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(მიწათსარგებლობის დაზუსტება და განაშენიანების დაგეგმვა)

მისამართი: სოფელი ქუმლისციხე

საკადასტრო კოდი: 74.06.12.403; 74.06.12.004; 74.06.12.526;

74.06.12.548; 74.06.12.433; 74.06.12.650

საერთო ნაწილი

შპს „გუდაური“ (ს.კ. 405307573)

დირექტორი: ზაურ გაბაიძე

დამკვეთ(ებ)ი:

გიორგი დათუკიშვილიშემსრულებელი:

სასტუმროს ტიპის საცხოვრებელი და დასასვენებელი კომპლექსი

განაშენიანების რეგულირების გეგმა
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პროექტის ხელმძღვანელი:
(ადმინისტრატორი)

დოკუმენტზე მომუშავე სპეციალისტები:

კად-ტექნიკოსი:

გ. დათუკიშვილი
არქიტექტორი (არქიტექტურის მაგისტრი)

გ. დათუკიშვილი
არქიტექტორი (არქიტექტურის მაგისტრი)

არქიტექტორი: ს. ჩხაიძე

დამგეგმარებელი: გ. დათუკიშვილი
არქიტექტორი (არქიტექტურის მაგისტრი)

ტოპო-გეოდეზია: შპს გეოკადი

22.08.2019



სტადია:

მასშტაბი:

თარიღი:

გვერდი:

ფორმატი:

შემსრულებელი სპეციალისტები:

დაგეგმარება: გიორგი დათუკიშვილი

არქიტექტურა: სოფიო ჩხაიძე

პროექტის ხელმძღვანელი: გიორგი დათუკიშვილიგანაშენიანების რეგულირების გეგმა

მის: სოფელი ქუმლისციხე გუდაური საქართველო

დირექტორი: ზაურ გაბაიძე

მის: კრონშტანტის ქ., N 47 თბილისი საქართველო

სარჩევი

შემსრულებელიშემსრულებელი

დამკვეთი

პროექტის დასახელებაპირობითი აღნიშვნები

წყარო:

აგვისტო/2019
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ნაწილი:

კარტოგრაფია: გიორგი დათუკიშვილი
datukiiarchitect®

წარმოსახვითი/უფლებრივი მონაცემები:ფიზიკური მონაცემები:ექსპლიკაცია:

ანოტაცია:

სარჩევი

შემადგენლობის სახელი გვერდიმასშტაბი

დაგეგმვის მიზანი და ამოცანები

10
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დაგეგმვის ეფექტიანობის (ხეირიანობის) შეფასება

14

ეტაპები და რიგითობა

15

16

საწყისი საკადასტრო მონაცემები

18

საწყისი საკადასტრო მონაცემები

17

სიტუაციური გეგმა
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გეგმარებითი დავალება

თავფურცელი

სამართლებრივი აქტი

გეგმარებითი დავალება

თავფურცელი

სახელმძღვანელო დოკუმენტები

გამოყენებული ტექსტური აღნიშვნები

მიწის ნაკვეთის საკადასტრო მონაცემები

შემადგენლობის სახელი გვერდიმასშტაბი
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აეროფოტოგადაღების ამსახველი გეგმა

გეგმარების შემზღუდავი ზონირების გეგმა

მიწის ნაკვეთების განაწილების გეგმა
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(მიწათსარგებლობის დაზუსტება და განაშენიანების დაგეგმვა)

სასტუმროს ტიპის საცხოვრებელი და დასასვენებელი კომპლექსი

მისამართი: სოფელი ქუმლისციხე

საკადასტრო კოდი: 74.06.12.403; 74.06.12.004; 74.06.12.526;

74.06.12.548; 74.06.12.433; 74.06.12.650

შპს „გუდაური“ (ს.კ. 405307573)

დირექტორი: ზაურ გაბაიძე

დამკვეთ(ებ)ი:

გიორგი დათუკიშვილიშემსრულებელი:

გეგმარებითი დავალება

განაშენიანების რეგულირების გეგმა
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სტადია:

მასშტაბი:

თარიღი:

გვერდი:

ფორმატი:

შემსრულებელი სპეციალისტები:

დაგეგმარება: გიორგი დათუკიშვილი

არქიტექტურა: სოფიო ჩხაიძე

პროექტის ხელმძღვანელი: გიორგი დათუკიშვილიგანაშენიანების რეგულირების გეგმა

მის: სოფელი ქუმლისციხე გუდაური საქართველო

დირექტორი: ზაურ გაბაიძე

მის: კრონშტანტის ქ., N 47 თბილისი საქართველო

სამართლებრივი აქტი

შემსრულებელიშემსრულებელი

დამკვეთი

პროექტის დასახელებაპირობითი აღნიშვნები

წყარო:

აგვისტო/2019
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შენიშვნა
ნაწილი:

კარტოგრაფია: გიორგი დათუკიშვილი
datukiiarchitect®

წარმოსახვითი/უფლებრივი მონაცემები:ფიზიკური მონაცემები:ექსპლიკაცია:

ანოტაცია:

0:0000

გრგ

თემატური დოკუმენტაცია

აქტის ნომერი



სტადია:

მასშტაბი:

თარიღი:

გვერდი:

ფორმატი:

შემსრულებელი სპეციალისტები:

დაგეგმარება: გიორგი დათუკიშვილი

არქიტექტურა: სოფიო ჩხაიძე

პროექტის ხელმძღვანელი: გიორგი დათუკიშვილიგანაშენიანების რეგულირების გეგმა

მის: სოფელი ქუმლისციხე გუდაური საქართველო

დირექტორი: ზაურ გაბაიძე

მის: კრონშტანტის ქ., N 47 თბილისი საქართველო

გეგმარებითი დავალება

შემსრულებელიშემსრულებელი

დამკვეთი

პროექტის დასახელებაპირობითი აღნიშვნები

წყარო:

აგვისტო/2019
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შენიშვნა
ნაწილი:

კარტოგრაფია: გიორგი დათუკიშვილი
datukiiarchitect®

წარმოსახვითი/უფლებრივი მონაცემები:ფიზიკური მონაცემები:ექსპლიკაცია:

ანოტაცია:

0:0000

გრგ

თემატური დოკუმენტაცია



სტადია:

მასშტაბი:

თარიღი:

გვერდი:

ფორმატი:

შემსრულებელი სპეციალისტები:

დაგეგმარება: გიორგი დათუკიშვილი

არქიტექტურა: სოფიო ჩხაიძე

პროექტის ხელმძღვანელი: გიორგი დათუკიშვილიგანაშენიანების რეგულირების გეგმა

მის: სოფელი ქუმლისციხე გუდაური საქართველო

დირექტორი: ზაურ გაბაიძე

მის: კრონშტანტის ქ., N 47 თბილისი საქართველო

გეგმარებითი დავალება

შემსრულებელიშემსრულებელი

დამკვეთი

პროექტის დასახელებაპირობითი აღნიშვნები

წყარო:

აგვისტო/2019
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შენიშვნა
ნაწილი:

კარტოგრაფია: გიორგი დათუკიშვილი
datukiiarchitect®

წარმოსახვითი/უფლებრივი მონაცემები:ფიზიკური მონაცემები:ექსპლიკაცია:

ანოტაცია:

0:0000

გრგ

თემატური დოკუმენტაცია



(მიწათსარგებლობის დაზუსტება და განაშენიანების დაგეგმვა)

სასტუმროს ტიპის საცხოვრებელი და დასასვენებელი კომპლექსი

მისამართი: სოფელი ქუმლისციხე

საკადასტრო კოდი: 74.06.12.403; 74.06.12.004; 74.06.12.526;

74.06.12.548; 74.06.12.433; 74.06.12.650

შპს „გუდაური“ (ს.კ. 405307573)

დირექტორი: ზაურ გაბაიძე

დამკვეთ(ებ)ი:

გიორგი დათუკიშვილიშემსრულებელი:

გრგ
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სტადია:

მასშტაბი:

თარიღი:

გვერდი:

ფორმატი:

შემსრულებელი სპეციალისტები:

დაგეგმარება: გიორგი დათუკიშვილი

არქიტექტურა: სოფიო ჩხაიძე

პროექტის ხელმძღვანელი: გიორგი დათუკიშვილიგანაშენიანების რეგულირების გეგმა

მის: სოფელი ქუმლისციხე გუდაური საქართველო

დირექტორი: ზაურ გაბაიძე

მის: კრონშტანტის ქ., N 47 თბილისი საქართველო

სახელმძღვანელო დოკუმენტები

შემსრულებელიშემსრულებელი

დამკვეთი

პროექტის დასახელებაპირობითი აღნიშვნები

წყარო:

აგვისტო/2019
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ნაწილი:

კარტოგრაფია: გიორგი დათუკიშვილი
datukiiarchitect®

წარმოსახვითი/უფლებრივი მონაცემები:ფიზიკური მონაცემები:ექსპლიკაცია:

ანოტაცია:

საერთო დოკუმრნტაცია

0:0000
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სტადია:

მასშტაბი:

თარიღი:

გვერდი:

ფორმატი:

შემსრულებელი სპეციალისტები:

დაგეგმარება: გიორგი დათუკიშვილი

არქიტექტურა: სოფიო ჩხაიძე

პროექტის ხელმძღვანელი: გიორგი დათუკიშვილიგანაშენიანების რეგულირების გეგმა

მის: სოფელი ქუმლისციხე გუდაური საქართველო

დირექტორი: ზაურ გაბაიძე

მის: კრონშტანტის ქ., N 47 თბილისი საქართველო

გამოყენებული შემოკლებები

შემსრულებელიშემსრულებელი

დამკვეთი

პროექტის დასახელებაპირობითი აღნიშვნები

წყარო:

აგვისტო/2019
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A-3

შენიშვნა
ნაწილი:

კარტოგრაფია: გიორგი დათუკიშვილი
datukiiarchitect®

წარმოსახვითი/უფლებრივი მონაცემები:ფიზიკური მონაცემები:ექსპლიკაცია:

ანოტაცია:

7 შემოკლება სრული დასახელება
 

1.  დამკვეთი შპს „გუდაური“ (ს.კ. 405307573) დირექტორი: ზაურ გაბაიძე 

2.  მუნიციპალიტეტი ქალაქ ყაზბეგის მუნიციპალიტეტი / ყაზბეგის თვითმმართველი ერთეული / თვითმმართველი ქალაქი ყაზბეგი

3. გუდაური გუდაურის სარეკრეაციო ტერიტორია, საქართველოს პრეზიდენტის 7968 ბრძანებულებით დამტკიცებულ  

  საზღვრებში;

4.  მთავრობა საქართველოს მთავრობა

5.  სამინისტრო საქართველოს ეკონომიკისა და მდგრადი განვითარების სამინისტრო   

6.  პარლამენტი საქართველოს პარლამენტი 

7.  კომპანია მთის კურორტების განვითარების კომპანია

8. ეკოსაინი Ecosign Mountain Resort Planners Ltd.

9.  საბჭო დასახლებათა ტერიტორიების გამოყენებისა და განაშენიანების რეგულირების საკითხთა საბჭოზე“

10.  სააგენტო სამინისტროს სსიპ ტექნიკური და სამშენებლო ზედამხედველობის სააგენტო, გუდაურში  მშენებლობის

  ნებართვის გაცემაზე უფლებამოსილი ორგანო. 

