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ТЕХНИКО-ИКОНОМИЧЕСКА ОЦЕНКА

съгласно изискванията на чл. 26, ал. 6 от Наредба № РД-02-20-3/ 21.12.2015 г. за 
проектиране, изпълнение и поддържане на сгради за обществено обслужване в 

областта на образованието и науката, здравеопазването, културата и изкуствата

Във връзка с одобряването на проект за Подробен устройствен план (ПУП)- 
изменение на плана за регулация и застрояване (ИПРЗ) на У ПИ I- „за училище4', кв. 10, 
м. „Витоша ВЕЦ- Симеоново*4, район „Студентски“, гр. София, по преписка САП 8- 
ГР00-1685, с цел урегулиране на нов УПИ 1-1465 ”за детска градина44, съгласно решение 
по Протокол на ОЕСУТ ЕС-Г-65 от 12.10.2021 г., т. 11. Предвижда се проектирането и 
изграждането на триетажна детска градина, на ул. "проф. Христо Вакарелски", ж.к. 
„Студентски град44, гр. София 1700.

Теренът, в който ще бъде ситуирана детската градина и се предвижда 
реализирането на инвестиционното намерение, представлява проектен УПИ 1-1465 ”за 
детска градина44, съгласно проект за Подробен устройствен план (ПУП)- изменение на 
плана за регулация и застрояване (ИПРЗ) на УПИ I- „за училище44, кв. 10, м. „Витоша 
ВЕЦ- Симеоново44, район „Студентски44, гр. София , одобрен със Заповед № РД-09-50- 
580/ 31.10.1997 г. на главния архитект на Столична община, ПИ с идентификатор № 
68134.1600.1465 по КККР (одобрен със Заповед № РД-18-38/ 10.07.2012 г. на 
изпълнителен директор на АГКК).

Имотът се намира в гр. София, р-н „Студентски”, м. „Витоша ВЕЦ- Симеоново44 
с лице на ул. „проф. Христо Вакарелски44, в „сърцето44 на силно урбанизираната част 
южно от бул. „ Г. М. Димитров44.

Проектният УПИ I- „за училище44 е с приблизително правоъгълна форма, със 
силна денивелация от юг на север. Улицата преминава северозападно от имота, като 
силния наклон на терена предполага разполагане на надземните етажи на сградата на 
около три метра над нивото на улицата и транспортно - комуникационно обслужване на 
сградата на ниво сутерен. Към югозападната регулация граничи с УПИ II - 1086 „за жс44, 
от югоизток с проектен УПИ XXIX-1465, 4836 „за жс, оо и пг44 и проектен УПИ XXVIII- 
1465, 4778, 4638 „за жс, оо и пг44 и от североизток с проектен УПИ ХХУП-1465,4778„за 
жс, оо и пг44. Площта на проектен УПИ 1-1465 ”за детска градина44, кв. 10 el 123 кв. м. с 
приблизителни размери 25/ 45 м.

Съгласно Общия устройствен план (ОУП) на Столична община (CO), приет с 
Решение № 697 от Протокол № 51/ 19.11.2009 г. и Решение № 960/ 16.12.2009г. на 
Министерски съвет и Закон за устройството и застрояването на CO (ДВ бр. 31 от 
10.04.2018г.), проектен УПИ 1-1465 ”за детска градина44, кв. 10, м. „Витоша ВЕЦ- 
Симеоново44, попада в зона „Жс44- „Устройствена зона с преобладаващо жилищно 
застрояване с височина до 15 м44.

Съгласно т. 15 от Приложението към чл. 3, ал. 2 от Закона за устройството и 
застрояването на Столичната община, устройствените параметри за застрояване на
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терени, предназначени за детски градини, са: Плътност на застрояване - макс. 30, Озел. 
- озеленена площ - мин. 50 %.

