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 1. შესავალი 

გუდაურის  ისტორიული მიმოხილვა 

 

გუდაური ჯვრის უღელტეხილზე, საქართველოს სამხედრო გზის 120-ე კმ-ზე, მთა კუდებსა (3006 მ) 
და მთა საძელეს (3307 მ) ფერდობებზე, ალპურ ზონაშია გაშენებული. კურორტი არსებობის 30 წელს 
ითვლის, თუმცა ამ მცირე დროში მან სათხილამურო სპორტის მოყვარულთა შორის დიდი 
პოპულარობა მოიპოვა. თითქმის 100 წლის განმავლობაში ახლანდელი კურორტის ადგილას იდგა 
საპროექტო ტერიტორიის მიმდებარედ არსებული ძველი ფოსტის შენობა, რომელიც XIX-XX 
საუკუნეთა მიჯნაზე რუსეთიდან საქართველოსკენ მიმავალი მგზავრებისთვის თავშესაფრის 
მოვალეობას ასრულებდა.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1980-იან წლებში საქართველოში ბაკურიანის შემდეგ კიდევ ერთი სამთო სათხილამურო კურორტის  
შექმნა გადაწყდა. ზამთრის კურორტისთვის შესაფერისად იქნა მიჩნეული გუდაურის  ბუნებრივი 
პირობები -სათხილამურო სპორტისთვის საჭირო დახრილობის ფერდობები და უხვი და 
ხანგრძლივი თოვლის საფარი. გადამწყვეტი ფაქტორი აღმოჩნდა დედალაქთან და ცენტრალურ 
სატრანსპორტო მაგისტრალთან სიახლოვე. 
1980 წლებიდან გუდაურში ნელა-ნელა გაჩნდა მთის კურორტისთვის დამახასიათებელი 
საკურორტო ინფრასტრუქტურა. თავდაპირველად აქ მხოლოდ სამთო-სათხილამურო სკოლა 
ფუნქციონირებდა, მაგრამ საბჭოთა რეჟიმის რღვევამ ხელი შეუწყო უცხოური, კერძოდ, ავსტრიული 
ინვესტიციის მოძიებას, რომლის წყალობით გუდაურში პირველი სასტუმრო აშენდა, მოეწყო 
ბაგირგზა და 1988 წელს კურორტი ოფიციალურად გაიხსნა. 
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 დღეს გუდაური უმაღლესი სტანდარტების სამთო-სათხილამურო კურორტია შესაფერისი 
ინფრასტრუქტურითა და ათობით კეთილმოწყობილი სასტუმრო სახლით.  
2012 წელს ფრანგულმა POMA-მ გუდაურში კავკასიაში ყველაზე გრძელი გონდოლა დაამონტაჟა. 
ბაგირგზის ქვედა სადგური ზღვის დონიდან 1990 მ-ზე, ზედა კი - 3270 მ-ზე მდებარეობს. 
 
2015 წლის აპრილში დეტალურად განხილულ იქნა გუდაურის მიწათსარგებლობის გენერალური 
გეგმის დასრულება, რაც კანადურ კომპანიას „ეკოსაინს“  ნაწილობრივ უკვე ჰქონდა დასრულებული 
2011 წელს.   ეკოსაინმა მოამზადა შეთავაზება კურორტის მიწათსარგებლობის გენერალური გეგმის 
შესრულებასთან დაკავშირებით; საკვლევ არეალში შევიდა უკვე გუდაურის მთლიანი სარეკრეაციო 
სივრცე და ასევე ტერიტორია სარეკრეაციო სივრცესა და გუდაურს შორის - ჯვრის 
უღელტეხილიდან კობი-გუდაურამდე. 
  გენგეგმის შემუშავების პროცესში, 2015 წლის ოქტომბრიდან 2016 წლის აპრილამდე,  ეკოსაინმა 
დამკვეთს წარუდგინა რამდენიმე პრეზენტაცია, რის საფუძველზეც მოხდა კურორტის 
განვითარების ყველაზე მისაღები და ოპტიმალური კონცეფციის შერჩევა. სწორედ ეს შერჩეული 
კონცეფცია გახდა გუდაურისა და კობი-გუდაურის სათხილამურო კურორტის მიწათსარგებლობის 
გენერალური გეგმის შესრულების საფუძველი.  
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2. მდებარეობა და რეგიონალური კონტექსტი

