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ОБЯСНИТЕЛНА	ЗАПИСКА	
към		

ПРОЕКТ	ЗА	ИЗМЕНЕНИЕ	НА	ОБЩ	УСТРОЙСТВЕН	ПЛАН		
НА	ОБЩИНА	КАОЛИНОВО	

	
ОБЕКТ:	  ПОЗЕМЛЕНИ	 ИМОТИ	 С	 ИДЕНТИФИКАТОРИ	 36079.40.118,	 36079.11.4,	
36079.11.5,	36079.47.10	И	36079.60.1,	гр.Каолиново,	общ.Каолиново	
	
ОСНОВАНИЕ	ЗА	ИЗМЕНЕНИЕ	 

На основание чл.21, ал.1, т.11 от Закона за местното самоуправление и местната 
администрация и чл. 124 ал.1, във връзка с чл. 124б, ал.1 и чл.134, ал.1, т.1 от Закона за 
Устройство на Територията, с Решение №341 по протокол № 42 от 10.02.2023г., Общински 
съвет Каолиново е одобрил Задание по чл.125 от ЗУТ и е разрешил изработването на 
проект за частично изменение на Общия устройствен план на община Каолиново в обхват 
поземлени имоти с идентификатори 36079.40.118, 36079.11.4, 36079.11.5, 36079.47.10 и 
36079.60.1 по кадастралната карта и кадастрални регистри за землището на гр. 
Каолиново, община Каолиново.  
	

МЕСТОПОЛОЖЕНИЕ	И	ТЕРИТОРИАЛЕН	ОБХВАТ 	
Спрямо действащия Общ устройствен план на община Каолиново, одобрен от 

Общински съвет - Каолиново с Решение №289/21.11.2017г., ДВ бр.101 от 19.12.2017г., 
посл. изм. с Решение №342/10.12.2023г., ДВ бр.26 от 21.03.2023г., имотите, обект на 
изменение на  плана, са предвидени като следния вид територии с общо предназначение: 

- Поземлени имоти с идентификатори 36079.40.118 и 36079.47.10 - Земеделски 
територии с  общо предназначение „Необработваеми земи“ под номер 260; 

- Поземлен имот с идентификатор 36079.11.4 – Терен за гробищен парк; 
- Поземлен имот с идентификатор 36079.11.5 - Земеделски територии с  общо 

предназначение „Обработваеми земи-ниви“ под номер 314; 
- Поземлен имот с идентификатор 36079.60.1- Земеделски територии с  общо 

предназначение „Обработваеми земи-ниви“ под номер 281. 

Спрямо действащата кадастрална карта на землището на гр.Каолиново, одобрена 
със Заповед №РД-18-1979/20.12.2018г. на Изпълнителния директор на АГКК, 
поземлените имоти, обект на разработката имат следния статут: 

- Поземлен имот с идентификатор 36079.40.118 - земеделска земя с начин на 
трайно ползване „Пасище“, категория: 8, площ 73 974 кв.м.  

- Поземлен имот с идентификатор 36079.11.4 - земеделска земя с начин на трайно 
ползване „Нива“, категория: 8, площ 15 002 кв.м. 

- Поземлен имот с идентификатор 36079.11.5 - земеделска земя с начин на трайно 
ползване „Нива“, категория: 8, площ 16 402 кв.м. 

- Поземлен имот с идентификатор 36079.47.10 - земеделска земя с начин на трайно 
ползване „Пасище“, категория: 10, площ 119 393кв.м. 

- Поземлен имот с идентификатор 36079.60.1- земеделска земя с начин на трайно 
ползване „Нива“, категория: 3, площ 6 953 кв.м. 

Поземлените имоти се намират извън регулационните граници на гр.Каолиново.  

 



Площта, подлежаща на изменение в ОУПО съгласно настоящия проект е 23.17 ха, 
като изменението касае промяна на следните площи:  

- 1.64 ха от „обработваеми земи - ниви“ се обособяват като територии за 
производствени функции от типа Чисто – производствена устройствена зона (Пч); 

- 19.34 ха от Земеделски територии с  общо предназначение „Необработваеми земи“ 
се обособяват като територии за производствени функции от типа Чисто – 
производствена устройствена зона (Пч); 

- 1.50 ха от терен за гробищен парк се обособяват като територии за 
производствени функции от типа Чисто – производствена устройствена зона (Пч); 

- 0.70 ха от „обработваеми земи - ниви“ се обособяват като терен за техническа 
инфраструктура. 

Поземлен имот с идентификатор 36079.11.4 е предвиден в ОУПО за разширение на 
съществуващия в близост гробищен парк. Към настоящия момент няма установена нужда 
от провеждане на подобен тип разширение - капацитетът на конкретния гробищен парк 
не е изчерпан. При констатиране на подобна необходимост ще бъде определена площ от 
съседен поземлен имот, който да отговаря на изискванията за такъв вид дейности. 

