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ВЪВЕДЕНИЕ

1. ЦЕЛИ И ЗАДАЧИ НА ОУПО ИХТИМАН и неговото ИЗМЕНЕНИЕ

1.1. Цели на ОУПО

Главната  цел  на  ОУП  на  Община  Ихтиман  е  създаването  на  оптимална
пространствена  и  функционална  структура  на  развитие,  както  и  изграждане  и
комплексно устройство на територията, в единство между урбанизираните структури и
съществуващите природна и антропогенна среда и специфичните за региона социално-
икономически условия.

Общият устройствен план на Общината е стратегически управленски инструмент за
прилагане на политиките, възприети от Общинската администрация, както и основа за
общинското дългосрочно устойчиво пространствено развитие. Планът определя визия,
цели  и  стратегия  за  развитието  на  цялата  територия,  както  и  преобладаващото
предназначение и начин на трайно ползване на отделните видове територии.

Времевият хоризонт на предвижданията, направени в проекта за Общ устойствен
план на Община Ихтиман, е 2040 година.

Съгласно изискванията на ЗУТ, Общият устройствен план се съобразява с принципите
и  политиките  в  областта  на  пространственото  развитие  на  Европейския  съюз  и
Република България, както и с предвижданията на актуалните планови документи от
по-висока степен.

Общият устройствен план на Община Ихтиман се реализира чрез изработването и
прилагането  на  нови  и  актуализирани  общи  и  секторни  стратегически  планове  и
програми на общината и региона, имащи краткосрочен или средносрочен хоризонт на
действие.

Планът играе ролята на ясна устройствена база за изработването и актуализацията
на  необходимите  подробни  устройствени  планове  за  територията.  Така  Общият
устройствен план създава пространствени предпоставки за подобряване на начина на
живот  и за реализация на приоритетните инвестиционни инициативи и дейности за
социално-икономическо развитие на общината.

1.2. Задачи на ОУПО
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С Общия устройствен план на Община Ихтиман трябва решава следните задачи:
 Изграждане  на  обща  концепция  и  насоки  на  социално-икономическото  и

пространственото развитие на цялата общинска територия.
 Изясняване  на  функционално-планировъчната  и  устройствената  структури  на

територията  -  предмет  на  плана,  както  и  на  преобладаващото  предназначение  на
съставните и структурните й части, местоположението и границите на урбанизираните
територии,  строителните  граници,  земеделските  територии;  горските  територии,
защитените  територии,  нарушените  територии за  възстановяване  и териториите  със
специално, с друго или със смесено предназначение.
 Определяне на общия режим на устройство на всяка от териториите и зоните,

определени в рамките на Община Ихтиман, който включва най-общи цели, мерки и
изисквания за тяхното опазване, използване, оформяне и развитие.
 Изясняване  на  разположението  на  мрежите  и  съоръженията  на  техническата

инфраструктура на територията на общината и връзките им с териториите на съседните
общини, както и с  инфраструктурните мрежи, съоръжения и обекти от национално и
наднационално значение, с определяне на необходимите сервитути.
 Извеждане на специфични правила и нормативи за прилагане на постановките,

заложени в Общия устройствен план на община Ихтиман.

1.3. Мотиви, цели и задачи на Изменение - 01 на ОУП на Община Ихтиман

Изминалите  три  години  от  влизането  в  сила  на  ОУП  на  Община  Ихтиман  бяха
белязани от значителни геополитически и икономически изменения както в национален
план, така и в международен. Заедно с излизането на Великобритания от Европейския
съюз, увеличаването на напрежението в Източна Европа и в частност интензивността на
Руско-Украинския  конфликт  доведоха  до  значително  преструктуриране  както  на
икономиката на Стария континент, така и на демографските процеси в него. Най-голямата
световна криза след Втората световна война настъпи пез 2020 година с Пандемията от
Коронавирус, като тя се отрази на икономиката и населението в глобален мащаб, разбира
се и в Европа, Балканите и у нас.  Тлеещото напрежение между република България и
Република  Северна  Македония  относно  получаването  от  последната  на  покана  за
преговори за влизане в Европейския съюз, заедно с упоменатите вечче международни
събития  в  разглеждания  период,  доведоха  до  фундаментални  изменения  и  в  нашата
страна.

