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Аннотация 

 

В статье рассматриваются нормативно-правовые и теоретические основы эффективного 

использования особо ценных земель сельскохозяйственного назначения. Проведен анализ 

современного состояния и дана оценка использования таких земель в МО г. Новороссийск. 

Разработаны основные направления повышения эффективности использования особо ценных 

земель на данной территории.  

 

Ключевые слова: особо ценные земли сельскохозяйственного назначения,  

МО г. Новороссийск, генеральный план, реестр, интерактивная карта, почвенное 

обследование. 

 

Ведение 

 

Актуальностьработыобусловлена проблемой нецелевого использования особо ценных 

сельскохозяйственных земельмуниципального образования (МО) г. Новороссийска,  

а главное - незаконной застройкой таких земель. 

Рассмотренные нормативно-правовые и теоретические основы эффективного использования 

особо ценных земель сельскохозяйственного назначения позволяют сделать анализ 

современного состояния и дана оценка перспективы использования таких земель  

в МО г. Новороссийск. 

Поэтому цельюнастоящей работыявляется оценка эффективности использования особо 

ценных сельскохозяйственных земель в МО г. Новороссийск ипредложены основные 

направления повышения эффективности использования особо ценных земель на этой 

территории. 

 

Нормативно-правовые и теоретические основы 
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На сегодняшний день критерием отнесения земель к особо ценным служит удельный 

показатель их кадастровой стоимости.Правовое обеспечение использования особо ценных 

сельскохозяйственных земель уточнено в ст. 79 Земельного кодекса Российской Федерации. 

Согласно этой статье: «Сельскохозяйственные угодья — пашни, сенокосы, пастбища, 

залежи, земли, занятые многолетними насаждениями (садами, виноградниками и другими), 

— в составе земель сельскохозяйственного назначения имеют приоритет в использовании  

и подлежат особой охране» [1].  

Особо ценные продуктивные сельскохозяйственные угодья (ОЦСХЗ), в том числе 

сельскохозяйственные угодья опытно-производственных подразделений научных 

организаций и учебно-опытных подразделений образовательных организаций высшего 

образования, сельскохозяйственные угодья, кадастровая стоимость которых существенно 

превышает средний уровень кадастровой стоимости по муниципальному району 

(муниципальному округу, городскому округу), могут быть в соответствии  

с законодательством субъектов Российской Федерации включены в перечень земель, 

использование которых для других целей не допускается [2].  

Сельскохозяйственные угодья не могут включаться в границы территории ведения 

гражданами садоводства для собственных нужд, а также использоваться для строительства 

садовых домов, жилых домов, хозяйственных построек и гаражей на садовом земельном 

участке. 

Статьей 4 Закона Краснодарского края № 532-КЗ «Об основах регулирования земельных 

отношений в Краснодарском крае» перечень особо ценных продуктивных 

сельскохозяйственных угодий, использование которых не допускается для целей, не 

связанных с сельскохозяйственнымпроизводством, утверждает высший исполнительный 

орган государственной власти Краснодарского края [3]. Эти перечни по муниципальным 

образованиям утверждаются администрацией Краснодарского края.  

Закон предусматривает механизм исключения земель из перечней особо ценных, если они 

утратили свою ценность. Вопросы об исключении Межведомственная комиссия, 

утвержденная приказом Министерства сельского хозяйства и перерабатывающей 

промышленности N434 [4]. 

 

Анализ современного состояние и оценка использования ОЦСХЗ в МО г. Новороссийск 

 

Объектом исследования является МО г. Новороссийск, который расположен в юго-западной 

части Краснодарского края, на Черноморском побережье Кавказа, на берегу Цемесской 

бухты. Площадь муниципального образования составляет 84,7 тыс. га. Новороссийск - 

промышленный город и крупнейший порт на российском Черноморском побережье. 

При определении особо ценных сельскохозяйственных земель проводится комплекс работ по 

изучению состояния использования земель, такие как почвенные, геоботанические, 

землеустроительные обследования. На территории МО г. Новороссийск находятся 

известняковые и мергелевые почвы, подобные почвы встречаются только в Крыму. Они 

обладают уникальными свойствами, сопоставимыми с почвами долины Шампань (рис. 1). 

Г. Новороссийск, и Шампань образованы на меловых отложениях - известняковых породах. 

Почвы обоих регионов богаты карбонатами кальция и это способствуют производству 

игристых вин с яркой кислотностью и минеральностью. 

Почвы богаты обломками известняков по всему профилю. Благодаря хорошему дренажу 

виноград получает достаточно кислорода, что придает винам свежий, чистый вкус. 
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Рис. 1. Сравнение почвы долины Шампань и г. Новороссийска 

 

 

Хорошо проницаемая почва защищает виноград от корневых гниений и других болезней. 