Съгласно изискванията на чл. 40, ал. 1, т. 2 от Наредба № 7 за правила и 
нормативи за устройство на отделните видове територии и устройствени зони 
необходимата площ на едно дете за градински гупи, във вече усвоени жилищни 
територии е 25 м2/ дете, т.е. теренът на детската градина е подходящ за не повече от 44 
деца. Изграждането на сграда с четири групи за по 11 деца всяка- общо 44 деца ще 
допринесе за постигане на търсената максимална икономическа целесъобразност и 
ефективност на инвестиционното намерение в посочения УПИ и намаляване на 
недостига на места за деца в градинските групи на територията на CO- район 
„Студентски*'.

След изменението през 2020 г. (ДВ, бр. 78 от 04.09.2020 г.) изискванията на 
Наредба № РД-02-20-3/ 21.12.2015 г. за проектиране, изпълнение и поддържане на сгради 
за обществено обслужване в областта на образованието и науката, здравеопазването, 
културата и изкуствата дават две възможности за разполагане на сградите на детските 
заведения в урегулираните поземлени имоти:

1. при спазване на отстоянията, предвидени в чл. 26, ал. 3, т. 3 от Наредбата:
а) по-голямо от 15 m - за помещенията за занимални и спални в детските градини 
и детските ясли;
б) по-голямо от 8 m - за частите от сградите на детски градини и детски ясли с 
помещения, различни от занимални и спални;

2. при намалени отстояния съгласно чл. 26, ал. 6 от Наредбата:
а) по-голямо или равно на 5 m - за помещенията за занимални и спални в детските 
градини и детските ясли;
б) по-голямо или равно на 3 m - за частите от сградите на детски градини и детски 
ясли с помещения, различни от занимални и спални;
След извършен градоустройствен анализ на Урегулирания поземлен имот спрямо 

изискванията на Наредбата се установи следното:

При спазване на отстоянията, нормативно установени в чл. 26, ал. 3, т. 3, буква 
„а“ от Наредбата, а именно - 15 м за помещенията занимални и спални спрямо 
регулационните линии, е невъзможно разполагането на сграда за детска градина с четири 
градински групи и е невъзможно реализирането на инвестиционното намерение на 
Възложителя.

При използване на възможността, регламентирана в чл. 26, ал. 6 от Наредбата след 
изменението й през м. септември 2020 г., а именно разполагане на спални и занимални 
на разстояние мин. 5 м от регулационните линии и на останалите помещения на мин. 3 
м. от регулационните линии, в имота може да се разположи сграда за детска градина с 
капацитет четири групи на три етажа, като на първи и втори се разполагат по две групи, 
трети етаж са проектирани обслужващи административни помещения, а на ниво сутерен 
е подхода към сградата, както и зала за спорт и музикални занимания с обслужващи 
помещения, съгласно инвестиционното намерение на „Лобутов Инвест“ ООД, 
представлявано от управителя Димитър Лобутов. С прилагане на намалени отстояния 
при разполагане на сградата се постига, ефективно строително изпълнение на нова 
сграда, с капацитет четири нови групи, при спазване на всички образователни, здравни 
и технически изисквания, както следва:

1. правилно функционално и планировъчно решение;
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2. осигуряване на необходимите входове, стълбища и помещения, свързани със 
спазването на образователните и здравните изисквания, вкл. и по отношение на 
правилната ориентация на помещенията спрямо географските посоки;

3. осигуряване на основните изисквания към строежите съгласно чл. 169, ал. 1 от 
Закона за устройство на територията - механично съпротивление и устойчивост; 
безопасност в случай на пожар; хигиена, здраве и околна среда; достъпност и 
безопасност при експлоатация; защита от шум; икономия на енергия и топлосъхранение; 
устойчиво използване на природните ресурси.

С прилагането на възможността на чл. 26, ал. 6 от Наредбата се осигурява 
ефективно и икономически целесъобразно използване на урегулирания поземлен имот с 
оглед осигуряването на оптимален брой места в детското заведение, при спазването на 
образователните, здравните и техническите изисквания.