11.  მგფ/ფონდი სსიპ საქართველოს მუნიციპალური განვითარების ფონდი; 

12.  საჯარო რეესტრი  სსიპ საქართველოს საჯარო რეესტრის ეროვნული სააგენტო; 

13.  ეკოლოგიის სამსახური თბილისის მერიის ეკოლოგიისა და გამწვანების საქალაქო სამსახური 

14.  განაშენიანების რეგულირების წესები მთავრობის 2018 წლის 12 ივნისს 7331 დადგენილებით დამტკიცებული „გუდაურის სარეკრეაციო

ტერიტორიის გამოყენებისა და განაშენიანების რეგულირების წესებ“ 

15.  57 საქართველოს მთავრობის 2009 წლის 24 მარტის დადგენილება 757 „მშენებლობის ნებართვის გაცემის

წესისა და სანებართვო პირობების შესახებ“ 

16.  ძირითადი დებულებები საქართველოს მთავრობის 2014 წლის 15 იანვრის 759 დადგენილებით დამტკიცებული ტექნიკური რეგლამენტი

- „დასახლებათა ტერიტორიების გამოყენებისა და განაშენიანების რეგულირების ძირითადი დებულებები

“  

17.  59 ძირითადი დებულებები 

18.  სნდწ სამშენებლო ნორმები და წესები 

19.  მგგ (გენგეგმა) მთავრობის 2018 წლის 12 ივნისს 331 დადგენილებით დამტკიცებული „გუდაურის სარეკრეაციო

ტერიტორიის მიწათსარგებლობის გენერალური გეგმა 

20.  გრგ განაშენიანების რეგულირების გეგმა 

21.  კვლევა გრგ გეგმარებითი დავალების შემუშავებისთვის საჭირო წინასაპროექტო კვლევა 

22.  გდ გრგ გეგმარებითი დავალება 

 

23.  გის გეოინფორმაციული სისტემა 

24.  *.shp გის პროგრამული უზრუნველყოფის ფაილის ფორმატი - ე. წ. „შეიპი“

გამოყენებული შემოკლებები

0:0000

გრგ

საერთო დოკუმრნტაცია



სტადია:

მასშტაბი:

თარიღი:

გვერდი:

ფორმატი:

შემსრულებელი სპეციალისტები:

დაგეგმარება: გიორგი დათუკიშვილი

არქიტექტურა: სოფიო ჩხაიძე

პროექტის ხელმძღვანელი: გიორგი დათუკიშვილიგანაშენიანების რეგულირების გეგმა

მის: სოფელი ქუმლისციხე გუდაური საქართველო

დირექტორი: ზაურ გაბაიძე

მის: კრონშტანტის ქ., N 47 თბილისი საქართველო

გამოყენებული ტექსტური აღნიშვნები

შემსრულებელიშემსრულებელი

დამკვეთი

პროექტის დასახელებაპირობითი აღნიშვნები

წყარო:

აგვისტო/2019
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შენიშვნა
ნაწილი:

კარტოგრაფია: გიორგი დათუკიშვილი
datukiiarchitect®

წარმოსახვითი/უფლებრივი მონაცემები:ფიზიკური მონაცემები:ექსპლიკაცია:

ანოტაცია:

0:0000

გრგ

თემატური დოკუმენტაცია

44

1

ავტოსაგზაო რისკების ზონა

სატრანსპორტო ზონა 1 (ტზ-1)

ლანდშაფტურ-სარეკრეაციო

ზონა (ლსზ)

5

      

5

      

საპროექტო ტერიტორიის

საზღვარი

საპროექტო მიწის

ნაკვეთი

ფოტოს გადაღების

მიმართულება

ფოტოს ნუმერაცია

რეგ. მიწის ნაკვეთი

ქუჩა/გზა საერთაშორისო

არსებული შენობა

ქუჩა/გზა საუბნო

ელექტრო-გადამცემი ხაზი

არსებული ღობე

გარე განათების ბოძი

დაჩრდილვის კონტური

საკურორტო სარეკრეაციო

ზონა 1 (სრზ-1)

საკურორტო სარეკრეაციო

ზონა 1 (სრზ-1) სამომავლო

საცხოვრებელი ზონა 1 (სზ-1)

დაგეგმილი შენობის

განთავსების სავარაუდო კონტური

განაშენიანების რეგულირების

წითელი ხაზი

ავტოტრანსპორტის

უპირატესი რეჟიმი

ქვეითთა უპირატესი

რეჟიმი

თანაბარი რეჟიმი

ბუნებრივი აირის ქსელი

ელექტრო მომარაგების

ქსელი

წყალმომარაგების ქსელი

კანალიზაციის ქსელი

ჭრილის ხაზი

განშლის ხაზი



სტადია:

მასშტაბი:

თარიღი:

გვერდი:

ფორმატი:

შემსრულებელი სპეციალისტები:

დაგეგმარება: გიორგი დათუკიშვილი

არქიტექტურა: სოფიო ჩხაიძე

პროექტის ხელმძღვანელი: გიორგი დათუკიშვილიგანაშენიანების რეგულირების გეგმა

მის: სოფელი ქუმლისციხე გუდაური საქართველო

დირექტორი: ზაურ გაბაიძე

მის: კრონშტანტის ქ., N 47 თბილისი საქართველო

შესავალი

შემსრულებელიშემსრულებელი

დამკვეთი

პროექტის დასახელებაპირობითი აღნიშვნები

წყარო:
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შენიშვნა
ნაწილი:

კარტოგრაფია: გიორგი დათუკიშვილი
datukiiarchitect®

წარმოსახვითი/უფლებრივი მონაცემები:ფიზიკური მონაცემები:ექსპლიკაცია:

ანოტაცია:

სასტუმროს ტიპის საცხოვრებელი და დასასვენებელი კომპლექსის განაშენიანების რეგულირების გეგმა

აღწერა

მიმოხილვა

დამკვეთი: შპს „გუდაური“ (ს.კ. 405307573)

გეგმარებითი ტერიტორია: 74.06.12.403; 74.06.12.004; 74.06.12.526; 74.06.12.548; 74.06.12.433; 74.06.12.650

გეგმარებითი გამოყენების სახეობა: მრავალფუნქციური კომპლექსი

შემავალი ფუნქციები: სასტუმროს ტიპის საცხოვრებელი, სასტუმრო, რესტორანი, სპორტული, გასართობი და დასასვენებელი სივრცე.

მისაღები დოკუმენტი: გრგ — (მტკიცდება მთავრობის მიერ, საქართველოს რეგიონული განვითარების და ინფრასტრუქტურის სამინისტროს სივრცითი

მოწყობის დეპარტამენტის წარდგინების საფუძველზე).

