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ОБЯСНИТЕЛНА ЗАПИСКА 
към  

ПРОЕКТ ЗА ИЗМЕНЕНИЕ НА ОБЩ УСТРОЙСТВЕН ПЛАН НА ОБЩИНА ХИТРИНО 

Обект:	 Поземлени имоти с идентификатори 72401.39.650, 72401.39.651, 72401.39.652, 
72401.39.653, 72401.39.654 и 72401.39.655 по КККР на с.Тимарево, общ. Хитрино, обл. 
Шумен 

 
Основание за изменението 

На основание чл. 124 ал.1 от Закона за устройство на територията (ЗУТ) във връзка 
с чл. 134, ал.1, т.1 от Закона за устройство на територията, чл.21, ал.1, т.11 от Закона за 
местното самоуправление и местната администрация, с Решение №118 по Протокол № 8 
от 30.10.2025г. Общинския съвет Хитрино одобрява техническо задание по чл.125, ал.1 от 
ЗУТ и разрешава да се измени Общият устройствен план на община Хитрино в обхват:  
поземлени имоти с идентификатори 72401.39.650, 72401.39.651, 72401.39.652, 
72401.39.653, 72401.39.654 и 72401.39.655 по КККР на с.Тимарево, общ. Хитрино, обл. 
Шумен.  
 
Местоположение и териториален обхват 

Поземлени имоти с идентификатори 72401.39.650, 72401.39.651, 72401.39.652, 
72401.39.653, 72401.39.654 и 72401.39.655 по КККР на с.Тимарево, общ. Хитрино се 
намират в непосредствена близост до регулационните граници на населеното място, в 
югозападната му част. 

Транспортният достъп е осигурен посредством прилежащия селскостопански път и 
уличната мрежа на с. Тимарево. Два от имотите, с именно с идентификатори 72401.39.650 
и 72401.39.651 са прилежащи на републикански път III-7004.  

Предвид наличието на сгради в част от имотите, наличието на ел. и ВиК 
инфраструктура е обезпечено, а за незастроените имоти – достъпно. Предпоставка за 
последното твърдение е непосредствената близост до населеното място. 

Площта, подлежаща на изменение с настоящия проект, е 1,25ха.  

Обектът на разработката попада в III пояс на СОЗ, определена със  Заповед МОСВ № 
РД-255 от 22.04.2008г., МЗ № РД-09-19 от 28.01.2008 г. за определяне на санитарно-
охранителна зона около водоизточник на минерална вода от малм-валанжинския 
водоносен комплекс. 

Поземлените имоти  с идентификатори 72401.39.650, 72401.39.651, 72401.39.652, 
72401.39.653, 72401.39.654 и 72401.39.655 по КККР на с.Тимарево, общ. Хитрино не 
попадат в границите на защитени зони от националната екологична мрежа „Натура 
2000“, съгласно Закона за биологичното разнообразие, както и в границите на защитени 
територии, по смисъла на чл.5 на Закона за защитените територии. 

Мотиви за необходимостта от изготвяне на проект за изменение на общия устройствен 
план на община Хитрино 

В общинска администрация на Община Хитрино са постъпили заявления от 
собствениците на поземлени имоти с идентификатори 72401.39.650, 72401.39.652 и 



 

 

72401.39.655 по КККР на с.Тимарево с молба за включване на имотите в Жилищна 
устройствена зона в рамките на действащия Общ устройствен план. Имотите се намират в 
близост до строителната граница на населеното място. Част от тези имоти и намиращите 
се в непосредствена близост до тях, са застроени и представляват естествено 
продължение на  урбанизираната територия. Окрупняването на тези площи и 
разширяването на строителните граници на с. Тимарево е оптимално решение за 
обезпечаване нуждите на заявителите и ще бъде предпоставка за реализиране на бъдещи 
инвестиционни намерения. Така определения обхват за разширение е с площта на 
поземлени имоти с идентификатори 72401.39.650, 72401.39.651, 72401.39.652, 
72401.39.653, 72401.39.654 и 72401.39.655 по КККР на с.Тимарево, общ. Хитрино, обл. 
Шумен 

Предвид изложените предпоставки, Община Хитрино взема решение за 
предприемане на необходимите действия за задоволяване на потребността от 
конкретното разширение. Необходимо е изработване на подробен устройствен план за 
смяна на предназначение на земеделска земя за неземеделски нужди и съответно 
урегулирането на имотите, определяне на конкретно предназначение, начин на 
устройство и застрояване. Изискване на действащата нормативна уредба по устройство 
на територията е съобразяване на предвижданията на подробните устройствени планове 
с предвижданията на действащите общи устройствени планове за конкретната 
територия.  