Приложения:

1. Предварително проучване на възможностите за разполагане на триетажна сграда 
за детска градина, съгласно чл. 26, ал. 3, т. 3, буква „а“ от Наредба № РД-02-20-3/ 
21.12.2015 г. за проектиране, изпълнение и поддържане на сгради за обществено 
обслужване в областта на образованието и науката, здравеопазването, културата 
и изкуствата - текстова част;

2. Предварително проучване на възможностите за разполагане на триетажна сграда 
за детска градина, съгласно чл. 26, ал. 3, т. 3, буква „а44 от Наредба № РД-02-20-3/ 
21.12.2015 г. за проектиране, изпълнение и поддържане на сгради за обществено 
обслужване в областта на образованието и науката, здравеопазването, културата 
и изкуствата - графична част;

___ _ _

АРХ. ДИАН ДИМИОВ
Главен архитект на CO - район „ Студент
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ДЕТСКА ГРАДИНА

разположена в проектен УПИ I-1465;"за детска градина", кв. 10, 
м. „Витоша ВЕЦ- Симеоново", р-н „Студентски"- CO

/арх. Христо Пенчев/
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I. ТЕКСТОВА ЧАСТ:

СЪДЪРЖАНИЕ:

1. ЧЕЛЕН ЛИСТ;

2. СЪДЪРЖАНИЕ;

3. ТЕХНИКО- ИКОНОМИЧЕСКА ОЦЕНКА И ПРЕДВАРИТЕЛНО ПРОУЧВАНЕ.

II. ГРАФИЧНА ЧАСТ:

1. СИТУАЦИЯ;

2. Разпределение „СУТЕРЕН", кота - 3.00;

3. Разпределение „ПЪРВИ ЕТАЖ", кота ±0.00;

4. Разпределение „ВТОРИ ЕТАЖ", кота +3.00;

5. Разпределение „ТРЕТИ ЕТАЖ", кота +6.00;

6. Визуализация „СЕВЕРОЗАПАД";

7. Визуализация „ЮГОИЗТОК";

8. Визуализация „ИЗТОК".
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■ ТЕХНИКО- ИКОНОМИЧЕСКА ОЦЕНКА И ПРЕДВАРИТЕЛНО ПРОУЧВАНЕ

за оценка спазването на изискванията на ЗУТ и на Наредба № 7 от 2003 г. за правила и
I нормативи за устройство на отделните видове територии и устройствени зони
■ (ДВ, бр. 3 от 2004 г.)

| на ДЕТСКА ГРАДИНА

I разположена в проектен УПИ 1-1465,"за детска градина", кв. 10,
■ м. „Витоша ВЕЦ- Симеоново", р-н „Студентски"- CO

I. Общи положения.

Настоящата ОЦЕНКА и ПРЕДВАРИТЕЛНО ПРОУЧВАНЕ е изготвено по възлагане на 
„ЛОБУТОВ ИНВЕСТ" ЕООД- собственик на имот с идентификатор 68134.1600.1465 по КК 
и КР одобрена със Заповед № РД-18-38/10.07.2012 г. на Изпълнителен директор на 
АГКК р-н Студентски- Столична Община.

Проектен УПИ 1-1465,"за детска градина" е част от Проект за Подробен 
устройствен план (ПУП)- изменение на плана за регулация и застрояване (ИПРЗ) на УПИ 
I- за Училище, кв. 10, м. Витоша ВЕЦ- Симеоново", район „Студентски", гр. София, по 
преписка САГ18-ГР00-1685. Като съгласно решение по Протокол на ОЕСУТ ЕС-Г-65 от 
12.10.2021Г., т. 11 следва да се представи мотивирано решение на общинския съвет 
въз основа на извършена технико- икономическа оценка.