კურორტი გუდაური მდებარეობს საქართველოში, სტეფანწმინდის რაიონში, ჯვრის უღელტეხილის 
სიახლოვეს. თბილისიდან გუდაურამდე მანძილი 120 კმ-ია, რაც დაახლოებით 1.7 საათის სავალია 
მანქანით.  თბილისის რეგიონის მოსახლეობა 1,485,000 ადამიანს შეადგენს. კურორტზე მისვლა 
შესაძლებელია საქართველოს სამხედრო გზით A301, რომელიც გადის ჩრდილოეთით თბილისიდან და 
მიდის ჩრდილოეთ ოსეთისკენ, რომელიც არის რუსეთის ფედერაციის ნაწილი.  

3. განაშენიანების რეგულირების გეგმის საპროექტო არეალის ადგილმდებარეობა და შეფასება

 საპროექტო ტერიტორია მდებარეობს გუდაურის ცენტრალურ ნაწილში, სასტუმრო 
მარკო პოლოს სამხრეთით კობი-გუდაურის გზამდე არსებულ ფერდზე.   არსებული 
მდგომარეობით ტერიტორიაზე  ვრცელდება ლანდშაფტურ-სარეკრეაციო ზონა, ვინაიდან 
მისი დახრილობა მერყეობს 30-40%-ის შუალედში და ზოგან აღემატება კიდეც. გრგ-ს 
არეალში არის რეგისტრირებული კერძო საკუთრებაში არსებული მიწის ნაკვეთები და 
გრგ-ს მიზანია არასამშენებლო ნაკვეთები გუდაურის სარეკრეაციო ტერიტორიის 
გამოყენებისა 
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და განაშენიანების რეგულირების წესების დაცვით, დაგეგმარდეს სამშენებლო, 
საცხოვრებელი ზონა 1-ის მოთხოვნებთან შესაბამის ნაკვეთებად. 

4.ტოპოგეოდეზიური რუკა და ორთოფოტო სურათი

საპროექტო ტერიტორია და მიმდებარე არეალი მდებარეობს ზღვის დონიდან საშუალოდ 
1950-1980 მეტრზე, რთულ რელიეფზე, ფერდობის დახრილობით ჩრდილოეთიდან 
სამხრეთისკენ.  

6. კლიმატური პირობები, მზის გამოსხივების ანალიზი
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5. ზოგადკლიმატური (ბუნებრივი ნალექების, ქარის, მზის გამოსხივების) მონაცემები;

  გუდაურში ზომიერად ნოტიო მაღალი მთის ჰავაა. ზამთარში ცივი მშრალი, მაღალი 
  თოვლის საფარით. ზამთარში ჰაერის საშუალო ტემპერატურაა -4 C0  დან  -14 მდე,   
  ხოლო ზაფხულში  +12 C0  დან  21 C0  მდე.  
  ნალექების წლიური რაოდენობა - 1585 მმ. 
  თოვლის საფარის წონა  - 2,50 კპა 

    საქართველოს ტერიტორიის სამშენებლო კლიმატური დარაიონების რუკის მიხედვით გუდაური 
მდებარეობს I-გ არეალში. 
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6.ზოგადგეოლოგიური და სეისმური მონაცემები
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7. არსებული ბუნებრივი ფასეულობების მონაცემები

• ამ ეტაპისთვის არსებულ ბუნებრივ ფასეულობებზე მონაცემები არ არის.

8. არსებული ეკოლოგიური მონაცემები

• ამ ეტაპისთვის არსებულ ეკოლოგიაზე  მონაცემები არ არის.

9. კულტურული მემკვიდრეობა

• საპროექტო და მიმდებარე ტერიტორიაზე კულტურული მემკვიდრეობა არ არსებობს.

10. ინფრასტრუქტურის ანალიზი

არსებული სატრანსპორტო ინფრასტრუქტურის ანალიზი 

 „ეკოსაინის‘‘ გენგეგმის მიხედვით  დაგეგმიალია საპროექტო ტერიტორიის გაწვრივ მცხეთა-
სტეფანწმინდა-ლარსის დამაკავშირებელი მაგისტრალური გზის გაფართოვება, შესაბამისად 
მონიშნულია შეზღუდვის არეალიც, რაც განაშენიანების რეგულირების გეგმის დამუშავების 
პროცეში გათვალიწინებული იქნება .  
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არსებული საინჟინრო ინფრასტრუქტურა 

საკვლევ არეალში, კობი-გუდაურის გზის გასწვრივ, დღეის მდგომარეობით გადის ელექტროგადამცემი 
ხაზი, ოპტიკურ-ბოჭკოვანი კაბელი და საკომუნიკაციო-საკანალიზაციო არხი,  მიმდინარეობს სასმელი 
წყლის ქსელის მონტაჟი. 

