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Аннотация  
  

В данной статье рассматриваются особенности реализации инвестиционно-
строительного проекта многоквартирного жилого комплекса в границах водоохранной 
зоны с обеспечением мероприятий по охране водных ресурсов. Актуальность темы 
обусловлена необходимостью защиты окружающей среды при проектировании и 
строительстве, требования к которой с каждым годом увеличиваются в связи с ускорением 
научно-технического прогресса, внедрением в строительное производство новейшей 
техники и технологий. В статье приводится анализ привлекательности новостройки, 
расположенной вблизи водоема, содержание девелопмента жилищной недвижимости, 
раскрывается понятие водоохранной зоны, приводятся результаты исследования и 
выводы. 
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ABSTRACT 

  
This article discusses the features of the implementation of an investment and 

construction project for an apartment complex within the boundaries of the water protection 
zone with the provision of measures for the protection of water resources. The relevance of the 

topic is due to the need to protect the environment in design and construction, the requirements 
for which are increasing every year due to the acceleration of scientific and technological 
progress, the introduction of the latest equipment and technologies in construction production. 
The article analyzes the attractiveness of a new building located near a reservoir, the content of 
residential real estate development, reveals the concept of a water protection zone, provides 
research results and conclusions. 
 

Keywords: development of residential real estate, water protection zone, coastal protection 
zones, protection of water resources, environmental protection. 

Введение 

Здания и сооружения оказывают воздействие на экологию в течение всего срока 
своего существования от проектирования до сноса. Начиная с 70-х гг. оценку воздействия 
хозяйственной деятельности на окружающую среду стали проводить во многих странах 
[1].  В настоящее время термин «Экологическая экспертиза проектов» закреплен в 
специальной научной, в том числе юридической литературе и все чаще находит 
практическое применение в действующем законодательстве. Требования к качеству и 
обоснованности проведения экологических экспертиз постоянно увеличиваются, так как 
происходит ускорение научно-технического прогресса, внедрение в строительное 
производство новейшей техники и технологий [2].  

Сегодня среди застройщиков и девелоперов многоквартирного жилья набирает 
популярность реализация инвестиционно-строительных проектов вблизи водных 
объектов. Причиной этому является экологический фактор, эстетический, а также 
возможность обеспечить конкурентное преимущество ИСП среди других аналогичных 
проектов. Прежде чем принять решение о финансировании такого ИСП инвестор должен 
убедиться, что в проектных решениях учитывается экологический фактор, и намечаемая 
хозяйственная деятельность будет экологически безопасной и обоснованной [3]. Охрана 
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окружающей среды при возведении зданий и сооружений предусматривается на стадии 
разработки проекта организации строительства (ПОС), затем по рабочим чертежам — на 
стадии проекта производства работ (ППР) в соответствии с СП 48.13330.2011 «Организация 
строительства» [4,5].  В связи с этим возникает необходимость выявления особенностей и 
ограничений с точки зрения девелопера при проектировании и строительстве в процессе 
реализации ИСП многоквартирного жилья в границах водоохранной зоны. А также 
проведения исследования на предмет мероприятий в проектной документации ИСП по 
охране водных ресурсов на примере жилого комплекса города Москвы. 

Цель исследования 

Целью данного исследования является выявление мероприятий в проектной 
документации инвестиционно-строительного проекта (ИСП) по охране водных ресурсов 
на примере жилого комплекса города Москвы. 

Материалы и методы исследования 

Исследование произведено методом анализа заключения проектной документации 
ИСП многоквартирного жилого комплекса. В практической деятельности результаты 
исследования будут полезны застройщикам и девелоперам при реализации ИСП в 
границах водоохранных зон. 

Результаты и их обсуждение  
Девелопмент жилищной недвижимости. Девелопмент – это развитие жилищной 

недвижимости, а именно проведение строительных, инженерных и иных операций, 
которые приводят к качественным изменениям в земле, зданиях и сооружениях. Суть 

девелопмента – управление инвестиционным проектом в сфере недвижимости, а 
девелопер в свою очередь - специалист, занимающийся его преобразованием. Его работа 
всегда начинается с земельного участка - оценки его перспективности, после чего он 
составляет проект возведения на этой территории здания, сооружения. Реализация 
девелоперского проекта – процесс, связанный с проведением изыскательских и проектных 
работ, строительством, подключением к внешним коммуникациям, использованием 
многообразной техники и технологий, значительных масс людей [6]. 

Для девелопмента жилищного назначения довольно важна его социальная 
эффективность, которая заключается в улучшении среды проживания и 
жизнедеятельности, качества жизни населения.  

Однако при реализации проектов девелопер может столкнуться с трудностями, 
такими, как например реализация многоквартирного жилого комплекса вблизи водоема. В 
таком случае возникает необходимость анализа его социально-экономической 
привлекательности и особенностей процесса проектирования и строительства. 