II. Местоположение.

Имотът се намира в гр. София, р-н „Студентски", м. Витоша ВЕЦ- Симеоново" с 
лице на ул. „Проф. Христо Вакарелски", в „сърцето" на силно урбанизираната част 
южно от бул. „Г. М. Димитров"

III. Ситуация.

Терена е с приблизително правоъгълна форма, със силна денивелация от юг на 
север. Улицата преминава северозападно от имота, като силния наклон на терена 
предполага разполагане на надземните етажи на сградата на около три метра над 
нивото на улицата и транспортно- комуникационно обслужване на сградата на ниво 
сутерен. Имота е с приблизителни размери 25/45м. и площ от 1123 кв.м. 
Целесъобразното застрояване на имота, предполага разполагане на сградата на 
детската градина на минимално допустимите разстояния към уличната регулация, и 
обособяване на максимално голям вътрешен двор. В който двор да бъдат разположени 
външните площадки за игра за всяка група, както и обща спортна площадка за тях.
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Проекта предвижда „П" образно застрояване на три надземни етажа. Сградата 
е разположена на 8 м. към дъното на имота и страничните регулационни линии, за 
частите на сградата с помещения различни отзанимални и спални и на 15 м. от дъното 
на имота за занимални и спални помещения, съгласно чл. 26, ал. 3 от НАРЕДБА № РД- 
02-20-3 от 21.12.2015 г. за проектиране, изпълнение и поддържане на сгради за 
обществено обслужване в областта на образованието и науката, 
здравеопазването, културата и изкуствата. Позовавайки се на чл. 26, ал. 6 от 
НАРЕДБА № РД-02-20-3 от 21.12.2015, детската градина се разполага на 3 метра към 
уличната регулация. Това застрояване позволява ориентиране на занималните с кът за 
хранене и спалня към обособеният вътрешен двор с югоизточно изложение, съгласно 
изискванията на чл. 57, ал. 2 от НАРЕДБА № РД-02-20-3 от 21.12.2015. В двора на 
градината се разполагат по една самостоятелна открита площадка за игра за всяка 
група и обща открита спортна площадката ползване от всички групи по график.

IV. Функционално предназначение.

Сградата на детската градина е предвидена за четири групи от по единадесет 
деца или общо 44 деца за градината, което отговаря на образователния модел, 
възприет от Възложителя, за компактни групи, които да позволят пълноценно 
внимание от страна на учители и възпитатели към децата. Съгласно изискванията на 
чл.40, ал.1, т. 2 на Наредба № 7 от 2003 г. за правила и нормативи за устройство на 
отделните видове територии и устройствени зони за вече усвоени жилищни 
територии се допуска най- малко по 25 кв.м./ дете или 45 деца за имот с площ 1 123 
кв.м.

Детската градина е проектирана на три етажа, като на първи и втори се 
разполагат по две групи, трети етаж са проектирани обслужващи административни 
помещения, а на ниво сутерен е подхода към сградата, както и зала за спорт и 
музикални занимания с обслужващи помещения. Разпределението и функционалното 
им предназначение е както следва:

- Сутерен, кота -3.00: От северозапад на това ниво се осъществява пешеходния 
подход към сградата. В съответствие с чл. 56, ал. 1 от НАРЕДБА № РД-02-20-3 от 
21.12.2015. са обособени два входа, обслужващи по две групи на горните нива. 
Всеки вход е решен със самостоятелно фоайе, с директен достъп от улицата. В 
непосредствена близост до всеки от входовете са разположени помещения за 
колички. Огледално в западния и северния ъгъл на сградата са разположени 
двете комуникационни ядра, които чрез трираменна стълба и централно 
разположен асансьор обезпечават достъпа до всички нива на сградата. По 
централната ос на симетрия е разположена залата за спорт и музикални 
занимания (физкултурен салон) , с площ от 86,8м2>80 съгласно Таблица 5 от 
НАРЕДБА № РД-02-20-3 от 21.12.2015. Посредством английски дворове е 
осигурено естествено осветление от три й страните. Чрез директна връзка от2
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коридора свързващ двете фоайета са достъпни тоалетната и два склада 
обслужващи физкултурния салон. Във южния и източния ъгъл на сграда са 
предвидени нужните обслужващи и сервизни помещения за детското 
заведение.