Необходимо е да се отбележи, че тези икономически и демографски изменения се
обуславят и от някои чисто вътрешни промени в Република България.  Това е основно
политическата  криза през 2021 година с  последователните  три  парламентарни вота  в
рамките  на  8  месеца  и  двата  най-къси  парламентарни  мандата  в  новата  история  на
България.  Вторият  важен вътрешен маркер за демографските  промени е направеното
планово преброяване на населението в Република България през 2021 година.

Всички тези катализатори от световен, европейски и национален мащаб обуславят
условията за изменение на ОУПО Ихтиман. Общината е една от тези, които трайно се
очертават като едно от най-добрите места за отдих около Столицата, включително и за
изграждане на постоянни жилища за хора със стабилни постоянни доходи, работещи в
София  и  търсещи  спокойствието  и  екологичната  среда  за  своя  дом.  Това  води  и  до
активизиране  на  услугите,  от  които  се  нуждаят  тези  хора,  а  от  там  и  развитието  на
прилежащата административна и стопанска инфраструктура.
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В периода на действие на ОУПО се установиха и множество граждани, които въпреки
информационната кампания при изработката на плана не са успели по една или друга
причина  да  заявят  своите  инвестиционни  наерения,  които  пък,  от  своя  страна  се
отразяват  на  образователната,  здравната  и  социална  програми  на  самата  Община
Ихтиман, коят също инициира някои измения.

Изменението на ОУПО Ихтиман ще гарантира устойчивото й развитие в съответния
период на действия на самия план прогнозно до 2040 година.

2. ОБХВАТ НА ИЗМЕНЕНИЕ – 01 НА ОУП НА ОБЩИНА ИХТИМАН

Процедурата по изменението на Общия Устройствен План на Община Ихтиман е
допусната  с  Решение  на  Общинския  съвет  №  .....................  от  ................,  което
представлява Приложение №1 към проекта.

Предложените  изменения  на  ОУПО  Ихтиман  са  надлежно  систематизирани,
описани  и  идентифицирани  в  Заданието  за  Изменението  му,  което  представлява
Приложение №2 към проекта за Изменение – 01. Те засягат предимно преотреждане на
земеделски земи ниска категория, граничещи с населени места в такива за жилищно и
вилно застрояване. Тези, които получават промишлена или обществена функция също са
надлежно отразени в Приложението.

С  така  направените  предложения  за  изменеие,  имайки  предвид  Огромната
територия  на  община  Ихтиман  от  553.150  кв.км,  балансът  на  територията  се  изменя
незначително,  но  въпреки  това  е  нагледно  илюстрирано  в  графичните  и  текстовите
материали към Изменеието, а именно:

3. БАЛАНС НА ТЕРИТОРИЯТА ПРИ ИЗМЕНЕНИЕ – 01 НА ОУПО ИХТИМАН

Баланс на територията по начин на трайно ползване /сравнителна таблица/
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Баланс на територията към ОУПО Площ на съществуващи
елементи по ОУП

Площ на проектни
елементи Изменение

2022

N Наименование на териториалния 
елемент

Площ, ха Площ, % Площ, ха Площ, %

ТЕРИТОРИИ С ОБЩО ПРЕДНАЗНАЧЕНИЕ

1 Жилищни функции 3,053.19 5.52 3138.97 5.67

2 Общественообслужващи функции 97.59 0.18 99.51 0.18

3 Производствени и складови дейности 496.55 0.90 735.73 1.33

4 Смесено предназначение 11.37 0.02 69.99 0.13

5 Рекреационни и вилни зони 120.79 0.22 130.92 0.24

6 Озеленяване, паркове и градини 131.85 0.24 90.80 0.16

7 Спорт и атракции 49.25 0.09 49.25 0.09

8 Земеделски територии 18,286.39 33.06 17995.81 32.53

9 Горски територии 31,443.00 56.84 31331.72 56.64

10 Водни площи 737.88 1.33 737.88 1.33

11 Трансторт и комуникации 533.36 0.96 533.36 0.96

12 Техническа инфраструктура 6.05 0.01 4.26 0.01

13 Добив на полезни изкопаеми 29.01 0.05 55.76 0.10

ЗАЩИТЕНИ И НАРУШЕНИ ТЕРИТОРИИ

А Защитени територии и защитени зони 8,270.29 14.95 8,270.29 14.95

Б За опазване на културното наследство 14.58 0.03 14.58 0.03

В Нарушени територии/ За 
възстановяване и рекултивация

24.68 0.04 22.70 0.04

Г Други нарушени територии 294.04 0.53 294.04 0.53

Обща площ 55 315.00 100.00 55 315.00 100.00

4. ОТРАЖЕНИЕ НА ИЗМЕНЕНИЕ - 01 ВЪРХУ СТРУКТУРООПРЕДЕЛЯЩИТЕ ЕЛЕМЕНТИ НА ОБЩИНА ИХТИМАН

Настоящото Изменение на ОУП на Община Ихтиман не се отразява значително върху 
структуроопределящите елементи на общината спрямо предвижданията на основния 
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проект. По различните елементи може да бъде отбелязано следното:

4.1. ПРИРОДО-ГЕОГРАФСКИ УСЛОВИЯ И РЕСУРСИ
Не се предвиждат изменения, които биха променили компонентите  Релеф, Климат, 
Води, Почви, полезни изкопаеми, Флора и Фауна, Горски територии. Промяната на 
Земеделските земи в такива с възможност за застрояване засяга предимно неполивни 
земи ниска категория

4.2 СЕЛИЩНА МРЕЖА И НАСЕЛЕНИ МЕСТА

Не се предвиждат изменения в Градоустройствените характеристики на 
населените места – йерархизацията, Функционална характеристика и връзките 
както между населените места  така и с останалите административни и 
геогравски структури на Републиката.

4.3. ДЕМОГРАФСКИ И ТРУДОВ ПОТЕНЦИАЛ 
По отношение броя и динамика на населението, както и неговта Възрастово-полова, 
Етническа и Образователна структура ОУП и неговото изменение ще окажат положителен
ефект. С неговото влизане в сила ще се увеличи икономическата активност на 
населението и ще се намали безработицата.

4.4. ИКОНОМИЧЕСКИ АКТИВНОСТИ 

Част от предложените изменения целят именно развитието на подходяща икономическа 
среда за развитие както на традиционни икономически отрасли, така и на нови 
високотехнологични сектори, включително добив на чиста и възобновяема енергия.

4.5. ОБИТАВАНЕ И ЖИЛИЩЕН ФОНД

Както беше наблегнато в мотивите и целте на настоящото Именение – 01, особено 
внимание е обърнато на даването на възможност за заселване на нови хора в общината и
увеличаване на възможностите за периодичен и годишен отдих на работещите в 
Столицата и другите големи градова на страната. Това също попада в „графата 
Обитаване“, имайки предвид предимно семейния отдих и туризъм, а не атракционния и 
забавен такъв.

4.6. СОЦИАЛНА ИНФРАСТРУКТУРА

Изменението не предвижда съществени промени в сферите на Образованието, 
Здравеопазването, Социалните дейности, Културата и Спорта освен тези, които са 
обстойно обхванати – проучени, анализирани и разработени в основния ОУП. 

4.7. ОТДИХ И ЗЕЛЕНА СИСТЕМА

Изменението не предвижда съществени промени в сферите на Зелените системи и 
отдиха. По-доброто структуриране на територията ще улесни и подпомогне услилията на 
Община Ихтиман за повишаване стандарта на обитаване на населението.
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4.8.     Т      РАНСПО  Р  Т      НА ИНФРАС  Т      РУК  Т      УРА  .

Не се предлагат изменения в транспортната структура различни от тези в 
основния проект. Изискваните промени са незначителни като обем и не налагат
промяна в пропускливостта на транспортните артерии, респективно тяхното 
увеличаване като брой (възникване на нови) или разширение на 
съществуващите. Разбира се, непосредствено довеждащата пътна и улична 
структура до самите изменени парцели трябва да се реконструира съобразно 
промяната, например от земеделска в жилищна или стопанска функция, 
респективно от стабилизиран земеделски път в улица или път с твърда 
настилка.

4.9. ИНЖЕНЕРНИ МРЕЖИ И СЪОРЪЖЕНИЯ

Не се предлагат изменения в инженерната инфраструктура (Водоснабдяване и 
канализация, Електроснабдяване, Далекосъобщения, Газификация и 
топлофикация) различни от тези в основния проект. Изискваните промени са 
незначителни като обем и не налагат промяна в проводимостта на 
инсталациите, респективно тяхното увеличаване като брой (възникване на 
нови) или разширение на съществуващите. Разбира се, непосредствено 
довеждащата инфраструктура до самите изменени парцели трябва да се 
реконструира съобразно промяната и съответната консумация на енергия или 
вода. По отношение на отпадните води очакваното ново население няма да 
доведе до търсене на нови места за пречиствателни станции, а само за 
коректни разчети при проектиране на вече предвидените такива.