სამართლებრივი საფუძვლები:

 1. საქართველოს კანონი „სივრცითი მოწყობისა და ქალაქთმშენებლობითი საფუძვლების შესახებ“ (1506-Iს);

 2. „ტექნიკური რეგლამენტი - დასახლებათა ტერიტორიების გამოყენებისა და განაშენიანების რეგულირების ძირითადი დებულებები“

(დამტკიცებულია საქართველოს მთავრობის 15.01.2014წ N-59 დადგენილება);

 3. "გუდაურის სარეკრეაციო ტერიტორიის გამოყენებისა და განაშენიანების რეგულირების წესები" (დამტკიცებულია მთავრობის 12.06.2018წ N-311

დადგენილებით);

 4. გეგმარებითი დავალება (დამტკიცებულია საქართველოს რეგიონული განვითარებისა და ინფრასტრუქტურის მინისტრის 2019 წლის 19 ივლისის

N-14/ნ ბრძანებით);

 წინამდებარე გრგ დამუშავებულია კერძო დაკვეთით და მიზნად ისახავს ტერიტორიის გეგმარებით და სამართლებრივ მომზადებას

მრავალფუნქციური კომპლექსის მშენებლობის განხორციელებისთვის. გრგ ალბომი შედგება ტექსტური და გრაფიკული ინფორმაციისგან, რომლის

შემადგენლობა და ხარიხსობრივი მაჩვენებლები სრულად შეესაბამება ქვეყანაში მოქმედ კანონმდებლობას, საუკეთესო გამოცდილებას და პრაქტიკას.

გრგ შემუშავების საფუძველია გეგმარებითი დავალება და დამკვეთის ტექნიკური დავალება.

 

 გრგ ტექსტური ნაწილი შედეგება: აღწერისგან, განმარტებითი ბარათისგან, ეფექტიანობის შეფასებისგან, ეტაპებისა და რიგითობის ნაწილისგან.

 გრგ გრაფიკული ნაწილი შედეგება: ზონირების ნაწილისგან და თემატური რუკებისგან, სადაც ასევე წაროდგენილია — საინჟინრო ნაწილი.

 შენიშვნა: საინჟინრო ნაწილში კომუნალური ქსელების დეტალური სქემები არ მომზადდა გრგ ფარგლებში, აღნიშნული მომზადდება სამშენებლოდ გამოყენების დროს,

ლიცენზიანტი კომპანიასთან შეთანხმებული პროექტების საფუძველზე. ვინაიდან ამ ეტაპზე შენობების სავარაუდო სიმძლავრეები უცნობია, თუმცა ცნობილია ქსელების ძირითადი

ტრასები (კომუნიკაციის არხების განთავსების სამართლებრივი ადგილები) და მათზე დაერთების ადგილები, რაც ასახულია საინჟნრო ნაწილში. ვერტიკალური გეგმარება არ არის

წარმოდგენილი პროექტში, რადგან გრუნტის ზედაპირის ცვლილება, რაც შეცვლის საპროექტო ტერიტორიაზე რელიეფს, უნდა დამუშავდეს შენობის დეტალური კონსტრუქციული

პროექტის პარალელურად და მოცემული იქნება შესაბამის სამშენებლო დოკუმენტის პროექტ(ებ)ში.
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შენიშვნა
ნაწილი:

კარტოგრაფია: გიორგი დათუკიშვილი
datukiiarchitect®

წარმოსახვითი/უფლებრივი მონაცემები:ფიზიკური მონაცემები:ექსპლიკაცია:

ანოტაცია:

შედეგები და დასკვნები

დაგეგმვის მიზანი

 დაგეგმვის საჭიროების შესაბამისად, დაგეგმვის ძირითადი მიზანია (NN74.06.12.403, 74.06.12.004, 74.06.12.526, 74.06.12.548, 74.06.12.433, 74.06.12.650) მიწის

ნაკვეთებზე მოაწესრიგოს საპროექტო განაშენიანება, მათ შორის ახალი მრავალფუნქციური შენობის და მისი დამხმარე შენობა-ნაგებობებისთვის: პარამეტრების დადგენა, მიწაზე

განთავსების პირობების განსაზღვრა, ინფრასტრუქტურული უზრუნველყოფის დარეგულირება და მშენებლობისთვის სამართლებრივი მომზადება.

 როგორც ბოლო წლების დაკვირვებები აჩვენებს, მსხვილი სამშენებლო ობიექტები და შესაბამისად ინვესტიციაც მიმართულია ახალი გუდაურისკენ, საბაგირო სადგურების და სასრიალო

ტრასების უშუალო სიახლოვეს, შესაბამისად ქვედა გუდაური შედარებით ნელ ტემპში ვითარდება და დაინტერესებაც ნაკლებია. ამასთან გუდაურის მგგ დოკუმენტშიც ქვედა გუდაურის

განვითარება ბოლო ეტაპებზეა გადაწეული.

 საპროექტო ტერიტორია მდებარეობს თბილისიდან 116 კმ-ის დაშორებით (მგზავრობის საშუალო დრო 2 საათი), ხოლო ლარსის გამშვები პუნქტიდან 45 კმ-ის დაშორებით (მგზავრობის

საშუალო დრო 1 საათი) და მოიცავს გეგმარებითი ტერიტორიის მიმდებარე არეალს, საქართველოს სამხედრო გზიდან (E117) სამხრეთით, სოფელ ქუმლისციხეში, სასტუმრო "GOOD INN",

სასტუმრო "ოზონი" და ჰოსტელი "Happy Yeti"-ის უშაუალო სიახლოვეს, ზღვის დონიდან 1920-1940 მეტრ სიმაღლეზე კერძო საკუთრებაში არსებულ მიწის ნაკვეთებს.