Привлекательность строительства многоквартирного жилого комплекса у 

водоема. Как правило, новостройки у водоема обладают большей привлекательностью, 
нежели жилые дома, удаленные от него. Этому способствует фактор красивой 
инфраструктуры, ведь кто бы не хотел себе вид из окна на водоем, который обладает 
успокаивающими и вдохновляющими свойствами. Немаловажным фактором является и 
экология. Это и чистый воздух, удаленность от запыленных и загазованных дорог и многое 
другое. А еще это прекрасная возможность прогуляться по набережной рядом с домом. 

В нынешней Москве жилые комплексы у воды составляют 14% от общего числа 
новостроек. Среди значительных и успешных объектов у водоема – это ЖК «Зиларт», 
«Дом у воды», «Маяк», «Акватория», «Ривер Парк» и многие другие. Как правило, такие 
новостройки относятся к классам комфорт, бизнес и элит. Поэтому такое жилье может 
позволить себе не каждый [7,8]. 

Рассмотрим цены квадратного метра в новостройках бизнес-класса Москвы по 
признаку близости расположения к водоему, по состоянию на август 2020 года (таблица 1). 
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Таблица 1. Сравнительный анализ цен на новостройки бизнес-класса по признаку 
близости расположения к водоему (г. Москва) 

 

Район 
города 

Класс Близость к воде 

Средняя 
цена за 
квартиру, 
млн. руб. 

Средняя 
цена за 
1 кв.м., 
тыс. 
руб. 

Тип дома 

ЖК 
«AQUATORIA» 

САО 

Бизнес 

В 
непосредственной 
близости 

24,8 279,14 

Монолитный 

ЖК «ЗИЛАРТ» ЮАО 
В 
непосредственной 
близости 

24,3 263,93 

ЖК «RIVER 
PARK» 

ЮАО 
В 
непосредственной 
близости 

23,6 232,57 

ЖК 
«Октябрьское 
поле» 

СЗАО 
Удален от 
водоема 

14,8 227,76 

ЖК «Зорге 9» САО 
Удален от 
водоема 

13,2 224,90 

ЖК 
«MONODOM 
FAMILY» 

ЮВАО 
Удален от 
водоема 

13,5 200,15 

Как мы видим из таблицы 1, средняя цена квадратного метра жилого комплекса, 
расположенного вблизи водоема составляет 258,55 тыс. руб. и превышает среднюю цену 
квадратного метра жилых комплексов, удаленных от водоема (составляющую 217,6 тыс. 
руб.) на 18,8%. Однако на стоимость квадратного метра влияют и многие другие факторы, 
которые также следует учитывать. 

Многие новостройки, расположенные у водоема, затрагивают границу 
водоохранной зоны. Остановимся подробнее на данном определении. 

Содержание понятия «водоохранная зона». В законодательстве Российской 
Федерации это территория, которая примыкает к береговой линии моря, реки, ручья, 
канала, озера, водохранилища и на которой устанавливается специальный режим 
осуществления хозяйственной и иной деятельности в целях предотвращения загрязнения, 
засорения, заиления водного объекта и истощения его вод, а также сохранения среды 
обитания водных биологических ресурсов и других объектов животного и растительного 
мира. Нормативно-правовым актом, регулирующим деятельность вблизи водных 
объектов, а также обеспечивающим их охрану является Водный кодекс РФ [9]. В границах 
водоохранных зон устанавливаются прибрежные защитные полосы, на территориях 

которых вводятся дополнительные ограничения хозяйственной и иной деятельности. 
Рассмотрим особенности и ограничения, с которыми придется столкнуться при 

строительстве вблизи водного объекта. 
В п. 16 ст. 65 Водного кодекса РФ говорится, что «В границах водоохранных зон 

допускаются проектирование, строительство, реконструкция, ввод в эксплуатацию, 
эксплуатация хозяйственных и иных объектов при условии оборудования таких объектов 
сооружениями, обеспечивающими охрану водных объектов от загрязнения, засорения, 
заиления и истощения вод в соответствии с водными законодательством и 
законодательством в области охраны окружающей среды». 

Порядок получения разрешения на строительство. Размещение объектов 
строительства в водоохранной зоне должно осуществляться по согласованию с 
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территориальным управлением Росрыболовства в соответствии со ст. 50 № 166-ФЗ «О 
рыболовстве и сохранении водных биологических ресурсов» от 20.12.2004 г. и п. 9 
Постановления Правительства РФ № 384 от 30.04.2013 г. «Об утверждении Правил 
согласования размещения хозяйственных и иных объектов, а также внедрения новых 
технологических процессов, влияющих на состояние водных биологических ресурсов и их 
среду обитания». 

