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Актуальность данной темы обусловлена тем ,что предприятия, группы пред-

приятий, их отдельные здания и сооружения с технологическими процессами, 
являющиеся источниками неблагоприятного влияния на среду обитания и здоро-
вье человека, необходимо отделять от жилой застройки санитарно-защитными 
зонами,  Федеральный закон № 455-ФЗ [1] внес изменения в Федеральный закон 
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№ 342-ФЗ  [2]  , который, в свою очередь, изменил процедуру установления СЗЗ 
как зон с особенными критериями  использования территорий. 

В представленной работе рассмотрим действующий порядок разработки про-
екта санитарно-защитных зон с учетом последних изменений в законодательстве. 

Санитарно-защитная зона (СЗЗ) является не только линией градостроитель-
ного регулирования, но и целым комплексом прав, а также обязанностей хозяй-
ствующего субъекта и населения. Главным видом СЗЗ является ориентировоч-
ный, который обосновывается расчетами ожидаемого загрязнения и физического 
воздействия на атмосферный воздух, а также подтверждается результатами 
натурных наблюдений, но в данной работе мы выясним почему ориентировоч-
ные санитарно- защитные зоны прекращают свое существование.  

В настоящее время проект СЗЗ разрабатывается в согласовании с притязаниями: 
 Правил установления санитарно-защитных зон и использования земельных 

участков, расположенных в границах санитарно-защитных зон, утвержденных По-
становлением Правительства РФ от 03.03.2018 № 222 (в ред. от 21.12.2018; далее 
— Правила, Постановление № 222); [3] 

 СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная 
классификация предприятий, сооружений и иных объектов» (далее — СанПиН 
2.2.1/2.1.1.1200-03); [4] 

 Градостроительного кодекса Российской Федерации (далее — ГрК РФ), т.к. 
СЗЗ признана ЗОУИТ, а порядок установления таких зон определен ГрК РФ. [5] 

Согласно правилам впоследствии разработки проект СЗЗ должен пройти 
экспертизу в уполномоченных органах и получить положительное санитарно-
эпидемиологическое заключение о соответствии санитарным нормам и правилам 
[6]. В случае если объект, для которого сконструирован и утвержден проект СЗЗ, 
находится на территории действующего промышленного узла аналогичного 
вида хозяйственной деятельности, необходимо провести исследования (измере-
ния) атмосферного воздуха, уровней физического и (или) биологического воз-
действия на атмосферный воздух за контуром объекта. 

Для корректного внесения границ СЗЗ в единый государственный реестр не-
движимости необходимо соблюдать выполнение ряда исследований для обосно-
вания ее размера и местоположения: 

 выполнение инвентаризации источников вредных выбросов на хозяйству-
ющем субъекте и определение класса опасности; 

 на источниках выделения вредностей необходимо контролирование со-
блюдения технологического режима работ, а на источниках выбросов необхо-
димо систематически проводить контроль над выбросами с целью соблюдения 
утвержденных нормативов предельно-допустимых выбросов веществ в атмо-
сферу; 

 для санитарно-гигиенического контроля над показателями воздействия на 
окружающую среду необходимо проведение мониторинга по уровню загрязне-
ния атмосферного воздуха, а также натурных измерений по шуму. 
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Периодичность контроля загрязняющих веществ (азот оксид, сера диоксид, пыль 
меховая, аммиак) – в течение года, посезонно; 

 проводить исследования уровня шума хозяйствующего субъекта. 
Для получения заключения об установлении СЗЗ правообладатель земель-

ного участка представляет в Роспотребнадзор надлежащие бумаги: заявление об 
установлении СЗЗ, проект СЗЗ, экспертное заключение на проект СЗЗ, сани-
тарно-эпидемиологическое заключение на проект СЗЗ, результаты измерений 
концентраций загрязняющих веществ и уровней физического и иных видов воз-
действия за контуром объекта (если объект действующий),файлы в xml-формате, 
содержащие текстовое и графическое описание границ СЗЗ, материалы оценки 
риска самочувствия населения (при необходимости) [7]. 