11. საკუთრების ანალიზი

საპროექტო არეალში განთავსებულია 10 საკადასტრო ერთეული (ს/კ 74.06.11.423;  74.06.11.270; 
74,06,11,657; 74,06,11,658; 74,06,11,990; 74,06,11,991; 74,06,11,340; 74,06,11,576; 74,06,11,575; 74,06,11,032) 
ასევე გრგ დავალების არეალში შედის ნაკვეთებს შორის და მათ მიმდებარედ არსებული 
დაურეგისტრირებელი ტერიტორიაც, გეგმარებითი არეალის საერთო ფართობია 11139კვ.მ. 

12. დოკუმენტური კვლევა

სამართლებრივი აქტების, სამართლებრივი რეჟიმების და კანონქვემდებარე ნორმატიული 
აქტების მონაცემები 

კლასიფიკაცია შინაარსი რეესტრი წყარო 
ორგანული 

კანონი 
ადგილობრივი 
თვითმმართველობის კოდექსი 

№1958-IIს, 
05.02.2014წ საკანონმდებლო მაცნე 

კანონი 

საქართველოს ზოგადი 
ადმინისტრაციული კოდექსი 

№2181–IIს 
25.06.1999 

matsne.gov.ge 

სივრცითი მოწყობისა და 
ქალაქთმშენებლობის 
საფუძვლების შესახებ 

№1506–Iს, 
24.06.2005წ 

matsne.gov.ge 

კულტურული მემკვიდრეობის 
შესახებ 

№4708–Iს, 
08.05.2007წ 

matsne.gov.ge 

გარემოს დაცვის შესახებ №519–Iს, 
10.12.1996 

matsne.gov.ge 

საავტომობილო გზების შესახებ 
№585, 
11.11.1994წ matsne.gov.ge 

საგზაო მოძრაობის შესახებ 
№1830-რს, 
24.12.2013წ 

matsne.gov.ge 

სასოფლო - სამეურნეო 
დანიშნულების მიწის 
საკუთრების შესახებ 

№165 
30.04.1996 

matsne.gov.ge 

გეოდეზიური და 
კარტოგრაფიული საქმიანობის 
შესახებ 

№1345-IIს, 
28.04.1998წ 

matsne.gov.ge 

აუცილებელი საზოგადოებრივი 
საჭიროებისათვის საკუთრების 
ჩამორთმევის წესის შესახებ 

№2349, 
11.08.1999წ 

matsne.gov.ge 

https://matsne.gov.ge/
https://matsne.gov.ge/
https://matsne.gov.ge/
https://matsne.gov.ge/
https://matsne.gov.ge/
https://matsne.gov.ge/
https://matsne.gov.ge/
https://matsne.gov.ge/
https://matsne.gov.ge/
https://matsne.gov.ge/
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13. პროექტის განვითარების ხედვა და ტექნიკურ-ეკონომიკური დასაბუთება

წარმოდგენილი კვლევის საფუძველზე, საპროექტო ტერიტორიის ადგილმდებარეობიდან 
გამომდინარე, დაგეგმვის მთავარი ამოცანაა  აღნიშნული ტერიტორიის განვითარება და ერთიან 
გეგმარებით ერთეულად ჩამოყალიბება. წარმოდგენილ ხედვაში გათვალისწინებულია 
საცხოვრებელი ფუნქციის განვითარება, შიგა საპროექტო გზისა და ნაკვეთების გადაგეგმარება 
იმგვარად, რომ ნაკვეთები გახდეს სამშენებლო როგორც პარამეტრებით, ისე რელიეფის 
დახრილობით. პირველი ეტაპის გრგ-ს ნაკვეთების გადანაწილების სქემა წარმოდგენილია მეორე 
ეტაპის გრგ-ს ნაკვეთების განვითარების გათვალისწინებით.  სატრანსპორტო კავშირი არსებულ 
მთავარ მაგისტრალთან განხორციელდება ტერიტორიაზე ცალმხრივმოძრაობიანი შესვლა-გამოსვლის 
საშუალებით შემანელებელი ზოლების დაგეგმარებით, საპროექტო შიგა გზა გაივლის ნაკვეთებს 
შორის და მისი მაქსიმალური დახრა აღმართზე შეადგენს 14,8%-ს, გათვალისწინებულია 5,5მ სიგანის 
ორმხრივმოძრაობიანი გზა და 1,2მ სიგანის ტროტუარი მის ერთ მხარეს, ასევე დაგეგმილია არსებულ 
გზასთან საფეხმავლო კავშირისთვის კიბის დაგეგმარება. გრგ-ს ხედვაში წარმოდგენილია 
ტერიტორიის ვერტიკალური გეგმარების სქემა, რომლის საფუძველზე შესაძლებელია როგორც გზისა 