4.10. КУЛТУРНО-ИСТОРИЧЕСКО НАСЛЕДСТВО

С предлаганите изменения в ОУПО Ихтиман не се засягат неговите Движими и 
Недвижими културни ценности, подробно описани и с предвидени защитни мерки в 
основния проект. Ще се запазят и даде възможност за подобряване на мерките за 
съхраняване на Нематериалното културно наследство.

5. СЪСТОЯНИЕ И ОПАЗВАНЕ НА ОКОЛНАТА СРЕДА

5.1. Атмосферен въздух
5.2. Води
5.3. Почви
5.4. Нарушени територии
5.5. Геоложка основа и полезни изкопаеми
5.6. Ландшафт
5.7. Биологично разнообразие
5.8. Защитени територии
5.9. Отпадъци
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5.10. Акустична обстановка
5.11. Радиационна обстановка
5.12. Рискове от природни бедствия и аварии 

6. ПРИЛАГАНЕ И ПОДДЪРЖАНЕ НА ПЛАНА, ВКЛЮЧИТЕЛНО НЕГОВОТО ИЗМЕНЕНИЕ - 01

6.1. Правила и нормативи за прилагане на ОУПО

ОБЩ УСТРОЙСТВЕН ПЛАН НА ОБЩИНА ИХТИМАН

ПРАВИЛА И НОРМАТИВИ ЗА УСТРОЙСТВО И ЗАСТРОЯВАНЕ

                                                                                 УРБАНИЗИРАНИ    ТЕРИТОРИИ

Устройствена
категория

макс.
плътност
на застр.

в %

макс.
Кинт

мин.
озеле-
нена
площ

макс.
кота

корниз в
м

Предназначение, основни и
допълващи функции,

ограничения

Графично
изобра-
зяване в

ОУПО

1 2 3 4 5 6 7

ГРУПА 
ЖИЛИЩНИ 
УСТРОЙСТВЕН
И ЗОНИ

Жилищните  устройствени  зони  се  застрояват  предимно  с  жилищни  сгради.

Допуска се изграждане на административни и делови сгради, хотели, научни и
учебни заведения,  обекта на  социалната  инфраструктура, културата, търговията,
услугите, подземни и етажни паркинги и гаражи, търговско-складови и безвредни
производства, обекти на инженерната инфраструктура и други, при спазване на
устройствени параметри за съответната жилищна зона.

Ж

1. 
Жилищна зона с
преобладаващо 
комплексно 
застрояване

40 2,0 40 15

Устройствени зони с 
преобладаващо комплексно  
застрояване.  При  създаване на 
индивидуални УПИ за жилищно 
строителство в изградените части 
на жилищните комплекси се 
спазват разпоредбите на чл. 22 ЗУТ.

Мин. 1/3 от озеленената площ е  с 
висока дървесна растителност.

Жк

2 
Жилищна зона с
преобладаващо 
малкоетажно 
застрояване

40 1,2 40 10

Устройствени    зони    със 
застрояване с височини до 10 м. 
Мин. 50 %   от   озеленената   
площ   е   с   висока дървесна 
растителност.

Жм

Устройствена
категория

макс.
плът-

ност на
застр.

в
 %

макс.
Кинт

мин.
озеле-
нена
площ

макс.
кота

корниз в
м

Предназначение, основни и 
допълващи функции, 
ограничения

Графично
изобра-
зяване
в  ОУПО

1 2 3 4 5 6 7
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ГРУПА 
ЦЕНТРАЛНИ 
УСТРОЙСТВЕНИ 
ЗОНИ

Специфичен  режим  за  централната  градска  част  с  многофункционално
предназначение    -    за  обществено-обслужващи  дейности,  обитаване  и  други
допълващи функции. Не се допускат обекти за дейност и с вредни отделяния и
влияния. Ц

3. Зона на
центъра на 
града

60 2,0 30 15

При доказване с ПУП и РУП 
(силуетни проучвания) се допуска 
височината на застрояването по 
непосредствената рамка на 
главните градски улици да 
надхвърли предвидената за 
съответната зона кота корниз.

Мин. 25 % от озеленената площ е с 
висока дървесна растителност.

Ц

Устройствена
категория

макс.
плът-

ност на
застр.