Съгласно действащите кадастрална карта и кадастрални регистри на с.Тимарево, 
одобрени със Заповед № РД-18-394/07.06.2019 г. на Изпълнителен директор на АГКК, 
поземлените имоти, обект на разработката, имат следния статут: 

- Поземлен имот с идентификатор 72401.39.650 е Земеделска територия с начин на 
трайно ползване: Нива, трета категория, частна собственост с площ: 1542 кв. м; 

- Поземлен имот с идентификатор 72401.39.651 е Земеделска територия с начин на 
трайно ползване: Нива, трета категория, имот стопанисван от общината с площ: 
2081 кв. м; 

- Поземлен имот с идентификатор 72401.39.652 е Земеделска територия с начин на 
трайно ползване: Нива, трета категория, частна собственост с площ: 3205  кв. м; 

- Поземлен имот с идентификатор 72401.39.653 е Земеделска територия с начин на 
трайно ползване: Нива, трета категория, имот стопанисван от общината с площ: 
1822 кв. м; 

- Поземлен имот с идентификатор 72401.39.654 е Земеделска територия с начин на 
трайно ползване: Нива, трета категория, съсобствен имот с площ: 1947 кв. м; 

- Поземлен имот с идентификатор 72401.39.655 е Земеделска територия с начин на 
трайно ползване: Нива, трета категория, съсобствен имот с площ: 1858 кв. м; 

 

Общият устройствен план на Община Хитрино (ОУПО Хитрино) е одобрен от 
Общински съвет  - Хитрино с Решение №104/23.11.2018г., ДВ бр.16 от 22.02.2019г. , посл. 
изм. с  Решение №14/24.01.2024г., ДВ бр.12 от 9.02.2024г. Спрямо него, описаните 
поземлени имоти попадат в територия с общо предназначение „обработваеми земи – 
ниви“ под номер 760. 



 

 

Предвижданията на ОУПО Хитрино не включват конкретното разширение на 
строителните граници на с. Тимарево. За реализиране на намерението е необходимо той 
да се измени. Необходимостта от увеличаване урбанизираната територия на с. Тимарево е 
предпоставка за осъществяване бъдещи инвестиционни намерения и в този смисъл 
онагледяват възникнали социално-икономически активности, които биха повлияли 
положително на населеното място, респективно на общината. Имайки предвид, че 
с.Тимарево е най-голямото населено място в общината, процесите там са по-интензивни в 
сравнение с останалата част от общината. Въз основа на изложеното до тук, се налага 
изводът за наличие на основания по чл.134, ал.1, т.1 от Закона за устройство на 
територията (ЗУТ) за изменение на действащия Общ устройствен план на община 
Хитрино в обхват: Поземлени имоти с идентификатори 72401.39.650, 72401.39.651, 
72401.39.652, 72401.39.653, 72401.39.654 и 72401.39.655 по КККР на с.Тимарево, общ. 
Хитрино. 

Изменение на ОУПО Хитрино – проектно решение  
Изменението на ОУПО Хитрино касае поземлени имоти с идентификатори 

72401.39.650, 72401.39.651, 72401.39.652, 72401.39.653, 72401.39.654  и 72401.39.655 по 
КККР на с.Тимарево, общ. Хитрино и по-конкретно включването им в строителните 
граници на населеното място.  Предвижда се присъединяване на поземлените имоти към 
съществуващата Жилищна устройствена зона с преобладаващо застрояване с малка 
височина 1/Жм. Определена е нова строителна граница на с. Тимарево. 

Съгласно Правила и нормативи за прилагане на Общ устройствен план на община 
Хитрино, Жилищната устройствена зона с преобладаващо застрояване с малка височина 
(Жм) се устройва с ПУП в съответствие с разпоредбите на чл.19 от Наредба 7 /2003 на 
МРРБ. 

Устройствена 
зона 

Предназначение, основни  и  допълващи функции. 
Ограничения при изработване на ПУП 

Индекс Цвят максимална 
плътност на 
застрояване 

в % 

макс. Кинт 
минимална 
озеленена 
площ в % 

максимална 
кота корниз в 

м. 

Жилищна 
устройствена зона 
с преобладаващо 
ниско застрояване 
с височина до 10 
м. 

60 1,2 40 10м (3 ет.) Жм кафяв 

 

Във фаза ПУП ще бъдат уточнени линиите на застрояване и конкретните параметри 
на застрояване за поземлените имоти. 