Местоположението на инвестиционното намерение е извън границите на 
защитени  зони  от  националната  екологична  мрежа  „Натура  2000“,  съгласно  Закона  
за  биологичното разнообразие,  и извън 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	КАОЛИНОВО	

Общият устройствен план на община Каолиново е одобрен с Решение 
№289/21.11.2017г. на Общински съвет Каолиново, ДВ бр.101 от 19.12.2017г., посл. изм. с 
Решение №342/10.12.2023г. на Общински съвет Каолиново, ДВ бр.26 от 21.03.2023г., 

Съгласно чл.103, ал.2 от Закона за устройство на територията (ЗУТ), Общите 
устройствени планове определят преобладаващото предназначение и начин на 
устройство на отделните структурни части на териториите, обхванати от плана. Този вид 
планове се явяват стратегически документ, отразяващ концепциите на конкретната 
територия за бъдещото пространствено развитие, съобразявайки се с действащите 
концепции, планове и стратегии от по-високо ниво, анализирайки регионални проблеми, 
социално – икономически условия, териториални проучвания, обитаване, 
здравеопазване, образование, култура, техническа инфраструктура, туризъм и пр.    

Настоящият проект разглежда инвестиционно намерение за изграждане на 
фотоволтаична електрическа централа /ФтЕЦ/ на територията на поземлени имоти с 
идентификатори 36079.40.118, 36079.11.4, 36079.11.5 и 36079.47.10, гр. Каолиново  и 
изграждане на електрическа подстанция обслужваща ФтЕЦ на територията на поземлен 
имот с идентификатор 36079.60.1, гр.Каолиново, общ. Каолиново. За осъществяване на 
проекта е необходима смяна предназначението на земеделска земя за неземеделски 
нужди. Процедурата изисква изработването на подробен устройствен план. Действащата 
нормативна уредба /чл.103а от ЗУТ/ поставя конкретно изискване за съобразяване на 
подробните устройствени планове с предвижданията на общия устройствен план и с 
правилата и нормативите за неговото прилагане. В Общия устройствен план на община 
Каолиново (ОУПО Каолиново) не е предвидена възможност за смяна на предназначението 



на конкретните поземлени имоти. Установява се необходимост от изменение на ОУПО 
Каолиново. 

Реализирането на инвестиционното предложение ще допринесе за изпълнение на 
заложената за България цел в Директива (ЕС) 2018/2001 на Европейския парламент за 
насърчаване използването на енергия от възобновяеми източници (ВИ), а именно 
брутното крайно потребление на енергия от ВИ през 2030 г. от 32%. Положителен ефект 
ще се наблюдава и по отношение намаляване на енергийната зависимост на страната и 
намаляване на вредните емисии парникови газове. Към момента на изработване на ОУПО 
Каолиново, социално-икономическата обстановка не е предполагала такава остра 
необходимост от предприемане на неотложни действия за постигане на гореописаните 
цели. Така описаната фактическа обстановка е предпоставката за конкретното основание 
за изменение на действащия ОУПО Каолиново, а именно чл.134, ал.1, т.1 от ЗУТ. 

 
ИЗМЕНЕНИЕ	НА	ОУПО	‐ ПРОЕКТНО	РЕШЕНИЕ:		

Проектът за изменение на ОУПО Каолиново касае обособяването на два терена за 
производствени дейности във връзка с обезпечаване на устройствени условия за 
изграждане на фотоволтаична електрическа централа и един терен за изграждане на 
техническа инфраструктура, обслужваща ФтЕЦ. Поземлените имоти с идентификатори 
36079.40.118, 36079.11.4, 36079.11.5 и 36079.47.10 се обособяват като терени с 
устройствен режим Чисто производствена устройствена зона (Пч).  Поземлен имот с 
идентификатор 36079.60.1 се обособява като  терен за техническа инфраструктура.. 	

Съгласно чл.11 от Правила и нормативи за прилагане на Общ устройствен план на 
Община Каолиново, териториите за чисто производствени дейности се устройват при 
условията на Наредба 7 за ПНУОВТУЗ 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 
% 

Чисто 
производствена 
устройствена зона  80 2,5 20 Пч лилав 

	

Спрямо Приложение №1към Правила и нормативи за прилагане на Общ 
устройствен план на Община Каолиново, терените за техническа инфраструктура 
Обхващат водоснабдителната, канализационната, газопроводната и електропроводната 
мрежа, телекомуникация, радиотелевизионно и интернет покритие  на общината и 
обслужващите им дейности. Показателите на застрояване се определят с ПУП съобразно 
правилата и нормативите, определени с Наредба 7 за ПНУОВТУЗ, както и другите 
приложими подзаконови актове.  

 

 



ИНЖЕНЕРНИ	МРЕЖИ	И	СЪОРЪЖЕНИЯ		
Конкретните площи, предмет на изменение в ОУПО Каолиново, са транспортно 

обезпечени. 
Във връзка с осъществяване на инвестиционно намерение за изграждане на 

изграждане на фотоволтаична електрическа централа е необходимо произнасяне на 
компетентния орган – Електроенергиен системен оператор ЕАД за конкретна точка на 
присъединяване на обекта към преносната електрическа мрежа. Съгласно Наредба №6 за	
присъединяване	на	производители	и	клиенти	на	електрическа	енергия	към	преносната	или	
към	разпределителните	електрически	мрежи, част от документацията, която следва да се 
представи е виза за проектиране или влязъл в сила ПУП т.е. ПУП – специализирана схема 
за захранващата ел. мрежа ще се представи при необходимост след предоставяне на 
становище на оператора във следваща фаза на проектиране.  