%

макс. 
Кинт

мин.
озеле-
нена
площ

макс.
кота

корниз в
м

Предназначение, основни и 
допълващи функции, 
ограничения

Графично
изобра-
зяване

в  ОУПО

1 2 3 4 5 6 7

ГРУПА СМЕСЕНИ 
МН0Г0ФУНКЦИО-
НАЛНИ 
УСТРОЙСТВЕНИ 
ЗОНИ

Териториите    са    с    многофункционално    предназначение    за    обществено
 обслужване, търговия, безвредни производства, жилища, спорт и атракции и други
допълващи функции, без да се допускат обекти за дейности с вредни отделяния и
влияния.
Предимно за вторични центрове, разположени по главните транспортни артерии. Смф

4. Смесена 
много- 
функционалн
а зона

60 3,0 40 20

При доказване с ПУП и РУП 
(силуетни проучвания) се допуска 
височината на застрояването по 
непосредствената рамка на 
главните градски улици да 
надхвърли предвидената за 
съответната зона кота корниз.

Мин. 25 % от озеленената 
площ е с висока дървесна 

Смф

Устройствена
категория

м
акс.

плът-
ност на
застр.

макс.
Кинт

мин.
озеле-
нена
площ

макс.
кота

корниз в
м

Предназначение, основни и
допълващи функции,

ограничения

Графично
изобра-
зяване

в  ОУПО
1 2 3 4 5 6 7

ГРУПА 
УСТРОЙСТВЕН
И ЗОНИ ЗА 
ОБЩЕСТВЕНО-
ОБСЛУЖВАЩ
И ДЕЙНОСТИ

Предназначени за осигуряване на обекти за обществено-обслужващи дейности -
образование,  здравеопазване, социални грижи, култура, религия,  администра-
тивни и делови услуги, търговия  и други видове дейности от третичния и
четвъртичния сектор (финансово-кредитно обслужване,  спорт, отдих,  забавления,
информационно обслужване и други). Не се допуска промяна на предназначе-
нието на терени на съществуващи учебни, детски и здравни заве-дения, освен за
нуждите на социалното, здравното, образователното и културното обслужване.

О

5. Зона за
обществено-
обслужващи
дейности 60 3 30 15

Предимно   за   обекти   на   
общественото обслужване.

Оо

Устройствена
категория

макс.
плътност 
на застр. в 
%

макс. 
Кинт

мин.
озеле- 
нена 
площ

макс.
кота

корниз в
м

Предназначение, основни и 
допълващи функции, 
ограничения

Графично
изобра-
зяване  в
ОУПО
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1 2 3 4 5 6 7

УСТРОЙСТВЕНА 
ЗОНА И ТЕРЕНИ 
ЗА РЕКРЕАЦИЯ

Предимно  за  обекти  на  общественото  обслужване в областта на отдиха и 
туризма. Допуска се изграждането на жилищни сгради.

О

6. Зона за 
рекреация

30 1,2 50 10

Не се допуска свързано 
застрояване в повече от два имота.
Мин. 50 % от озеленената площ е с 
висока дървесна растителност.

Ок
7. Вилна 
зона

40 0,8 50 7

Максимална височина на кота било
– 10 м.
Не се допуска свързано 
застрояване в повече от два имота.
Мин. 50 % от озеленената площ е с 
висока дървесна растителност.

Ов

Устройствена
категория

макс.
плът-

ност на
застр.

в %

макс. 
Кинт

мин.
озеле-
нена
площ

макс.
кота

корниз в
м

Предназначение, основни и 
допълващи функции, 
ограничения

Графично
изобра-
зяване

в
ОУПО

1 2 3 4 5 6 7

ГРУПА 
ПРОИЗВОД-
СТВЕНИ 
УСТРОЙСТВЕНИ 
ЗОНИ

Основното   предназначение   на   тази   група   устройствени   зони   е   за
производствено-складови дейности  и допълващите ги  общественообслужващи,
комуникационно-транспортни,  благоустройствени  и спортно-развлекателни
обекти.

П

8. Предимно 
производствен
а зона 60 2,5 20

За       застрояване       с
производствени,  складови и
обслужващи  сгради и  съоръжения.
Допуска  се изграждане на  здравни
пунктове, магазини и заведения
за обществено хранене  за
ежедневните  нужди на
работещите,  административни
сгради и  научно-експериментални
бази към предприятията, гаражи и
паркинги,  както и жилища за
охраната. Не се допускат жилищни
сгради,  училища и  детски
заведения.
Мин. 1/3  от озеленената площ е с
висока дървесна растителност.

