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Новые правила застройки в зонах затопления и подтопления: 
что меняет закон № 301‑ФЗ

С 04.08.2026 года вступил в силу Федеральный закон № 301‑ФЗ, который внёс важные изменения в Водный кодекс Российской Федерации и усилил требования к использованию территорий, расположенных в границах зон затопления и подтопления.

Главное изменение касается капитального строительства. Ранее закон допускал строительство объектов капитального строительства в таких зонах при условии, что они были обеспечены сооружениями и (или) методами инженерной защиты от негативного воздействия вод. Новая редакция статьи 67.1 Водного кодекса устанавливает более строгий подход: в границах зон затопления и подтопления запрещено строительство объектов капитального строительства.

Исключение предусмотрено только для сооружений инженерной защиты, которые непосредственно предназначены для предотвращения негативного воздействия вод на территории и объекты. К таким решениям относятся, в частности, водоограждающие дамбы, берегоукрепительные сооружения, искусственное повышение поверхности территории, использование свайных фундаментов и иные средства инженерной защиты.

Закон также дополнил статью 67.1 Водного кодекса новым запретом: в границах зон затопления и подтопления нельзя осваивать территории в целях последующего строительства объектов капитального строительства. Это означает, что ограничение распространяется не только на сам процесс возведения здания или сооружения, но и на подготовку земельного участка под капитальную застройку.

Одновременно уточнены положения об инженерной защите. Её могут осуществлять органы государственной власти, органы местного самоуправления и правообладатели земельных участков — в пределах своих полномочий и границ соответствующих территорий. При этом наличие инженерных решений не следует автоматически рассматривать как основание для строительства обычного жилого, производственного, торгового или иного объекта капитального строительства внутри действующей зоны затопления или подтопления.

Отдельное положение закона вступит в силу 01.01.2027 года. Уполномоченный федеральный орган исполнительной власти получит полномочие утверждать методику определения вреда от негативного воздействия вод и оценки эффективности мероприятий по его предотвращению и ликвидации последствий.

[bookmark: _GoBack]Новые правила требуют от собственников земельных участков, инвесторов, застройщиков и органов местного самоуправления более внимательной предварительной проверки территорий. Перед приобретением участка, подготовкой схемы расположения земельного участка на кадастровом плане территории, разработкой проекта планировки территории, изменением вида разрешённого использования или началом проектирования необходимо установить, находится ли территория в официально определённых границах зоны затопления или подтопления.
Рекомендуем учитывать сведения Единого государственного реестра недвижимости (ЕГРН), карты зон с особыми условиями использования территории, документы территориального планирования и правила землепользования и застройки ещё на стадии выбора земельного участка. Такой подход позволяет своевременно выявить ограничения, снизить риски отказа в согласовании или выдаче разрешительной документации и выбрать корректный механизм дальнейшего использования территории.
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