 ჩვენს საკუთრებაში არსებულ მიწის ნაკვეთებზე წარმოდგენილი მასშტაბის, ფუნქციის და ხარისხის ობიექტის გაჩენა, თავისთავად ერთგვარ სტიმულს, ბიძგს მისცემს ქვედა გუდაურს

რომელიც შესაძლოა ახალი მიზიდულობის წერტილი გახდეს ინვესტორებისთვის. მითუფრო, როცა საპროექტო ტერიტროიის სამხრეთ-აღმოსავლეთით მგგ დაგეგმილი საბაგირო სადგური

მოეწყობა.

 დამკვეთის მიერ უკვე შერჩეულ შენობის განთავსების სასურველმა კონტურმა და მის რელიეფთან მიმართებამ, იმთავითვე განაპირობა დაგეგმვის ჩარჩო და ამოცანები. შესაბამისად,

გრგ არ ეხება დაგეგმილი ობიექტის ქალაქგეგმარებით პოზიციონირებას და მხოლოდ მოქმედი წესების მოთხოვნათა შესაბამისად აზუსტებს განთავსების სავარაუდო არეალს.

განვითარების ტექნიკური მაჩვენებლები:

ცხრილი:

დაგეგმვის ამოცანებია:

დაგეგმილი განვითრების მისაღწევად, დაგეგმარების თვალსაზრისით უნდა შესრულდეს შემდეგი ამოცანები:

� – წინასაპროექტო კვლევის შეჯერებული შედეგების საფუძველზე, მრავალფუნქციური კომპლექსის განთავსება ქალაქთმშენებობით კონტექტსში;

 – დაუბრკოლებელი სატრანსპორტო მისადგომობის ორგანიზება და ადეკვატური ინფრასტრუქტურით უზრუნველყოფა;

� – განაშენიანების პარამეტრების საჭირო მაჩვენებლების განსაზღვრა და მაქსიმალური ზღვრების დადგენა სამომავლო განვითარებისთვის.

 – მიწის ნაკვეთების საზღვრების დაზუსტება, ფიზიკური გარემოს ფაქტობრივი და უფლებრივი მონაცემების შეჯერების საფუძველზე, გეგმარებითი შეზღუდვების

გათვალისწინებით.

 – მგგ ქვეზონებს შორის საზღვრების დაზუსტება ხელახლა გამასამიჯნი მიწის ნაკვეთების საფუძველზე;

 – საინჟინრო ინფრასტრუქტურასთან საპროექტო ობიექტის დაერთებისთვის მიმართულებების განსაზღვრა.

 – კერძო და საჯარო ინტერესთა შეთანხმება ზემოხსენებულ პროცესში (დაგეგმვის უმთავრესი გამოწვევა).

რაც შეეხება ფაქტობრივ და სამართლებრივ გარემოებებს, კვლევის შედეგები ცხადყოფს, რომ მრავალფუნქციური კომპლექსის განვითარებისთვის ხელისშემშლელი პირობები

არ არსებობს და გრგ გადაწყვეტების ეფექტიანობა დამოკიდებულია მხოლოდ დაგეგმარების ამოცანების საპასუხო გადაწყვეტებზე.

დაგეგმვის მიზანი და ამოცანები

0:0000

გრგ

თემატური დოკუმენტაცია



სტადია:

მასშტაბი:

თარიღი:

გვერდი:

ფორმატი:

შემსრულებელი სპეციალისტები:

დაგეგმარება: გიორგი დათუკიშვილი

არქიტექტურა: სოფიო ჩხაიძე

პროექტის ხელმძღვანელი: გიორგი დათუკიშვილიგანაშენიანების რეგულირების გეგმა

მის: სოფელი ქუმლისციხე გუდაური საქართველო

დირექტორი: ზაურ გაბაიძე

მის: კრონშტანტის ქ., N 47 თბილისი საქართველო

სივრცით ტერიტორიული განვითარების რეგლამენტი

შემსრულებელიშემსრულებელი

დამკვეთი

პროექტის დასახელებაპირობითი აღნიშვნები

წყარო:

აგვისტო/2019

15

A-3

შენიშვნა
ნაწილი:

კარტოგრაფია: გიორგი დათუკიშვილი
datukiiarchitect®

წარმოსახვითი/უფლებრივი მონაცემები:ფიზიკური მონაცემები:ექსპლიკაცია:

ანოტაცია:

სივრცით-ტერიტორიული განვითარების რეგლამენტი

ზონირების ნაწილი

გრგ ასახული უფლებრივი ზონირების სახეები:

 1. გეგმარების შემზღუდავი ზონირება: ავტოსაგზაო რისკების ზონა — 10

 მეტრიანი შეზღუდვის არეალი. (იხ. გეგმარებითი დავალება)

გრგ დადგენილი / დაზუსტებული უფლებრივი ზონირების სახეები:

ფუნქციური ზონირება:

 1. საკურორტო სარეკრეაციო ზონა 1 (სრზ-1) (მგგ დადგენილი არ იცვლება).

 2. მგგ დადგენილი ლანდშაფტურ-სარეკრეაციო ზონა (ლსზ) იცვლება

საცხოვრებელი ზონა 1-ით (სზ-1).
შენიშვნა: ზონირების აღწერა მოცემულია გუდაურის განაშენიანების რეგულირების წესებში.

ფუნქციური ზონირების რეგლამენტები

 უძრავი ქონების გამოყენების ნებადართული სახეობები:
სრზ-1 - სამთო-სათხილამურო მომსახურების საშუალებების, საოჯახო სასტუმროების,

სასტუმროების, სასტუმროს ტიპის საცხოვრებლების, დასასვენებელი სახლების (კოტეჯების),

დასასვენებელი შენობა ნაგებობების, კვებისათვის და გართობისათვის განკუთვნილი

მომსახურებების, მცირე კომერციული სავაჭრო მომსახურებების, გარაჟების და ზემოთ

ნებადართული გამოყენებების დამხმარე შენობა-ნაგებობების, ასევე დროებითი შენობა-

ნაგებობების განთავსება.

სზ-1 - ერთი ან ორი ოჯახის საცხოვრებელი სახლები.