Пп

Устройствена
категория

макс.
плътност

на застр. в
%

макс. 
Кинт

мин.
озеле-
нена
площ

макс.
кота

корниз в
м

Предназначение, основни и 
допълващи функции, 
ограничения

Графично
изобра-
зяване  в
ОУПО

1 2 3 4 5 6 7

УСТРОЙСТВЕНА 
ЗОНА И ТЕРЕНИ 
ЗА 
ОЗЕЛЕНЯВАНЕ

Основните функции на тази група са рекреативни, еколого-хигиенни, 
защитно- мелиоративни и др.специфични (гробища, ботанически градини, 
зоопаркове и др.). Допуска се изграждането на обекти със спортни и атракционни 
функции, при спазване на предвидените параметри за устройствената зона и 
терените.
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9. Зона за 
озеленяване

5

0,1

80 (вкл.
декор.
водни

площи)

Паркове и градини за ежедневен 
отдих с площ, задължително 
публична собственост. Допуска се 
само застрояване, обслужващо 
основната паркова функция сгради
(кафе, църква, трафопост, 
тоалетна).

Оз

10. Терени за 
гробищни 
паркове

По периферията на гробищните
паркове в  рамките на  регулацията
им се  предвижда  задължителна
изолационна  зеленина  с  мин.
ширина 6  м, в която  се допуска
разполагане  на  колумбарийни
стени.

Тгп

Устройствена
категория

макс.

плътност на
застр.

в
%

макс. 
Кинт

мин.
озеле-
нена
площ

макс.
кота

корниз в
м

Предназначение, основни и 
допълващи функции, 
ограничения

Графично
изобра-
зяване

в  ОУПО

1 2 3 4 5 6 7

УСТРОЙСТВЕНИ

ЗОНИ И ТЕРЕНИ 
ЗА СПОРТ И 
ОЗЕЛЕНЯВАНЕ

Предимно за обособени зони за спорт и атракции в урбанизирани територии.

Допуска се застрояване само за спорт, атракции и озеленяване.
Соз

11. Зона за 
спорт и 
озеленяване 20 0,3 40

Мин. 50 % от озеленената площ е с 
висока дървесна растителност. Соз

ЗЕМЕДЕЛСКИ  ТЕРИТОРИИ

Устройствена
категория

макс.
плътност
на застр. в

%

макс. 
Кинт

мин.
озеле-

нена
площ

макс.
кота

корниз в
м

Предназначение, основни и 
допълващи функции, 
ограничения

Графично
изобра-
зяване  в
ОУПО

1 2 3 4 5 6 7

ГРУПА

ЗЕМЕДЕЛСКИ
УСТРОЙСТВЕН
И ЗОНИ И 
ТЕРЕНИ

Допуска се изграждане на проводи и съоръжения на техническата инфраструстура 
при спазване изискванията на ЗОЗЗ.

12. Земеделска 
зона

Без   промяна   на   предназначение-
то   на земеделските         земи,         
застрояване, свързано с ползването 
им, се допуска съгласно ЗОЗЗ и 
ЗСПЗЗ.
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Устройствена
категория

макс.
плът-

ност на
застр.

в
 %

макс. 
Кинт

мин.
озеле-
нена
площ

макс.
кота

корниз в
м

Предназначение, основни и 
допълващи функции, 
ограничения

Графично
изобра-
зяване

в  ОУПО

1 2 3 4 5 6 7

ГРУПА ГОРСКИ
УСТРОЙСТВЕН
И ЗОНИ И 
ТЕРЕНИ

Устройството  и  застрояването  се  осъществяват  по  реда  на  Закона  за  горите.
Допустимо е изграждане на сгради и съоръжения с функция отдих въз основа на
ПУП и след смяна на предназначението на земята. Допуска се изграждане на
проводи и съоръжения на  инженерната  инфраструктура  при спазване
изискванията на ЗГ.

13. Горски 
територии - 
защитни

За защита на почвите, водите, 
урбанизираните територии, сградите
и обектите на техническата 
инфраструктура; горната граница на 
гората; защитните пояси, както и 
горите, създадени по технически 
проекти за борба с ерозията.14. Горски 

територии - 
специални

1. Включени в границите на 
защитените територии по смисъла 
на Закона за защитените територии 
и защитените зони, обявени по реда 
на Закона за биологичното 
разнообразие, както и такива, върху 
които по реда на други закони са 
определени и въведени особени 
статути и режими;

2. За семепроизводствени 
насаждения и градини; горски 
разсадници; опитни и географски 
култури от горски дървесни и 
храстови видове; дендрариуми; 
научноизследователски и учебно-
опитни гори; токовища; до 200 м 
около туристическите хижи и обекти 
с религиозно значение; бази за 
интензивно стопанисване на дивеча;

3. С рекреационно значение, за 
поддържане на ландшафта и с 
висока консервационна стойност.

