




















лева евро
№ по ред НАИМЕНОВАНИЕ СТОЙНОСТ БЕЗ 

ДДС
СТОЙНОСТ БЕЗ 

ДДС ЕВРО/М2
м2

1 КОНСТРУКЦИИ 1,005,196.09 лв.     513,948.60 € 128 €          4002

2 АРХИТЕКТУРА 2,725,169.08 лв.     1,393,356.82 € 348 €          
3 ВИК 123,228.71 лв.         63,005.84 € 16 €            

4
ЕЛЕКТРО-площадкови ел инстал,ел табла и захранващи 
линии,осветителна и силова инсталация,заземителна и мълние 
защита

307,596.25 лв.         157,271.47 € 39 €            

4.1 ЕЛЕКТРО-компютърна,телевизионна ителефонна мрежа,хотелска 
сигнално повиквателна с-ма SOS,озвучителна с-ма, 112,593.28 лв.         57,568.03 € 14 €            

5 ОВИК 303,491.89 лв.         155,172.94 € 39 €            

7 ВЕРТИКАЛНА ПЛАНИРОВКА/груб строеж подпорни стени,облицовки 
подпорни стени и настил алеи/ 90,541.41 лв.           46,293.09 € 12 €            

8 ОЗЕЛЕНЯВАНЕ И ПОЛИВНА СИСТЕМА 22,000.00 лв.           11,248.42 € 3 €              
9 ВЪНШНИ ВРЪЗКИ 10,000.00 лв.           5,112.92 € 1 €              600 €     

11 ОБЗАВЕЖДАНЕ 548,040.00 лв.         280,208.40 € 70 €            
12 ОБЩО: 5,247,856.71 лв.     2,683,186.53 € 670 €          

РЕКАПИТУЛАЦИЯ БЮДЖЕТ
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    А и А Архитекти ООД 
 

  
 
 
 
 
ОБЯСНИТЕЛНА ЗАПИСКА 
 
 
Настоящият проект за „Бутик хотел в УПИ XXXI -35.83, м.“Света Марина“, гр.Созопол, 

област Бургас“ е изготвен по задание от възложителя във връзка с неговите инвестиционни 
намерения за изграждане на хотелска сграда. Проектът е изработен във фаза Технически 
Проект с обхват и съдържание съгласно Наредба №4/21.05.2001 г. и договора за 
проектиране.  

Спазени са разпоредбите на действащата нормативна уредбa: Закон за устройство 
на територията; Наредба №7/22.12/2003г. за правила и нормативи за устройство на 
отделните видове територии и устройствени зони; НАРЕДБА № Iз-1971 от 29.10.2009 г. 
за строително-технически правила и норми за осигуряване на бeзопасност при пожар; 
Наредба №4 за обхвата и съдържанието на инвестиционните проекти; Наредба № РД-
02-20-2 от 20 декември 2017 г. за планиране и проектиране на комуникационно-
транспортната система на урбанизираните територии“; Наредба № 7 от 2004 г. за 
енергийна ефективност на сгради; Наредба №4/2009 г. за проектиране, изпълнение и 
поддържане на строежите в съответствие с изискванията за достъпна среда за 
населението, включително за хората с увреждания.  

Отделните части на проекта са съгласувани помежду си и към всички части има 
приложени изчисления и графични материали в необходимата пълнота и в съответствие с 
нормативните изисквания. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ОБЕКТ:          Бутик хотел в УПИ XXXI -35.83, 
                     м.“Света Марина“, гр.Созопол, област Бургас 

 
ВЪЗЛОЖИТЕЛ: САНТА МАРИНА АД 
 
ФАЗА:  ТЕХНИЧЕСКИ ПРОЕКТ  
 
ЧАСТ:  АРХИТЕКТУРА 
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1. Ситуиране и обемно-пространствена композиция 
 

Имотът - УПИ XXXI-35.83 с идентификатор 67800.35.83, по плана на гр. Созопол, м. 
Света Марина, попада от части в Зона на застрояване “А” и от части в Зона на застрояване 
“Б“, съгласно Закона за устройство на Черноморското крайбрежие. Границата между двете 
зони се разполага по северната ограничителна линия на застрояване, като обемът на 
сградата е разположен изцяло в Зона „Б“. 