პარამეტრების ტიპები და ანგარიშის წესი

1. ფუნქციური (ქვე)ზონების ტერიტორიაზე უძრავი ქონების (ობიექტების) განაშენიანების

რეგულირების პარამეტრების ტიპები და მათი დასაშვები მაჩვენებლების ზღვრები

განისაზღვრება გუდაურის რეგულირების წესებითა და დამატებით წინამდებარე გრგ.

2. უძრავი ქონების (ობიექტების) სამშენებლო განვითარების პარამეტრები არის:
ა) მიწის ნაკვეთის პარამეტრები:

ა.ა) მიწის ნაკვეთის მინიმალური ფართობი - S;

ა.ბ) მიწის ნაკვეთის მინიმალური სიგანე - W;

ა.გ) მიწის ნაკვეთის მინიმალური სიღრმე - D;

ა.დ) მიწის ნაკვეთის განაშენიანების მაქსიმალური კოეფიციენტი - კ-1;

ა.ე) მიწის ნაკვეთის განაშენიანების ინტენსივობის მაქსიმალური კოეფიციენტი - კ-2;

ა.ვ) მიწის ნაკვეთის გამწვანების მინიმალური კოეფიციენტი - კ-3;

ა.ზ) მაქსიმალური საცხოვრებელი სიმჭიდროვე - �.

ბ) შენობა-ნაგებობის პარამეტრები:

ბ.ა) სივრცით-გეგმარებითი წყობის სახეობა - SF;

ბ.ბ) მაქსიმალური სართულიანობა ან სიმაღლე - H;

ბ.გ) განაშენიანების რეგულირების ხაზი (წითელ ხაზი) - RL;

ბ.დ) ავტომანქანების სადგომი ადგილების აუცილებელი რაოდენობა - P.

3. რეგულირების წესებით დადგენილი სამშენებლო განვითარების პარამეტრებიდან საპროექტო

ტერიტორიაზე, მიწის ნაკვეთების განაწილების გეგმაზე გამოყოფილი სამშენებლო მიწის

ნაკვეთების შესაბამისად:

ა) დაზუსტებულია ან/და საგამონაკლისო წესით დადგენილია: კ-1, კ-3, �, SF და H;

ბ) გრაფიკულად არის დადგენილი: RL/ BL  (იხ. მიწის ნაკვეთზე შენობათა განთავსების გეგმა - C.3.1.2);

გ) საზოგადოებრივი გზების მიღმა ავტოსადგომებისთვის რეგულირების წესებიდან უცვლელად გამოიყენება: P.

4. სამშენებლო განვითარების პარამეტრების აგნარიშის წესი:
ა) კ-1, კ-2, კ-3 - ანგარიშის წესი დადგენილია რეგულრების წესებით;

ბ) � - ანგარიშის წესი თითოეული ქვეზონისთვის დადგენილია გუდაურის მგგ რეგლამენტით. გრგ-ში საცხოვრებელი სიმჭიდროვე

მითითებულია საწოლების რაოდენობით მიწის ნაკვეთზე დაგეგმილი შენობის განაშენიანების ფართობის მიხედვით;

გ) Hსიმაღლე - იანგარიშება 1 მ-ის სიზუსტით,  შენობის ფასადის საანგარიშო ზედაპირის გრუნტის ზედაპირთან შეხების ხაზიდან,

შენობის საანგარიშო ზედაპირის ყველაზე მაღალ ნიშნულამდე. ტერასული შენობის შემთხვევაში სიმაღლეში უნდა ჩაითვალოს ყველა

სართულის სიმაღლე, რომელიც ქმნის ტერასას და არ არის მთლიანად მოქცეული გრუნტის ზედაპირს ქვევით. სიმაღლის ანგარიშისას

უცვლელად გამოიყენება ძირითადი დებულებების 27-ე მუხლის მე-7 პუნქტით დადგენილი მოთხოვნები;

დ) Hსართული - იანგარიშება შენობის მიწისპირა სართულიდან ბოლო სართულის ჩათვლით, ყველა ტიპის სართული, გარდა ტექნიკური

სართულისა და მიწისქვეშა სართულისა. სართულიანობა უნდა აითვალოს შენობის საანგარიშო ზედაპირის გრუნტის ზედაპირთან

შეხების ხაზიდან, ამასთან ტერასული შენობის შემთხვევაში სართულიანობაში უნდა ჩაითვალოს ყველა სართული, რომელიც ქმნის

ტერასას და არ არის მთლიანად მოქცეული გრუნტის ზედაპირს ქვევით.

1. სართულის განაშენიანების ფართობი - სართულის იატაკის ზედაპირის  გარე კონტურში მოქცეული

ფართობი, ტერასების და აივნების ფართობების გამოკლებით.

2. შენობის განაშენიანების ფართობი - შენობის ყველა სართულის განაშენიანების ფართობი.
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ნაწილი:

კარტოგრაფია: გიორგი დათუკიშვილი
datukiiarchitect®

წარმოსახვითი/უფლებრივი მონაცემები:ფიზიკური მონაცემები:ექსპლიკაცია:

ანოტაცია:

შენობათა განთავსების რეგლამენტი

�  სივრცით-გეგმარებითი წყობა = შერეული (იხ. შესაბამის გეგმაზე)

�  შენობა-ნეგებობის მაქსიმალური სიმაღლე = არაუმეტეს 12 მეტრისა (იხ. შესაბამის გეგმაზე)

�  უკანა ეზო = არ დგინდება

�  განაშენიანების ხაზები: დადგენილია წითელი ხაზი საერთაშორისო მაგისტრალდან (E117) 10 მ დაშორებით.(იხ. შენობათა

განთავსების გეგმა)

გამონაკლისი:

არ არის გათვალისწინებული.

თემატური ნაწილი

ლოკალური ქუჩათა ქსელი

ტერიტორიაზე არსებული ლოკალური ქუჩათა ქსელის ცვლილება არ არის გათვალისწინებული ამ ეტაპზე. მისადგომობა და სატრასპორტო კავშირი

უზრუნველყოფილია საქართველოს სამხედრო გზიდან სადაც უკვე არსებობს გეგმარებით ტერიტორიაზე დამოუკიდებელი შესასვლელები (იხ. თემატური

ნაწილის რუკები : ძირითადი ან/და ლოკალური გზების/ქუჩების გემა და საგზაო მოძრაოების ორგანიზების გეგმა).