15. Горски 
територии - 
стопански

Устойчиво производство на 
дървесина и недървесни горски 
продукти, както и предоставяне на 
услуги.

Гр

Устройствена
категория

макс.
плът-

ност на
застр.

в
 %

макс. 
Кинт

мин.
озеле-
нена
площ

макс.
кота

корниз в
м

Предназначение, основни и 
допълващи функции, 
ограничения

Графично
изобра-
зяване

в ОУПО

1 2 3 4 5 6 7
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ГРУПА 
ТЕРИТОРИИ ЗА 
ЗАЩИТА НА 
КУЛТУРНО- 
ИСТОРИЧЕСКОТО 
НАСЛЕДСТВО

Допълнителен режим, с който се изисква изпълнението на разпоредбите на Закона 
за културното наследство. Всички дейности се съгласуват с НИНКН и МК.

Ткин

14. Територия на 
единична НКЦ

Територия  на  единична  НКЦ.
Режим съгласно ЗКН. Ткин1

15. Територия на 
единична НКЦ в 
зона Натура 2000

Територия на единична НКЦ в зона 
Натура 2000. Режим съгласно ЗКН. Ткин2

16. Територия на 
групова НКЦ

Територия на групова НКЦ. Режим
съгласно ЗКН. Ткин3

17. Територия на 
археологическа 
недвижима 
културна ценност

Забраняват   се   всички   видове
дейности   -   строителни, добивни,
благоустройствени,
селскостопански,  мелиоративни  и
други,  които  нарушават  целостта
на  земния  пласт  в  границите  на
археологическия обект.

ТкинА

18.Територия на 
охранителна зона
на 
археологическа 
недвижима 
културна ценност

Определя  се  като  територия  за
археологическо  наблюдение.
Запазва се начина на ползване на
земята.  Определя  се  режим  за
ползване  на  земеделските  земи –
допуска  се  селскостопанска
обработка с дълбочина до 0,30 м.

ТкинБ

Устройствена
категория

макс.
плът-

ност на
застр. в

%

макс. 
Кинт

мин.
озеле-
нена
площ

макс. кота
корниз в

м Предназначение, основни и

опълващи функции, 
ограничения

Графично
изобра-
зяване  в
ОУПО

1 2 3 4 5 6 7
ГРУПА 
ТЕРИТОРИИ 
ЗА 
ПРИРОДНА 
ЗАЩИТА

Устройството на  тези територии се  осъществява съгласно Закопава защитените
територии и въз основа на планове за управление и други устройствени планове.
Строителство  се  допуска,  ако  е  предвидено  по  тези  планове  и  при влязъл в
сила ПУП.

19. Природни 
забе-

лежителности

Устройството  и  евентуалното  
застрояване се реализират въз 
основа на устройствени планове, 
при съобразяване на ЗЗТ.

Устройствена
категория

макс.
плът-

ност на
застр. в

%

макс. 
Кинт

мин.
озеле-
нена
площ

макс. кота
корниз в

м

Предназначение, основни и

опълващи функции, 
ограничения

Графично
изобра-
зяване

в ОУПО
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1 2 3 4 5 6 7

НАРУШЕНИ

ТЕРИТОРИИ ЗА
ОЗДРАВЯВАНЕ, 

ВЪЗСТАНОВЯВАН
Е И УКРЕПВАНЕ 
НА ЗЕМНАТА 
ОСНОВА

Тази група  обхваща територии и/или части от тях, за  които се въвежда
допълнителен режим, със специфични  изисквания и ограничения, предизвикани
от съществуващите природогеографски и екологохигиенни фактори.

20. Техногенно
нарушени 
терени за 
биологично 
възстановяване, 
осушаване, 
техническо 
укрепване и др.

Допълнителни изисквания 
съгласно конкретни проучвания
и проекти.

