, ванн; размещение отвалов раз-

мываемых грунтов. 
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Помимо рассмотренных выше, существуют поверхностные водные объек-

ты, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, кото-

рые принято называть водными объектами общего пользования (ВООП), то 

есть общедоступными водными объектами. 

Полоса земли вдоль береговой линии ВООП (береговая полоса) предна-

значается для общего пользования. Ширина береговой полосы ВООП составля-

ет 20 метров, за исключением береговой полосы каналов, а также рек и ручьев, 

протяженность которых от истока до устья не более чем 10 километров, для ко-

торых ширина береговой полосы составляет 5 метров. 

Каждый гражданин нашей страны вправе иметь доступ к ВООП и бесплат-

но использовать их для личных и бытовых нужд, а также вправе пользоваться 

(без использования механических транспортных средств) береговой полосой 

ВООП для передвижения и пребывания около них, в том числе для осуществ-

ления любительского и спортивного рыболовства и причаливания плавучих 

средств. Тем не менее, согласно ст. 6 ВК РФ на ВООП могут быть запрещены 

забор (изъятие) водных ресурсов для целей питьевого и хозяйственно-бытового 

водоснабжения, купание, использование маломерных судов, водных мотоцик-

лов и других технических средств, предназначенных для отдыха на водных 

объектах, водопой, а также установлены иные запреты. 

Установление водоохранной зоны и прибрежной защитной полосы не 

означает, что их земли не могут быть использованы для хозяйственной дея-

тельности (дачного строительства, садоводства и индивидуального жилищного 

строительства). Земельные участки в водоохранной зоне также можно поку-

пать, заниматься их приватизацией и арендой. Помимо этого их можно и за-

страивать, вот только придется соблюдать все ограничения. Естественно, что 

при строительстве и эксплуатации объектов в границах водоохранной террито-

рии должны быть соблюдены все санитарные нормы и правила, а так же обес-

печена безопасность самого водного объекта. 

Согласно ст. 23 Земельного кодекса РФ для  прохода или проезда через 

земельный участок, в том числе в целях обеспечения свободного доступа граж-

дан к водному объекту общего пользования и его береговой полосе могут уста-

навливаться публичные сервитуты. 

Водоемы не являются объектами недвижимости и их нельзя взять как зем-

лю в аренду или в собственность. Но вот если водоем находится внутри участ-

ка, находящегося в частной собственности, то он автоматически становится 

вашим. Но в соответствии со статьей 8 ВК РФ это может быть только пруд или 

обводненный карьер, но не озеро. Поделить такой участок не получится, а если 

участок будет продан, то водоем перейдет в собственность нового владельца. 

Отдельно оформлять водоемы не нужно [1, 2, 6, 17]. 

При необходимости строительства каких-либо сооружений в водоохраной 

зоне сначала необходимо чётко понять, что именно допускается строить и ка-

кими положениями законодательства это регулируется [12, 14-17]. При этом 

следует помнить, что согласно статье 8.42 КоАП РФ [10] предусмотрено адми-
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нистративное наказание за нарушение условий использования водоохранных 

зон в виде следующих штрафов: 

- для граждан – 3-4,5 тыс. руб.; 

- для должностных лиц – 8-12 тыс. руб.; 

- для юридических лиц - 200 - 400 тыс. руб. 

Как видите, в случае нарушений при индивидуальном жилищном строи-

тельстве (штраф будет на гражданина), потери будут не такими уж и большими. 

Если бы не одно «но»: в случае выявления нарушения, суд обязует его устра-

нить, что означает либо приведение объекта в соответствие с требованиями, 

либо снос, в том числе - принудительный. 

Для нарушений в пределах санитарной защитной зоны источников питье-

вого водоснабжения штрафы немного выше: 

- для граждан -  3-5 тыс. руб.; 

- для должностных лиц – 10-15 тыс. руб.; 

- для юридических лиц – 300-500 тыс. руб. 

Таким образом, все вышеизложенное позволяет сделать следующий вывод. 

Если земельный участок располагается в водоохраной зоне, то на нем можно де-

лать практически все, но с некоторыми ограничениями, подробно рассмотрен-

ными выше. Как трактует Водный кодекс: «в границах водоохранных зон допус-

каются проектирование, строительство, реконструкция, ввод в эксплуатацию, 

эксплуатация хозяйственных и иных объектов при условии оборудования таких 

объектов сооружениями, обеспечивающими охрану водных объектов от загряз-

нения, засорения, заиления и истощения вод в соответствии с водным законода-

тельством и законодательством в области охраны окружающей среды». Другими 

словами, вы вправе осуществлять на территории водоохраной зоны хозяйствен-

ную деятельность при выполнении конкретных условий. При этом земельные 

участки в пределах водоохранных зон не изымаются из хозяйственного оборота. 

В случае, если водный объект является водным объектом общего пользования, то 

есть общедоступным водным объектом, то вы не можете  препятствовать досту-

пу всех  желающих подходить к водоему каким-либо способом. 

В заключение хотелось бы отметить, что новое водное законодатель-

ство [1] существенно облегчило жизнь землепользователя водоохранных зон, 

отменив запрет на приватизацию земельных участков в водоохранных зонах, 

разрешив хозяйственную деятельность, строительство и эксплуатацию различ-

ного рода зданий и сооружений, значительно уменьшив размеры охранных зон.  

С одной стороны это очень хорошо, а с другой стороны возникает вопрос:  

«А что достанется в наследство нашим потомкам?». 
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