Първи етаж, кота + 0.00: На това ниво огледално от двете страни на сградата са 
разположени две занимални с кът за хранене и спалня, всяка с площ от 47,4 м2. 
Групите са предвидени за 11 деца, което означава, че е подсигурена нужната 
площ от 44 м2 (11x4 м2) съгласно Таблица 4 от НАРЕДБА № РД-02-20-3 от 
21.12.2015. Ориентацията на занималните с кът за хранене и спалня е югоизток, 
което е в съответствие с чл. 57, ал. 2 от НАРЕДБА № РД-02-20-3 от 21.12.2015. 
Към всяка група е предвидена съблекалня с гардероб, която осъществява 
връзката м/у комуникационното ядро и занималнята с кът за хранене и спалня. 
Към всяка група е предвидена тоалетна с умивалня, оборудвана в съответствие с 
нормативните здравни изисквания към детските ясли и детските градини. От 
занималнята се предвижда зрителна връзка към тоалетната чрез остъклена 
витрина, с долен ръб на разстояние 1,0 m от пода съгласно чл. 59, ал. 4 от 
НАРЕДБА N° РД-02-20-3 от 21.12.2015. Към всяка група се проектира 
помещение за приемане и разпределяне на храната. Като буфер към улицата от 
северозапад са разположени по три складови помещения към всяка от групите, 
които обезпечават площта за хранилище за помощни пособия и материали. 
Всяка от групите на това ниво има директен достъп към двора от предвидените 
съблекални с гардероб.

Втори етаж, кота +3.00: Аналогично с разпределението на кота ± 0.00 огледално 
в двете страни на сградата са разположени две занимални с кът за хранене и 
спалня, всяка с площ от 47,4 м2. Групите са предвидени за 11 деца, което 
означава, че е подсигурена нужната площ от 44 м2 (11x4 м2) съгласно Таблица 4 
от НАРЕДБА № РД-02-20-3 от 21.12.2015. Ориентацията на занималните с кът за 
хранене и спалня е югоизток, което е в съответствие с чл. 57, ал. 2 от НАРЕДБА № 
РД-02-20-3 от 21.12.2015. Към всяка група е предвидена съблекалня с гардероб, 
която осъществява връзката м/у комуникационното ядро и занималнята с кът за 
хранене и спалня. Към всяка група е предвидена тоалетна с умивалня, 
оборудвана в съответствие с нормативните здравни изисквания към детските 
ясли и детските градини. От занималнята се предвижда зрителна връзка към 
тоалетната чрез остъклена витрина, с долен ръб на разстояние 1,0 m от пода 
съгласно чл. 59, ал. 4 от НАРЕДБА № РД-02-20-3 от 21.12.2015. Към всяка група 
се проектира помещение за приемане и разпределяне на храната. Като буфер 
към улицата от северозапад са разположени по три складови помещения към 
всяка от групите, които обезпечават площта за хранилище за помощни пособия и 
материали. Достъпът към двора се осъществява чрез комуникационното ядро, 
като на кота ± 0.00 е изход към двора .

3
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I
I V. Трети етаж, кота +6.00: Третият етаж е проектиран да обезпечи
| административно-стопанските нужди на детското заведение. Нивото е
_ достъпно и по двете комуникационни ядра, като на него се разполагат

директорски кабинет, учителска стая, канцелария, здравен кабинет
I изолационно помещение със санитарен възел съгласно Таблица 6 от
I НАРЕДБА № РД-02-20-3 от 21.12.2015.

■ VI. Архитектурен образ.