С настоящото изменение на ОУПО Хитрино, балансът на териториите на общината 
изглежда по следния начин: 

 

 
 
 



ВИДОВЕ ТЕРИТОРИИ 

ДЕЙСТВАЩ ОУПО ХИТРИНО,                           
посл.изм. с Решение № 14 от 24 януари 2024 г.               

на Общински съвет  Хитрино, ДВ бр.12 / 9.02.2024 г. 

ПРОЕКТНО РЕШЕНИЕ - ИЗМЕНЕНИЕ НА ОУПО 
ХИТРИНО 

в границите 
на населените 

места 

извън 
границите на 
населените 

места 

ОБЩО за ОБЩИНАТА 

в границите 
на 

населените 
места 

извън 
границите 

на 
населените 

места 

ОБЩО за ОБЩИНАТА 

I ТЕРИТОРИИ С ОБЩО ПРЕДНАЗНАЧЕНИЕ площ (ха) площ (ха) площ (ха) 
% от 

територията 
площ (ха) площ (ха) площ (ха) 

%   от 
територията 

1   Урбанизирани територии                   

  1.1 Жилищни функции 862.62 0.00 862.62 2.99 863.88 0.00 863.88 2.99 

  1.2 Терени за обществено-обслужващи функции 45.46 2.58 48.03 0.17 45.46 2.58 48.03 0.17 

  1.3 Територии за спорт и атракции 26.74 5.54 32.28 0.11 26.74 5.54 32.28 0.11 

  1.4 Територии със смесени функции 40.82 4.60 45.42 0.16 40.82 4.60 45.42 0.16 

  1.5 Територии с рекреационни функции 0.00 25.21 25.21 0.09 0.00 25.21 25.21 0.09 

  1.6 Терени за производствени, складови и стопански функции 228.76 516.26 745.02 2.58 228.76 516.26 745.02 2.58 

  1.7 Терени за озеленяване, паркове и градини 46.26 1.13 47.39 0.16 46.26 1.13 47.39 0.16 

  1.8 Терени за гробищни паркове 0.27 60.09 60.37 0.21 0.27 60.09 60.37 0.21 

  1.9 Други урбанизирани територии извън населените места 0.00 1.54 1.54 0.01 0.00 1.54 1.54 0.01 

2   Земеделски територии                 

  2.1 Ниви 0.00 17960.82 17960.82 62.17 0.00 17959.56 17959.56 62.17 

  2.2 Трайни насаждения 0.00 386.37 386.37 1.34 0.00 386.37 386.37 1.34 

  2.3 Територии за земеделска дейност 0.00 652.81 652.81 2.26 0.00 652.81 652.81 2.26 

  2.4 Необработваеми земи 0.00 2947.00 2947.00 10.20 0.00 2947.00 2947.00 10.20 

  2.4.1 дерета, пясъци, оврази, ями и др. 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

3   Горски територии                 

  3.1 Гори  0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

  3.1.1 Стопански гори 0.00 2968.48 2968.48 10.28 0.00 2968.48 2968.48 10.28 

  3.1.2 Защитни гори 0.00 1.81 1.81 0.01 0.00 1.81 1.81 0.01 

  3.1.3 Специални гори с рекреационно значение 0.00 23.95 23.95 0.08 0.00 23.95 23.95 0.08 



 

 

  3.1.4 Други горски територии в земеделски земи 0.00 904.33 904.33 3.13 0.00 904.33 904.33 3.13 

4   Територии заети от водни площи 3.34 73.18 76.52 0.26 3.34 73.18 76.52 0.26 

5   Територии за транспорт и комуникации 272.06 743.54 1015.60 3.52 272.06 743.54 1015.60 3.52 

6   Територии за инженерно-техническа инфраструктура 1.08 16.32 17.40 0.06 1.08 16.32 17.40 0.06 

II ЗАЩИТЕНИ И НАРУШЕНИ ТЕРИТОРИИ                 

1   Територии за опазване на културното наследство 0.00 14.18 14.18 0.05 0.00 14.18 14.18 0.05 

2   Територии за добив на полезни изкопаеми 0.00 50.35 50.35 0.17 0.00 50.35 50.35 0.17 

3   Депа за отпадъци 0.00 2.65 2.65 0.01 0.00 2.65 2.65 0.01 

     Общо: 1527.41 27362.52 28889.93 100.00 1528.67 27361.26 28889.93 100.00 

III ЗАЩИТЕНИ ТЕРИТОРИИ И ЗОНИ ( припокриващи се )                 