 
На север, имотът граничи с УПИ XXII 35.82, в който се ситуира сграда за комплексно 

обслужване, която служи и като обслужващо звено за хотела. Сградата разполага с 
ресторанти, СПА център, конферентна зала, магазин, химическо чистене, детски център и 
басейн.  В нея ще се извършва физическата регистрация на клиентите, след което гостите ще 
се настаняват в хотелската част. Достъпът до хотела е именно оттам - от североизточния ъгъл 
на имота, в непосредствена близост до един от входовете към комплекс Санта Марина, 
както и до обслужващата сграда. Той се състои от една пешеходна рампа с наклон по-малък 
от 5%, съобразена с Наредба №4/2009 г. за проектиране, изпълнение и поддържане на 
строежите в съответствие с изискванията за достъпна среда за населението, 
включително за хората с увреждания, чл.14 и чл.15. 

В граничните имоти на запад и на юг са разположени сгради с предназначение за 
отдих и курорт, а източната граница на имота съвпада с уличната регулационна линия. По 
продължението на улицата са разположени паркоместа, обслужващи гостите на хотела. 
Съгласно НАРЕДБА № РД-02-20-2, приложение № 5 към чл. 42 и чл. 50, ал. 1 и 3, т.22 – 
сгради за хотели 1, 2 и 3 звезди, са предвидени 17 паркоместа(1 бр. паркомясто на 10 
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легла), от които 15 са ситуирани на паркинга в имота на хотела, а останалите 2 са 
разположени в сателитните паркинги към комплекс Санта Марина. 
 

Застрояването е разположено свободно в границите на имота, като са спазени 
минималните отстояния от границите на имота и съществуващото застрояване, съгласно 
действащия ПУП, Визата за проектиране и ЗУТ. 

Обемно-пространственото решение е повлияно от особеностите на терена. Поради 
силно изразената денивелация с понижение на север-североизток и ограничението от 
максималната височина - 10м, сградата е ориентирана по хоризонталите на терена, като част 
от обема е вкопан и полувкопан.  
 
 

2. Концепция 
 

Бутик хотел „Санта Марина“ е разположен в една сграда за целогодишно ползване. 
Обемът представлява две сключени тела, в ядрото на които са предвидени вертикалните 
комуникации. Образува се един частично подземен и частично полуподземен етаж – 
сутерен, три типови етажа - ниво 0, етаж 1 и етаж 2, както и един подпокривен етаж, 
отдръпнат навътре – етаж 3. 

 
В разработването на концепцията са следвани няколко главни цели: 
▪ Хармонично вписване на обема на сградата в средата, оставяйки свободно 

пространство за озеленяване и рекреация. 
▪ Създаване на максимален комфорт, уединеност, уют и спокойствие за гостите на 

хотела, както и функционално и ефективно оформление на външното и вътрешното 
пространство. 

▪ Създаване на съвременна архитектура, в синхрон с духа на средата, 
кореспондирайки със съществуващите сгради в комплекс Санта Марина. 

 
 

3. Функционална и планова структура 
 

В сградата са проектирани общо 80 хотелски стаи, както и необходимите  
спомагателни зони, както следва : 

▪ Ниво сутерен, кота -3,60 : главно фоайе; санитарно-битови помещения за общо 
ползване от гостите на хотела; технически помещения – електро, ОВК; складове за 
чисто и мръсно бельо; съблекални за персонал; камериерски офис; 8 хотелски 
стаи : 

▪ 4 хотелски стаи Тип А с изложение североизток 
▪ Една хотелска стая Тип А с изложение северозапад 
▪ Една хотелска стая Тип А с изложение югоизток 
▪ Една хотелска стая Тип С с изложение североизток-северозапад 
▪ Една хотелска стая Тип С с изложение североизток-югоизток 

и 2 апартамента, оразмерени за хора с увреждания : 
▪ Един апартамент Тип D с изложение северозапад 
▪ Един апартамент Тип D с изложение югоизток 
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▪ Ниво 0, кота ± 0,00 : камериерски офис; техническо помещение – електро; 20 
хотелски стаи : 