I При изграждане силуета на сградата е търсена стилна, хармонична и
_ ненатрапчива визия, като контурите са съобразени със заложените параметри от

Подробния устройствен план. Архитектурният образ е вдъхновен от съвременните
■ тенденции в проектирането на детски заведения - изчистен, ортогонален силует,
■ оптимален набор от качествени материали, фасадни елементи повишаващи качеството

на обитаване. При изграждане на архитектурния образ, освен обемно- 
■ пространственото решение са заложени и:висок клас фасадни материали. Озеленените
| части на фасадата допринасят за максимално интегриране на обема на сградата към

богато озеленената околна среда. '•

■ VII. Използвани материали и строително изпълнение.

| Сградата се изпълнява с монолитна, стоманобетонна, безгредова конструкция.
Етажната височина, както на подземния етаж, така и на надземните етажи е 300cm. 
Външните стени се изпълняват с керамични тухли 25cm, топлоизолационна система и

| вентилируема фасада. Сградата е изцяло топлоизолирана от вън с минерална вата.
। Всички материали са съобразени с нормативните изисквания съответстващи на

функцията на сградата, като предоставят безопасно и дълговечно функциониране.

VIII. Достъпна среда.

При проектирането са спазени изискванията на Наредба N4 от 1 юли 2009г. за 
проектиране на строежите в съответствие с изискванията за достъпна среда за 

I населението, включително и за хората с увреждания.

• Достъпа на хора със затруднено придвиждване става непосредтвено от тротоара на
| улицата. Входа и маршрута към стълбищната клетка и асансьора са достъпни без

промяна на нивото.

. Не се предвиждат стъпала или смяна на нивата по достъпния маршрут. Светлата
височина по достъпния маршрут е повече от 210cm. Светлата широчина на вратите на

I асансьорната кабина е 100cm. Пред асансьора, който е с автоматични врати, се
। предвижда свободно място за движение с размери по-големи от 150 на 150cm.

4
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г IX. Паркиране.
F

Паркирането е осигурено в границите на имота, съгласно Наредба РД-02-20-2 за 
f ППКТСУТ, „Приложение № 5 към чл. 42 и чл. 50, ал. 1 и 3" за сгради Сгради за детски
| заведения -1 бр. на 20 - 30 деца. Осигурени са 3 паркоместа, което е в съответствие с

необходимия брой според изискванията на Наредбата.

| X. Площи и Устройствени параметри

I - Сутерен, кота -3.00:393.2 т2;

Първи етаж, кота ±0.00: 268.6 т2; , 
V '

Втори етаж, кота +3.00: 268.6 т2;

Трети етаж, кота+6.00: 248.2 т2;

Площ на УПИ: 1123 т2;

Допустима кота корниз: 10 т.;

Допустима плътност на застрояване: 337 т2(30%);

Допустима РЗП: 2 807 т2;

Допустим Кинт: 2.5;

Минимален процент озеленяване: 561 т2 (50%);

ЗП: 268.6 т2;

РЗП: 785.4 т2;

Обща площ: 1178.6 т2;

Кинт: 0.7;

Плътност на застрояване: 24%;

Процент озеленяване: 60%;

ПЪЛНА проектантска п;

ПРОЕКТАНТ:....................................

/арх. Христо Пенчев/5
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2655

СкладСклад

10.0 m210.2 m2

-1455-

Склад
4.3 m2

Склад 
4.4 m2

Стълбище
18.4 m2

Склад 
4.4 m2

Стълбище
18.4 m2

Съблекалня с 
гардероб 

14.4 т2

Разливн;, 
9.5 т2

Съблекалня с 
гардероб 
14.4 т2

Разливна 
9.5 т2

Общата'открита 
спортна Площадка

Занималия екът за 
хранене и спална 

47.5 m2

Занималия екът за 
хранейе и спалня 

47.5 m2

Разпределение "ПЪРВИ ЕТАЖ", кота ±0.00
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Разпределение "ВТОРИ ЕТАЖ", кота +3.00
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