ელექტრომომარაგების ქსელი

ტერიტორიაზე ელექტრომომარაგების ლოკალური ქსელი უკვე არსებობს გარე განათებისთვის (იხ. ტოპოგრაფიული გეგმა) და დამატებით

მიმდინარეობს ელექტრომომარაგების ტენიკური პირობის და პროექტის მოძიება კომპანია „ენერგო-პრო“, რომლის შესაბამისადაც მოხდება ქსელის

მოწყობა. სატრანსფორმატორო ქვესადგურის განთავსება გათვალისწინებულია წინამდებარე გრგ-ში.

ბუნებრივი აირით მომარაგების ქსელი

გეგმარებითი ობიექტის გაზიფიცირება, ამ ეტაპზე არ არის დაგეგმილი, რადგან გეგმარებით ობიექტებს ამ ეტაპზე არ ესაჭიროებათ ბუნებრივი აირი,

თუმცა მომარაგების უზრუნველყოფის შესაძლებლობა არსებობს ტერიტორიის აღმოსავლეთ მხრიდან საიდანაც ასევე გაზიფიცირებულია მიმდებარე

საზოგადოებრივი შენობები. სამომავლო საჭიროება განისაზღვროს შესაბამისი გამანაწილებელი კომპანიის მიერ გაცემული ტექნიკური პირობის

საფუძველზე, გრგ-ში დამატებითი ინფორმაციის ასახვის საჭიროება არ დგას.

წყალმომარაგებისა და წყალარინების ქსელი

გეგმარებით ტერიტორიაზე-გზისპირზე არსებობს წყალმომარაგების ლოკალური ქსელი, ასევე წყალარიანების ქსელი და შემკრები ჭა, რაც

გამოყენებული იქნება გეგმარებითი ობიექტების (საყოფაცხოვრებო მიზნით მოხმარების) დაერთებისთვის. სამომავლო საჭიროება განისაზღვროს

შესაბამისი გამანაწილებელი კომპანიის მიერ გაცემული ტექნიკური პირობის საფუძველზე, გრგ-ში დამატებითი ინფორმაციის ასახვის საჭიროება არ

დგას.
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შენიშვნა
ნაწილი:

კარტოგრაფია: გიორგი დათუკიშვილი
datukiiarchitect®

წარმოსახვითი/უფლებრივი მონაცემები:ფიზიკური მონაცემები:ექსპლიკაცია:

ანოტაცია:

შედეგები და დასკვნები

მიზანშეწონილობის შეფასება

საკურორტო-სარეკრეაციო ზონის ფუნქციების განვითარების მიზანშეწონილობის შეფასების ძირითადი განმასზღვრელია:

�  სასრიალო ტრასებთან სიახლოვე.

�  270 გრადუსიანი ხედვის არეალები და განაშენიანების განაპირა მდებარეობა, რაც არსებულ ჩამოყალიბებულ და დაგეგმილ ფუნქციებში დისონანასის შემტანი არ

იქნება

� სატრანსპორტო მისადგომობა.

� გზების გამტარუნარიანობა.

ძლიერი მხარეები

� გახსნილი სივრცეები - გააჩნია ულამაზესი ხედები გასწვრივ მთებზე.

� ძირითად ნაკადებთან სიახლოვე - რაც ტერიტორიის ხელმისაწვდომობას და კომფორტულ მისადგომობას უზრუნველჰყოფს;

� ძირითად და ლოკალურ საინჟინრო ქსელებთან სიახლოვე;

� კერძო და საჯარო ინტერესთა თანხვედრა, გამომდინარე მოქმედი მიწათსარგებლობიდან და განაშენიანების წესებიდან;

სუსტი მხარეები

� დაუგეგმარებლად განვითარებული ქაოტური გარემო, სპონტანურად განვითარებული საზოგადოებრივი ფუნქციები და მიზიდულობის წერტილები.

� საჯარო სარეკრეაციო-დასასვენებელი-გასართობი სივრცეების ნაკლებობა..

� მოუწესრიგებელი გზათა ქსელი.

შესაძლებლობები

� არეალი, რომელიც სწორი დაგეგმარების შემთხვევაში შეიძლება გახდეს გუდაურის ერთ-ერთი მთავარი მზიდულობის წერტილი, ინფრასტრუქტურის  განვითარებით და

ფუნქციურად სწორი დატვირთვით.

� ტერიტორიის სპორტულ-გამაჯანსაღებელი ფუნქციებით დატვირთვის შესაძლებლობა, რომელიც იქნება საჯარო მოხმარების.

� საზოგადოებრივი ინფრასტრუქტურის მოწყობის შესაძლებლობა, რომელიც სწორი დაგეგმარების შემთხვევაში გააჩენს ახალ სამუშაო ადგილებს, არა მხოლოდ

ყაზბეგის და დუშეთის მუნიციპალიტეტების, არამედ ქვეყნის მასშტაბით.

� ლოკალური საინჟინრო ინფრასტრუქტურის განვითარების შესაძლებელობა.

� საპროექტო ტერიტორიის მიმდებარე საცხოვრებელი და საზოგადოებრივი სივრცეების, მოწესრიგებულ სტრუქტურაში ჩართვა (დაგეგმარებული და მოწესრიგებული

სივრცე, წაახალისებს  მიმდებარე განაშენიანებას, შეიქმნან უკეთესი და ჯანსაღი საცხოვრებელი პირობები და გარემო), რაც მნიშვნელოვან როლს ითამაშებს კურორტის

სწორი განვითარების ხედვის ჩამოყალიბებაში.

� არეალი, რომელიც სწორი დაგეგმარების შემთხვევაში გააძლიერებს გუდაურის პოზიციებს და პოტენციალს, როგორც ოთხი სეზონის კურორტი.