Для процедуры получения разрешения также потребуется подтверждение прав на 
земельный участок, свидетельство о соблюдении охранных зон, сертификаты надёжности 
и безопасности систем очистки. Среди обязательных документов - план-схема объекта с 
обозначенными размерами, схема планировки участка по градостроительному плану. 
Необходимым условием является наличие свидетельств о проведенияи мероприятий по 
охране объектов и защите биологических ресурсов, водной и береговой среды от 
отрицательного воздействия.  

Особенности проектирования и строительства. 

Вопрос о влиянии поверхностного стока на качество водных объектов был  впервые 
поднят в конце 60-х годов XX века в США, а с конца 70-х годов XX века начались 
регулярные исследования в СССР и РФ [10]. 

Обязательным условием для организации строительного процесса является 
выполнение гидрогеологических изысканий на территории земельного участка. Также 
необходим анализ состояния берега, подтопляемости территории, сезонных колебаний 
уровня воды и возможности возникновения оползневых процессов [11]. 

Проектом должны быть предусмотрены централизованные системы водоотведения 
(канализации), централизованные ливневые системы водоотведения, локальные очистные 
сооружения.  

Во время процесса строительства должен быть обеспечен перечень мероприятий 
по охране окружающей среды. Следует обратить внимание на используемые 
строительные материалы, на организацию вывоза строительного мусора, на 
выделяющиеся загрязняющие вещества.  

В качестве примера строительства у воды 
рассмотрим ЖК «Акватория», расположенный в 
Левобережном районе САО Москвы [12]. 

Данный объект расположен в водоохранной 
зоне и в границах прибрежной полосы Химкинского 
водохранилища. Это новостройка из высотных домов с 
общей стилобатной частью, на крыше которой будет 
создано многофункциональное пространство для игр, 
спорта и отдыха. 

Для Химкинского водохранилища ширина водоохранной зоны составляет 200 м, а 

прибрежной защитной полосы – 50 м. 
В проектной документации данного жилого комплекса описан перечень 

мероприятий по охране водных ресурсов. Так, например, в основной период 
строительства предусматривается строительство монолитного железобетонного 
сооружения комплекса очистных сооружений поверхностных сточных вод, включающего 
разделительную (приемную) камеру, аккумулирующий резервуар объемом 310 куб. м., 
станции очистки поверхностных сточных вод «ЭкоВодБио-П-2» производительностью 2 
л/с, станции обеззараживания «ЭВБ-УФ.СВ-2» в отдельном блок-модуле, 
канализационной насосной станции поверхностных сточных вод. Также в настоящее 
время на территории ООО ТПФ «Портхладокомбинат» проложена сеть ливневой 
канализации. Ливневые, талые и поливомоечные воды по внутриплощадочным сетям 
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поступают на существующие очистные сооружения поверхностного стока с дальнейшим 
выпуском в Химкинское водохранилище.  

Представлена Лицензия на водопользование от 30 декабря 2005 года, выданная 
Московско-Окским бассейновым водным управлением Федерального Агентства водных 
ресурсов Российской Федерации и ООО ТПФ «Портхладокомбинат». Представлены 
согласования Московско-Окского территориального управления от 26 февраля 2018 года 
на осуществление деятельности по проектной документации при выполнении условий, 
указанных в данных согласованиях. Управление считает, что реализация указанных 
проектных решений не повлечет недопустимого неблагоприятного воздействия на водные 
биологические ресурсы и среду их обитания. 

Проектом организации строительства ПОС предусматривается установка на въезде 
на строительную площадку поста мойки колес автотранспорта, оборудованного системой 
оборотного водоснабжения с локальными очистными сооружениями. Чтобы уменьшить 
отрицательное воздействие на поверхностные и грунтовые воды во время выполнения 
строительных работ проектом предусмотрен комплекс водоохранных мероприятий. 

В период эксплуатации объекта предусматриваются места временного накопления 
отходов, их обустройство и предельные объемы накопления. Вывоз отходов будет 
осуществляться по договорам со специализированными организациями. 

Выводы 

Таким образом, можно сделать вывод, что жилые комплексы, строящиеся вблизи 
рек и других водоемов, обладают привлекательностью с точки зрения экологии и 
красивого вида инфраструктуры. Однако строительство данных объектов, расположенных 
в границах водоохранных зон, связано с особенностями процедуры получения 
разрешения на строительство, нюансами проектирования и организации строительного 
процесса, а также с выполнением обязательных мероприятий по охране водных ресурсов и 
окружающей среды.  

В настоящее время хозяйственное освоение прибрежных зон усиливается, что 
вызывает необходимость изучения подходов к охране водных ресурсов и окружающей 
среды при проектировании и строительстве. 
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