За реализиране на инвестиционното намерение не е необходимо изграждане на 
ВиК инфраструктура. 



ПРАВИЛА	И	НОРМАТИВИ	ЗА	ПРИЛАГАНЕ	НА	ИЗМЕНЕНИЕТО	

Във връзка с изискванията на техническо задание за изменение на Общ 
устройствен план на община Каолиново в обхват: ПИ с идентификатори 36079.40.118, 
36079.11.4, 36079.11.5, 36079.47.10 И 36079.60.1 по кадастралната карта и кадастрални 
регистри за землището на гр.Каолиново, общ.Каолиново 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 Каолиново. 

 

ЧАСТ	ПЪРВА	
ОБЩИ ПОЛОЖЕНИЯ 

 
Чл.1. (1) Настоящите правила и нормативи за прилагане на  изменението Общия 

устройствен план на община Каолиново уреждат устройството на територията на 
общината в териториалния обхват на ПИ с идентификатори 36079.40.118, 36079.11.4, 
36079.11.5, 36079.47.10 И 36079.60.1 по кадастралната карта и кадастрални регистри за 
землището на гр.Каолиново за изменение и се основават на Правила и нормативи за 
прилагане на Общ устройствен план на община Каолиново 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 
Каолиново 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. Новопредвидените устройствени режими в обхвата на разработката са 

Чисто производствена устройствена зона (Пч) и терен за техническа инфраструктура. 
Чл.3.(1) В съответствие с правилата и нормативите на действащия Общ 

устройствен план на Община Каолиново, производствените устройствени зони и 
територии и терените за техническа инфраструктура се  устройват при условията на 
Наредба №7/2003 на МРРБ.  

(2) Производствените зони и територии се застрояват с производствени, складови 
и обслужващи сгради и съоръжения. 

(3) Устройствените показатели в новопредвидената устройствена зона са: 
 

Устройствена зона 
Макс. 

Плътност на 
застр. (%) 

Макс. Кинт 
Мин.озеленена 
Площ (%) 

Индекс 
 

Чисто 
производствена 
устройствена зона 

80 2,5 20 Пч 

	



ЧАСТ	ТРЕТА	
ЗАКЛЮЧИТЕЛНИ РАЗПОРЕДБИ 

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

Община Каолиново 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 Каолиново. 

Чл.5. Предвижданията на изменението на ОУПО Каолиново 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 

	

	

	

СЪДЪРЖАНИЕ	НА	ПРОЕКТА:	

- Обяснителна записка;	
- Решение № 341 по Протокол №42 от заседание на Общински съвет 

Каолиново, проведено на 10.02.2023г.;	
- Решение № ШУ-18-ЕО/2023г. на РИОСВ - Шумен	
- Графична част. 

 
 

	

	

	

Изработил: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

/ арх. Боряна Ташева – Иванова /                 











































Изменение на ОУПО 2023

арх. Боряна Ташева - Иванова

Чертеж: Проект за изменение на Общ устройствен план на община Каолиново в обхват: поземлени имоти с идентификатори 36079.40.118, 
               36079.11.4, 36079.11.5, 36079.47.10 и 36079.60.1, гр. Каолиново, общ. Каолиново, обл.Шумен

ПРОЕКТ ЗА ИЗМЕНЕНИЕ НА ОБЩ УСТРОЙСТВЕН ПЛАН НА ОБЩИНА КАОЛИНОВО 
ОБХВАТ: ПОЗЕМЛЕНИ ИМОТИ С ИДЕНТИФИКАТОРИ 36079.40.118, 36079.11.4, 36079.11.5, 36079.47.10 и 36079.60.1, гр. КАОЛИНОВО,  
                  общ.КАОЛИНОВО, обл.ШУМЕН

ИЗВАДКА ОТ ДЕЙСТВАЩ ОБЩ УСТРОЙСТВЕН ПЛАН
НА ОБЩИНА КАОЛИНОВО, ОДОБРЕН С РЕШЕНИЕ НА

ОБЩИНСКИ СЪВЕТ №289 от 21.11.2017г., ДВ. бр.101 от 19.12.2017г., 
посл. изм. с РЕШЕНИЕ НА ОБЩИНСКИ СЪВЕТ №316/23.11.2022г., 

ДВ. бр.100 от 16.12.2022г.

ПРОЕКТ ЗА ИЗМЕНЕНИЕ НА ОБЩ УСТРОЙСТВЕН ПЛАН НА 
ОБЩИНА КАОЛИНОВО 

ОБХВАТ: ПОЗЕМЛЕНИ ИМОТИ С ИДЕНТИФИКАТОРИ 36079.40.118, 
36079.11.4, 36079.11.5, 36079.47.10 и 36079.60.1, гр. КАОЛИНОВО,  

                  общ.КАОЛИНОВО, обл.ШУМЕН
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