Изисквания към „Специфичните правила и нормативи за прилагане на ОУПО”: 
Правилата и нормативите за прилагане на ОУПО са неразделна част от плана и се

изготвят в съответствие с действащата нормативна уредба на страната. В случаите, когато
е налице необходимост от въвеждане на специален режим на устройство и контрол за
дадени територии се изготвя и Раздел „Специфични правила и нормативи за прилагане
на ОУПО”. Такива територии, съгласно Наредба №7, са: „територии или части от тях с
особена  териториалноустройствена  защита  и  територии  с  режим  на  превантивна
устройствена защита”. Тези два вида територии са ясно формулирани и описани в § 5, т.4
и т.5 от ЗУТ, според които: 

„Територии с особена териториалноустройствена защита” са защитените територии
за природозащита по Закона за защитените територии, за културно-историческа защита
по Закона за културното наследство,  други територии със специфична характеристика,
чиито режими на устройство и контрол се уреждат в отделни закони (високопланинските
и крайграничните територии, морското крайбрежие, територията на столицата и други),
свлачищните  територии,  санитарно-охранителните  зони  около  водоизточниците  и
съоръженията  за  питейно-битово  водоснабдяване  и  около  водоизточниците  на
минерални води – публична държавна собственост съгласно Закона за водите”. 

„Територии  с  режим  на  превантивна  устройствена  защита”  са  определени  с
концепции и  схеми за  пространствено  развитие  и  с  устройствени  планове  територии,
които притежават висока природно-ландшафтна, екологическа и културна стойност, но не
са обявени за защитени със специален закон”. 

Обхватът и режимът на устройството на тези два вида територии се определят с
концепции и схеми за пространствено развитие и устройствени планове (в това число и
ОУПО), съгласно чл.10, ал. 2 и ал. 3 на ЗУТ. 

Предвид наличието на множество територии в рамките на община Ихтиман, които
отговарят на цитираната по-горе формулировка на ЗУТ, за прилагането на ОУПО в тези
територии  следва  да  се  разработят  „специфични  правила  и  нормативи”,  които  да
отговарят на следните основни изисквания: 

- Да дефинират точно броя, вида, местоположението, границите и спецификата на
всяка  отделна  територия  с  особена  териториалноустройствена  защита  или  с
режим на превантивна устройствена защита; 
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- Да  регламентират  специфичен  устройствен  режим  за  всяка  една  от  тези
територии,  отговарящ  най-добре  на  нейната  специфика  и  отразяващ
изискванията, заложени в съответната заповед за нейното обявяване или план за
управление (ако има такива); 

- Да  параметрират  допустимите  дейности  и  ограничителните  режими  в  тези
територии, които да гарантират тяхното съхраняване и опазване; 

- Да предвидят средствата за контрол на прилагането на „специфичните правила и
нормативи” и начините за осъществяване на предвижданията, залегнали в тях,
както и органа, оторизиран да контролира тяхното спазване. 

6.2. Основни нормативни документи и информация,  на базата на
които е изработен проектът за ОУПО на община Ихтиман и Изменение – 01
са:

6.2.1. Закон за устройство на територията ,в сила от 31.01.2001г. и последните
изменения;

6.2.2. Наредба  №  01/8  на  МРРБ  от  2004г.  за  обема  и  съдържанието  на
устройствените планове; 

6.2.3. Наредба № 7/2003г. за правила и нормативи за устройство на отделните

6.2.4. видове територии и устройствени зони;

6.2.5. Закон за регионалното развитие;

6.2.6. Закон за опазване на околната среда;

6.2.7. Програма Екологична мрежа „Натура 2000“;

6.2.8. Официално публикувани данни на „Грао“;

6.2.9. Общинския план за развитие 2014-2020 г.;

6.2.10. Графична и цифрова информация на плановете на населените места както
и наличната цифрова информация от плановете за земеразделяне;

6.2.11. Наличните действащи Общински стратегии.

7. ПРИЛОЖЕНИЯ

Приложение 1. Решение на Общинския съвет № ..................... от ................

Приложение 2. Задание за Изменение на ОУПО Ихтиман 

8. СХЕМИ И ДРУГИ ГРАФИЧНИ МАТЕРИАЛИ

Проект за изменение М 1:25000
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Град Ихтиман М 1:10000

Недвижимо културно наследство М 1:25000

Недвижимо културно наследство – детайли М 1:5000, М 1:10000

Енергийни системи и съобщителни мрежи М 1:50000

Транспортна инфраструктура М 1:50000

Водоснабдителна мрежа М 1:50000

Схема по вид собственост М 1:50000

Схема на зелената система  М 1:50000
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