▪ 3 хотелски стаи Тип А с изложение североизток 
▪ 1 хотелски стаи Тип А с изложение североизток-югоизток 
▪ 3 хотелски стаи Тип А с изложение югозапад 
▪ 1 хотелски стаи Тип А с изложение северозапад-югозапад 
▪ 2 хотелски стаи Тип А‘ с изложение североизток 
▪ 2 хотелски стаи Тип А‘ с изложение северозапад 
▪ 2 хотелски стаи Тип А‘ с изложение югоизток 
▪ 2 хотелски стаи Тип А‘ с изложение югозапад 
▪ Една хотелска стая Тип В с изложение североизток-северозапад 
▪ Една хотелска стая Тип В с изложение североизток-югоизток 
▪ Една хотелска стая Тип С с изложение северозапад-югозапад 
▪ Една хотелска стая Тип С с изложение югоизток-югозапад 
 

▪ Типови етажи 1, кота +3,20  и етаж 2, кота +6,40 : камериерски офис; техническо 
помещение – електро; 20 хотелски стаи : 

▪ 3 хотелски стаи Тип А с изложение североизток 
▪ 1 хотелски стаи Тип А с изложение североизток-югоизток 
▪ 3 хотелски стаи Тип А с изложение югозапад 
▪ 1 хотелски стаи Тип А с изложение северозапад-югозапад 
▪ 2 хотелски стаи Тип А‘ с изложение североизток 
▪ 2 хотелски стаи Тип А‘ с изложение северозапад 
▪ 2 хотелски стаи Тип А‘ с изложение югоизток 
▪ 2 хотелски стаи Тип А‘ с изложение югозапад 
▪ Една хотелска стая Тип В с изложение североизток-северозапад 
▪ Една хотелска стая Тип В с изложение североизток-югоизток 
▪ Една хотелска стая Тип С с изложение северозапад-югозапад 
▪ Една хотелска стая Тип С с изложение югоизток-югозапад 

 
▪ Подпокривен етаж, кота +9,60 : камериерски офис; техническо помещение – 

електро; 10 хотелски стаи : 
▪ 2 хотелски стаи Тип Е с изложение североизток-югоизток 
▪ 2 хотелски стаи Тип Е с изложение североизток 
▪ Една хотелска стая Тип Е с изложение североизток-северозапад 
▪ 2 хотелски стаи Тип Е с изложение северозапад-югозапад 
▪ 2 хотелски стаи Тип Е с изложение югозапад 
▪ Една хотелска стая Тип Е с изложение югоизток-югозапад 

 
Разпределенията са решени, посредством няколко основни типове стаи : 
▪ Тип А и В : двойна стая с площ от 28.8 м2, състояща се от : преддверие; спално 

помещение с тераса, с площ от 6.5 м2 до 7.9 м2, в зависимост от местоположенито 
на стаята; санитарно-битова зона с обособени отделни клетки за тоалетна и душ. 

▪ Тип А‘ : двойна стая с площ от 28.8 м2, състояща се от : преддверие; спално 
помещение с тераса, с площ от 7 м2; санитарно-битова зона с обособени отделни 
клетки за тоалетна и душ. Този тип стаи имат възможност за обединяване, 
посредством преход помежду им. 
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▪ Тип C : двойна стая с допълнително единично легло, с площ от 36 м2, състояща се 
от : преддверие; спално помещение с тераса, с площ от 7.1 м2; санитарно-битова 
зона с обособени отделни клетки за тоалетна и душ. 

▪ Тип D : двойна стая от апартаментен тип с допълнително единично легло, с площ 
от 71.3 м2, състояща се от : преддверие; дневен кът с английски двор, с площ от 
10.1 м2; спално помещение и баня. Този тип стаи са оразмерени за хора с 
увреждания, съгласно Наредба №4/2009 г. за проектиране, изпълнение и 
поддържане на строежите в съответствие с изискванията за достъпна среда 
за населението, включително за хората с увреждания. 

▪ Тип Е : двойна стая на подпокривно ниво с площ от 25.2м2, състояща се от : спално 
помещение с тераса, с площ от 3м2 и баня. 

 
Хотелът разполага с общо : 

▪ Двойни стаи : 70 бр. 
▪ Двойни стаи с капацитет за трима души, с допълнително единично легло : 8 бр. 
▪ Апартаменти с капацитет за трима души : 2 бр. 

 
Сградата е с централно разположено вертикално комуникационно ядро, което се 

състои от една стълбищна клетка и един асансьор. По периферията му са проектирани 
камериерските офиси и техническото помещение за електро на всички нива. 