1   Защитена зона "Каменица" 0.00 891.71 891.71 3.09 0.00 891.71 891.71 3.09 

2   Защитена зона "Кабиюк" 0.00 23.30 23.30 0.08 0.00 23.30 23.30 0.08 

3   Археологически  резерват "Землено укрепление Кабиюк" 0.00 194.50 194.50 0.67 0.00 194.50 194.50 0.67 

4   Санитарно-охранителна зона на водоизточник 0.59 12036.74 12037.33 41.67 0.59 12036.74 12037.33 41.67 

5   Привантивна устройствена защита 0.00 18.85 18.85 0.07 0.00 18.85 18.85 0.07 

     Общо: 0.59 13164.90 13165.49 45.57 0.59 13164.90 13165.49 45.57 



 

Правила и нормативи за прилагане на изменението 
	

Във връзка с изискванията на техническо задание за изменение на Общ 
устройствен план на община Хитрино в обхват: поземлени имоти с идентификатори 
72401.39.650, 72401.39.651, 72401.39.652, 72401.39.653, 72401.39.654  и 72401.39.655 по 
КККР на с.Тимарево, общ. Хитрино и чл.18, ал.3, т.4 от Наредба №8/2001 за обема и 
съдържанието на устройствените схеми и планове, са изработени правила и нормативи за 
прилагане на настоящото изменение на ОУПО Хитрино. 

 

ЧАСТ	ПЪРВА	
ОБЩИ ПОЛОЖЕНИЯ 

Чл.1. (1) Настоящите правила и нормативи за прилагане на  изменението Общия 
устройствен план на община Хитрино уреждат устройството на територията на 
общината в териториален обхват: поземлени имоти с идентификатори 72401.39.650, 
72401.39.651, 72401.39.652, 72401.39.653, 72401.39.654  и 72401.39.655 по КККР на 
с.Тимарево, общ. Хитрино и се основават на Правила и нормативи за прилагане на Общ 
устройствен план на община Хитрино с приложенията към тях, както и на Наредба №7 
за правила и нормативи за устройство на отделните видове територии и устройствени 
зони. 

(2) Неразделна част от изменението на общия устройствен план на община 
Хитрино са: 

1.придружаващите го схеми и обяснителни текстове; 
2.правилата и нормативите за прилагането му; 
	

ЧАСТ	ВТОРА	
ПРЕДНАЗНАЧЕНИЕ НА ТЕРИТОРИИТЕ, УСТРОЙСТВО И ЗАСТРОЯВАНЕ НА 
ОТДЕЛНИТЕ ЗОНИ, ТЕРИТОРИИ И САМОСТОЯТЕЛНИ ТЕРЕНИ 

Чл.2. Новопредвиденият устройствен режим в обхвата на разработката е 
Жилищна устройствена зона с малка височина (Жм). 

Чл.3.(1) В съответствие с правилата и нормативите на действащия Общ 
устройствен план на Община Хитрино, жилищните устройствени зони и територии се  
устройва при условията на Наредба 7/2003 на МРРБ.  

(2) Жилищните устройствени зони се застрояват предимно с жилищни сгради, 
като са допустими и постройки за допълващото застрояване при спазване на правилата и 
нормативите по глава трета, раздел VІІ от ЗУТ. 

(3) Устройствените показатели в новопредвидената устройствена зона са: 
 

Устройствена зона 
Макс. Плътност 
на застр. (%) 

Макс. Кинт 
Мин.озеленена 
Площ (%) 

Максимална 
кота корниз в 

м. 

Индекс 
 

Жилищна 
устройствена зона с 
преобладаващо 

ниско застрояване с 
височина до 10 м. 

60 1,2 40 10м (3 ет.) Жм 

	



 

 

ЧАСТ	ТРЕТА	
ЗАКЛЮЧИТЕЛНИ РАЗПОРЕДБИ 

 
Чл.4. (1)Узаконяването на проекта за изменение на Общия устройствен план на 

Община Хитрино се извършва съобразно регламентираните в Глава седма, Раздел III от 
Закон за устройство на територията дейности.    

(2) Срокът на действие на настоящото изменение съвпада с този на действащия на 
Общия устройствен план на Община Хитрино. 

Чл.5. Предвижданията на изменението на ОУПО Хитрино са задължителни при 
изготвянето на подробните устройствени планове в обхвата му, съгласно чл.104, ал.1 от 
Закона за устройство на територията. 

Чл.6. Определянето на конкретно предназначение, устройство и застрояване на 
поземлените имоти в новообособените територии, става чрез изработването на подробни 
устройствени планове 

 
 

 
 
 
 
 

  Съставил:  …..………………….. 

/ арх. Явор Генов / 
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