Сравнивая старую и новую редакции Федерального закона № 342-ФЗ и про-
анализируем, что изменилось в вопросе установления СЗЗ. Изменения, касающи-
еся СЗЗ как ЗОУИТ, начинаются с п. 13 ст. 26 Федерального закона № 342-ФЗ [8], 
который в действующей редакции предусматривает следующее: 

 с 01.01.2022 (в предыдущей редакции — 01.01.2020) ориентировочные, 
расчетные (предварительные) СЗЗ прекращают существование, а ограничения 
использования земельных участков в них не действуют [9]; 

 собственники зданий, сооружений, в отношении которых были определены 
ориентировочные, расчетные (предварительные) СЗЗ, до 01.10.2021 (в предыду-
щей редакции — 01.10.2019) обязаны обратиться в уполномоченные органы с за-
явлениями об установлении СЗЗ или о прекращении существования ориентиро-
вочных, расчетных (предварительных) СЗЗ с приложением документов, преду-
смотренных положением о СЗЗ [10]; 

 органы государственной власти, органы местного самоуправления, а также 
правообладатели объектов недвижимости, расположенных полностью или ча-
стично в границах ориентировочных, расчетных (предварительных) СЗЗ, вправе об-
ратиться в уполномоченные органы с заявлениями об установлении СЗЗ или о пре-
кращении существования ориентировочных, расчетных (предварительных) СЗЗ  
с приложением необходимых документов; 

 до дня установления СЗЗ возмещение убытков, причиненных ограниче-
нием прав правообладателей объектов недвижимости в связи с определением до 
дня официального опубликования Федерального закона № 342-ФЗ (04.08.2018) 
ориентировочной, расчетной (предварительной) СЗЗ, выкуп объектов недвижи-
мости, возмещение за прекращение прав на земельные участки в связи с невоз-
можностью их использования в соответствии с разрешенным использованием не 
осуществляются [11]. 

   Как видим, границы СЗЗ, определенные по старым требованиям закона, 
так называемые ориентировочные, расчетные (предварительные) СЗЗ — те-
перь действуют до начала 2022 г. 

Проанализировав изменения можно сделать вывод о том, что прекратят свое 
существование предварительные санитарно-защитные зоны (СЗЗ), что снимет 
ограничения на использование многих земельных участков. Новейший реестр 
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будет сформирован только к 2025 году. Это означает, что на картах возникнут 
«слепые зоны» — участки, где формально можно строить, но есть опасность  
в будущем попасть под санкции. Нарушение законодательства в области обеспе-
чения санитарно-эпидемиологического благополучия населения, выразившееся 
в нарушении действующих санитарных правил и гигиенических нормативов, не-
выполнении санитарно-гигиенических и противоэпидемических мероприятий, 
влечет предупреждение или наложение административного штрафа на юридиче-
ских лиц - от десяти тысяч до двадцати тысяч рублей или административное при-
остановление деятельности на срок до девяноста суток. Так установление СЗЗ 
для автомобильных и железных дорог становится главной проблемой и камнем 
преткновения. Уже сейчас известно о протесте, высказанном ОАО «РЖД», так 
как необходимы большие денежные ресурсы на установление СЗЗ для всех же-
лезных дорог. По мнению участников рынка, пока все зоны с особыми услови-
ями использования территорий (ЗОУИТ) не будут занесены в Единый государ-
ственный реестр недвижимости, компании не смогут провести реальную оценку 
стоимости и окупаемости земель [12]. 

Между тем так называемые промзоны имеют все шансы для развития тер-
риторий, которые сегодня остаются фактически бесхозными и портят облик го-
рода. Законодательно установлена возможность третьим лицам инициировать 
сокращение СЗЗ. На практике этот процесс очень долгий и также не обходится 
без участия собственника опасного предприятия. За счет уменьшения СЗЗ можно 
освободить десятки и даже сотни гектаров земель. При этом, по данным риелто-
ров, спрос на жилье, построенное вблизи промышленных объектов, пользуется 
большим спросом у коммерсантов. Мы видим, что сегодня жители городов го-
товы рассмотреть такие объекты, особенно если компании предлагают заманчи-
вые планировки и хорошие цены, вследствие этого  предприятиям необходимо в 
срок до 2022 г. провести исследования и, если необходимо – установить СЗЗ и 
внести данные в ЕГРН. 
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