Известняковые породы подвергаются выветриванию и создают карстовые формы рельефа, 

характерные для района. 

Закладка виноградников в Новороссийске, с учетом крутого рельефа, крутизны склона  

и экспозиции, требует специализированных подходов. Для виноградников южная экспозиция 

является наиболее предпочтительной, так как максимум солнечного света в течение дня 

способствует более раннему созреванию винограда и повышению сахаристости. Также 

оптимальной является юго-восточная экспозиция. Недостатками крутых склонов является 

сложность с механизацией работ на крутых склонах, что требует ручного труда  

и специализированной техники, также крутые склоны подвержены эрозии. 

Для решения этих проблем существует такой метод закладки, как террасирование – создание 

горизонтальных площадок для посадки винограда на крутых склонах (пример приведен на 

рис. 2). Такие площадки так же укрепляют подпорными стенками для предотвращения 

оползней. 

 

Анализ генерального плана МО г. Новороссийска 

 

Для анализа изменений в генеральном плане в сфере особо ценных сельскохозяйственных 

земель рассмотрим карты функционального зонирования в 2019 г. и 2023 г.В этом случае 

земельный участок с кадастровым номером 23:47:0000000:8155, площадью 7,6 га переведен 

из зоны застройки индивидуального жилищного строительства в зону сельскохозяйственных 

угодий (рис. 3). 

На рис. 4. пердставлен целый массив земельных участков общей площадью 45,1 га, 

расположенных в станице Раевской, переведеный из зоны садоводческих огороднических 

или дачных объединений граждан в зону сельскохозяйственных угодий. 
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Рис. 2. Террасирование виноградников 

 

 

 
 

Рис. 3 – Анализ изменений в Генеральном плане 
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Рис. 4 – Анализ изменений в Генеральном плане 

 

 

Вобоих приведенных случаях участки, ранее входившие в границы населенного пункта, 

были оттуда выведены. Это может быть связано с переосмыслением плана развития 

территории с целью сохранения земель сельскохозяйственного назначения, в том числе 

особо ценных. 

Для анализа информации о состоянии и использовании особо ценных земель 

сельскохозяйственного назначения (ОЦСХЗ) также рассмотрено постановление 

администрации МО г. Новороссийска N 1909[5]. 

В результате инвентаризации пригодных для винограда земель в целях их отнесения к особо 

ценным сельскохозяйственным, было выявлено 1826 земельных участка общей площадью 

8534,41 га. Площадь под насаждениями винограда составила 1457,77 га, Площадь, пригодная 

под виноградарство – 3774,74 га.  

Таким образом, площадь, пригодная под виноградарство, но неиспользуемая по назначению 

равна 2316,97 га, что говорит о том, что большая часть виноградопригодных – особо ценных 

земель не используется по целевому назначению. 

Результаты исследования показали, что в муниципальном образовании есть факторы, 

негативно влияющие на эффективность использования особо ценных сельскохозяйственным 

земель, такие как: 

- незаконное использование ОЦСХЗ; 

- большое количество ОЦСХЗ, не использующихся по целевому назначению. 

Однако анализ карт функционального зонирования показал, что последние изменения  

в Генеральном плане свидетельствуют о приоритете сохранения ОЦСХЗ. 

 

Заключение 

 

Для предотвращения незаконного использования особо ценными землями, необходимо 

создать реестр ОЦСХЗ земель в открытом доступе.  
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На сегодняшний день, чтобы получить сведения об отнесении земельного участка к особо 

ценным угодьям необходимо запросить их в Департаменте Имущественных Отношений 

Краснодарского края.  

Не все застройщики знают про эту процедуру, вследствие чего происходит незаконное 

строительство на таких земельных участках.  

Также для решения данной проблемы необходимо создать интерактивную карту 

виноградопригодных земель. Открытость карты позволит любому желающему без 

обращения в органы власти ознакомиться с информацией о территории. 

Слой карты со срезом виноградопригодных земель существенно расширит возможности 

градостроительного анализа и поможет ограничить застройку в соответствии с актуальными 

законами. 

Почвенные обследования – это ключевой элемент повышения эффективности использования 

ОЦСХ. 

В силу различных факторов, включая антропогенное воздействие, экологические изменения, 

неправильное землепользование, почвы могут утратить свои первоначальные свойства  

и ценность.  

Исключение из категории ОЦСХ позволяет освободить эти земли для использования  

в других целях, например, для строительства, рекреации, если это не противоречит другим 

законодательным ограничениям. 
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Abstract 

 

The article discusses the regulatory and theoretical foundations for the effective use of especially 

valuable agricultural land. The analysis of the current state is carried out and the assessment of the 

use of such lands in the city of Novorossiysk is given. The main directions of increasing the 

efficiency of the use of especially valuable lands in this territory have been developed. 
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