Конструктивната височина на сутеренния етаж е 3.60м, а светлата височина варира от 
3.05м до 3.30м. Типовите етажи, от ниво 0 до етаж 2, както и подпокривният етаж 3,  са с 
конструктивна височина 3.20м, а светлата височина варира от 2.65м до 2.90м. 

 
 

4. Строителни системи и технологии 
 

4.1. Конструкция 
Вертикалните товари от етажните плочи се предават към основите, чрез стоманобетонни 

стени и стоманобетонни колони, разположени съгласно конструктивния проект. Системата 
за поемане на хоризонатални товари се състои от стоманобетонни стени с дебелина 25см. 
Подовите плочи, предават натоварванията си върху колоните и стените. Фундирането на 
сградата е предвидено като плоско, с обща фундаментна плоча с дебелина  50см.  

 
4.2. Фасади 
Подборът на фасадните материали е съобразен със съседните сгради с цел постигане на 

диалог между архитектурните образи и създаването на общ архитектурен ансамбъл в 
комплекса. Използват се минерална мазилка и каменна облицовка. Предвидени са дървени 
пана от вертикални елементи, служещи за слънцезащита. 

Фасадните стени на сутеренния етаж са предвидени да се изпълнят със система от 
керамични тухли 25см. Предвидена е топлоизолация EPS 10см положена от външната страна на 
зидовете и фасадна каменна облицовка. Стоманобетонните сутеренни стени ще се 
топлоизолират с XPS 10см. 

Фасадните стени на ниво 0, етаж 1 и етаж 2 са предвидени да се изпълнят със система от 
керамични тухли 25см, топлоизолация EPS 10см и фасадни финиши от минерална бяла мазилка 
в цвят по избор на проектанта. 
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Фасадните стени на подпокривното ниво - етаж 3 са предвидени да се изпълнят със 
система от керамични тухли 25см, топлоизолация EPS 10см и фасадни финиши от минерална 
сива мазилка в цвят по избор на проектанта. 

По външните стени са предвидени разделителни ивици топлоизолация с клас по реакция на 
огън А1/А2, съгласно чл. 14, ал. 15 от Наредба Із-1971 за СТПНОБП. 

Дограмата по фасадите се предвижда с PVC профили в цвят по RAL по избор на проектанта и 
двоен стъклопакет с прекъснат термомост. 

Терасите на отделните хотелски стаи до етаж 2 са разделени с ажурни дървени паравани от 
вертикални елементи. Предвидени са стъклени парапети с височина 105см. На терасите на 
втория етаж се предвижда засенчване с външно монтирани дървени перголи. 
 

4.3. Вътрешно-преградни стени 
Вътрешните преградни стени са от керамични тухли. Стените, разделящи хотелските стаи 

са проектирани от керамични зидове с дебелина 25 см. Стените разделящи отделните 
помещения в хотелските стаи са проектирани от керамични зидове с дебелина 12 см. За 
финишен слой ще се изпълни мазилка и гипсова шпакловка по керамичните зидове. 
Санитарно-битовите помещения в хотелските стаи са разделени помежду си посредством 
непрозрачни витрини, като изключения правят баните в апартаментите Тип D и Е. 
Инсталационните пакети в санитарните помещения се изпълняват с предстенна обшивка от 
7.5 см влагоустойчив гипсокартон.  

Подовата настика в общите части и стълбището е проектирана с гранитогрес, лепило, 
циментова замазка, PVC фолио и шумоизолация от твърда минерална вата. Финишните 
настилки в хотелските стаи се предвиждат с мокет в спалните и гранитогрес в мокрите 
помещения, съответно с лепило, циментова замазка, PVC фолио и шумоизолация от твърда 
минерална вата. 

Всички тераси граничещи с неотопляем обем са проектирани с 5см XPS под армирана 
циментова замазка и 10см XPS по тавана. Всички тераси, граничещи с отопляем обем са 
проектирани с 12см XPS топлоизолация под армирана циментова замазка. 

 

4.4. Покрив 
Покривът ще бъде плосък със стоманобетонна конструкция, топлоизолация 12см XPS, 

бетон за наклон и хидроизолационен слой. В южната част на покрива се предвижда 
инсталирането на соларна система за производство на битово горещо водоснабдяване. Над 
стълбището ще се монтира димен люк с аеродинамична площ, представляваща 5% от ЗП на 
стълбищната клетка, съгласно чл.50, ал.2 от Наредба Із-1971 за СТПНОБП. 