გამოწვევები

� გუდაურისთვის სივრცულად მნიშვნელოვანი ტერიტორია, რომელიც უშუალოდ აღიქმება საერთაშორისო მნიშვნელობის გზიდან.

� მოუწესრიგებული ზელოკალური სატრანსპორტო ინფრასტრუქტურა, თუმცა დაუბრკოლებელი მისადგომობის საშუალებას მაინც იძლევა გუდაურის ნებისმიერი

ჩამოყალიბებული უბნიდან თუ სათხილამურო ტრასიდან როგორც თხილამურებით ისე ავტომობილით.

პოტენციალის განსაზღვრა
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სტადია:

მასშტაბი:

თარიღი:

გვერდი:

ფორმატი:

შემსრულებელი სპეციალისტები:

დაგეგმარება: გიორგი დათუკიშვილი

არქიტექტურა: სოფიო ჩხაიძე
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დამკვეთი
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შენიშვნა
ნაწილი:

კარტოგრაფია: გიორგი დათუკიშვილი
datukiiarchitect®

წარმოსახვითი/უფლებრივი მონაცემები:ფიზიკური მონაცემები:ექსპლიკაცია:

ანოტაცია:

ინტერესთა გამოხატვა

წინამდებარე გრგ-ში კერძო (დამკვეთის) ინტერესებია:

-  დამუშავებული არქიტექტურული ესკიზის განთავსება ქალაქთმშენებობით კონტექტსში - განთავსების არეალები, პარამეტრები, სამართლებრივი

ასპექტების გადაწყვეტა;

-  განვითარებისთვის უსაფრთხო და თანაბარი შესაძლებელობების სივრცის უზრუნველყოფა;

-  ჯანსაღი და უსაფრთხო სამოღვაწეო გარემოში არსებობა.

წინამდებარე გრგ-ში საჯარო ინტერესებია:

-  ტერიტორიის მოწესრიგებული და დაგეგმარებული განვითარება;

-  მდგრადი და უსაფრთხო განვითარების პირობების უზრუნველყოფა;

-  საინჟინრო და სატრანსპორტო ინფრასტრუქტურის ფუნქციონირება.

-  ინფრასტრუქტურის უარყოფითი ზემოქმედების მინიმალიზების უზრუნველყოფა გარემოზე.

წინამდებარე გრგ-ში უზრუნველყოფილია დამკვეთის ინტერესების სრულფასოვანი რეალიზება, იმგვარად, რომ დაცულია საჯარო ინტერესები გამოხატული თბილისის

ქალაქგანვითარების ფორმალურ პოლიტიკაში. ადგილობრივი თვალსაზრისით, დაგეგმვის საწინააღმდეგო ინტერესი გამოხატული არ ყოფილა.

განვითარების ეფექტი

დაგეგმარების შედეგად ტერიტორია მოწესრიგებულ და გეგმაზომიერ სახეს იძენს და უზრუნველყოფილია თანაბარი შესაძლებელობების სივრცე (ყველა მონაწილისთვის

დამკვეთისთვისაც და ქალაქისთვისაც. მათი ინტერესის შესაბამისი მიწათსარგებლობა უდგინდება კანონის ფარგლებში); საპროექტო ტერიტორია სამართლებრივად

მოწესრიგებულია და მომზადებულია სამშენებლოდ გამოყენებისთვის (დაგეგმარებული განვითარება).
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სტადია:

მასშტაბი:

თარიღი:

გვერდი:

ფორმატი:

შემსრულებელი სპეციალისტები:

დაგეგმარება: გიორგი დათუკიშვილი

არქიტექტურა: სოფიო ჩხაიძე

პროექტის ხელმძღვანელი: გიორგი დათუკიშვილიგანაშენიანების რეგულირების გეგმა

მის: სოფელი ქუმლისციხე გუდაური საქართველო

დირექტორი: ზაურ გაბაიძე

მის: კრონშტანტის ქ., N 47 თბილისი საქართველო

ეტაპები და რიგითობა

შემსრულებელიშემსრულებელი

დამკვეთი

პროექტის დასახელებაპირობითი აღნიშვნები

წყარო:
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შენიშვნა
ნაწილი:

კარტოგრაფია: გიორგი დათუკიშვილი
datukiiarchitect®

წარმოსახვითი/უფლებრივი მონაცემები:ფიზიკური მონაცემები:ექსპლიკაცია:

ანოტაცია:

გრგ

თემატური დოკუმენტაცია
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საპროექტო ტერიტორიის

საზღვარი

საპროექტო მიწის

ნაკვეთი

ქუჩა/გზა საერთაშორისო

საპროექტო გზა

ქუჩა/გზა საუბნო

არსებული შენობა

გრგ განხორციელების ეტაპები:

გრგ განხორციელების ეტაპები განსაზღვრულია დამკვეთის მოთხოვნით,

განხორციელების საჭიროებების გათვალისწინებით.

გრგ დაგეგმილია 1 ეტაპად განვითარება (იხ. ქვემოთ), რომელიც შეიძლება დაზუსტდეს

მესაკუთრეთა ურთიერთშეთანხმების საფუძველზე ცალკეული ობიექტების მშენებლობის

დროს.

გრგ განხორციელების რიგითობა:

გრგ თითოეულ ეტაპში გამოყოფილია განხორციელების რიგითობა, შემდეგი

თანმიმდევრობა:

1. დეტალური პროექტით დაგეგმილი რელიეფის ფორმირება (საჭიროების შემთხვევაში

საყრდენების მოწყობით).

2. ძირითადი შენობა-ნაგებობების მშენებლობა (ახალი მშენებლობა);

3. დამხმარე შენობა-ნაგებობების მშენებლობა (ახალი მშენებლობა);

4. ხაზობრივი ნაგებობების მოწყობა (ქსელებზე დაერთება);

5. დაუბრკოლებელი სატრანსპორტო კავშირის უზრუნველყოფა ობიექტთან

შესასვლელი საავტომობილო გზის ნაწილის გაგანიერებით და შიდა გზის მოწყობით.

6. ტერიტორიის კეთილმოწყობა ან/და გამწვანება.
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