  
 

5. Общодостъпна среда 
 

Сградата е проектирана в съответствие с Наредба №4/2009 г. за изграждане на 
достъпна среда в урбанизираните територии.  

Към входа на сградата има осигурен достъпен маршут без диференциални стъпала. 
Комуникационното пространство отговарят на условията за достъпност : надлъжните 
наклони не са повече от 5% и широчината на маршрута за достъпност е минимум 120см, 
съгласно чл.6 от Наредба №4/2009г.  

Спазени са минималните изисквания за ползване на безопасни и достъпни асансьори, в 
т.ч. и от хора с увреждания, както и изискванията към размерите на кабината, техническите 
средства, устройствата за управление, точността при спиране и изравняване, в съответствие с 
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БДС ЕN 81-70. Асансьорната кабина е съгласно изискванията за достъпност и е с размери 
равни или по-големи от 110/140см, а вратите й са със светла широчина минимум 90см.  

На кота -3.60 е осигурен санитарен възел в общите части, достъпен за хора в инвалидни 
колички. Проектирани са два апартамента на кота -3.60, оразмерени за хора в инвалидни 
колички. В спалното помещение са предвидени легла с ширина най-малко 100см и със 
свободнa площ с диаметър 150см. Пред останалите елементи на обзавеждането е осигурена 
свободна площ с размери 80 на 130см или свободна площ за маневриране с диаметър 
150см, съгласно Приложение №2 от Наредба №4/2009г. Санитарните помещения към 
апартаментите са проектирани, съгласно чл.76, 78, 79 от Наредба №4/2009г. 

 
 

6. Показатели и площи 
 
Зони за териториално-   Имотът попада в две зони на застрояване, като 
устройствена защита: сградата е ситуирана изцяло в зона „Б“ : 

Зона „А“ от имотa – 274 м2 
 Зона „Б“ от имотa – 3 047 м2 

 
 
Застроена площ (ЗП):   815.12 м2 
Разгънaта застроена площ 
надземно :   3 186.78 м2 

 
 
 

 
ВИД 

ГРАДОУСТРОЙСТВЕНИ 
ПОКАЗАТЕЛИ 

ПАРАМЕТРИ ПО ВИЗА 

Площ УПИ 3 321 м2 

Плътност на застрояване 24.5% 30% 

КИНТ 0.96 1 

Озеленяване 60.5%  минимална площ 50% 

Максимална височина 10 м 

 
 
 

 
 
 

 
 
2020 г.  …………………….. 
София        арх. А. Милев 

ЕТАЖ ЗП(м2) 

Сутерен, кота -3.60 815.22 

Ниво 0, кота ± 0.00 815.12 

Етаж 1, кота +3.20 965.18 

Етаж 2, кота +6.40 965.18 

Етаж 3, кота +9.60 441.20 
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    ВЪЗЛОЖИТЕЛ :  САНТА МАРИНА АД  
  
    ЧАСТ :   АРХИТЕКТУРА 
 
    ФАЗА :   ТП 

    ДАТА :   09.2020 г.  
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СК /инж. Б.Първанов/     ......................... 
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ВиК  /инж. С.Стоянов/     ......................... 
ЕЛ /инж. В.Гущеров/     ......................... 
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ГЕО /инж. Б.Журовски/     ......................... 
ПиБ /ланд.арх. М.Чолева/    ......................... 
 
 

 
 

“А и А Архитекти” ООД: 
 

 
......................... /арх. А. Милев/ 
 




















































































































	404_ФЕЪРПЛЕЙ ПРОПЪРТИС АДСИЦ_naem_Hotel_.Sopozol_EL_IND_compressed
	00000000Binder1_compressed
	Binder1
	Комбинирани документи - част 1
	Предварителен договор 67800.35.83 -подписан (002).pdf (p.8-17)
	budjet.pdf (p.18)
	FPI_Обяснителна записка.pdf (p.19-25)
	FPI_Челен Лист.pdf (p.26)

	Комбинирани документи - част 2
	Razreshenie za stroej 14.10.2020.pdf (p.1)
	Udostoverenie za vavajdane v eksploatatsia.pdf (p.3)
	2021-12-01 124648.PDF (p.4)
	Notarialen akt_49_L.Pinakova_M.Slavova_SM_imot 83_28.05.2020.pdf (p.5-7)
	Okonchatelen doklad Nadzor.pdf (p.8-58)