პარლამენტის 
დადგენილება 

მუნიციპალიტეტების გაყოფისა 
და თვითმმართველი თემების − 
მუნიციპალიტეტების შექმნის 
შესახებ 

№2205-IIს, 
04.04.2014წ 

matsne.gov.ge 

პრეზიდენტის 
ბრძანებულება 

საქართველოში სახელმწიფო 
გეოდეზიურ კოორდინატორთა 
სისტემის შესახებ 

№206, 
30.04.1999წ matsne.gov.ge 

მთავრობის 
დადგენილება 

განაშენიანების ძირითადი 
დებულებები 

№59, 
15.01.2014წ matsne.gov.ge 

კულტურული მემკვიდრეობის 
დამცავი ზონების შემუშავების 
წესები 

№181, 
14.05.2012წ matsne.gov.ge 

ელექტრული ქსელების 
ხაზობრივი ნაგებობების დაცვის 
წესი და მათი დაცვის ზონები 

№366, 
24.12.2013წ matsne.gov.ge 

მაგისტრალური მილსადენების 
(ნავთობის, 
ნავთობპროდუქტების, ნავთობის 
თანმდევი და ბუნებრივი გაზის 
და მათი ტრანსფორმაციის 
პროდუქტების) დაცვის წესისა და 
მათი დაცვის ზონები 

№365, 
24.12.2013წ matsne.gov.ge 

მშენებლობის ნებართვის გაცემის 
წესისა და სანებართვო პირობების 
შესახებ 

№57, 
24.03.2009წ 

matsne.gov.ge 

საქართველოს      მთავრობის      
დადგენილება      
გარემოსდაცვითი      ტექნიკური 
რეგლამენტის დამტკიცების 
შესახებ 

№105, 
12.03.2015წ 

matsne.gov.ge 

https://matsne.gov.ge/
https://matsne.gov.ge/
https://matsne.gov.ge/
https://matsne.gov.ge/
https://matsne.gov.ge/
https://matsne.gov.ge/
https://matsne.gov.ge/
https://matsne.gov.ge/
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და აუცილებელი  საყრდენი კედლების დაგეგმვა, ასევე ნაკვეთების დახრილობის პროცენტულობის 
განსაზღვრა. ძირითადად ყველა ნაკვეთის დახრილობა მერყეობს 32-37%-ის ფარგლებში, გრგ-თი 
დაგეგმილია ლანდშაფტური ზონის ცვლილება საცხოვრებელი ზონა 1-ით და ინდივიდუალური 
განაშენიანების განვითარება. გუდაურის სარეკრეაციო ტერიტორიის გამოყენებისა და განაშენიანების 
რეგულირების წესების თანახმად, საცხოვრებელი ზონა 1-სთვის მიწის ნაკვეთის სამშენებლოდ 
განვითარების კოეფიციენტებია: კ1=0,3; კ2=0,5; კ3=0,3, ხოლო შენობის მაქსიმალურ  სიმაღლე 
სახურავის კეხამდე შეადგენს 10მ-ს, თუმცა მიწის ნაკვეთის 15%-ზე მეტი დახრილობის შემთხვევაში 
სზ-1-ში შენობის მაქსიმალური სიმაღლე, სპეციალური ზონალური შეთანხმების საფუძველზე 
დასაშვებია გაიზარდოს 2მ-ით, ასევე სპეციალური ზონალური შეთანხმებით დასაშვებია კ2 
კოეფიციენტის ზღვრული მაჩვენებლის გაზრდა 10%-ით. გრგ-ს ნაკვეთების დახრილობა საკმაოდ 
მაღალია - საშუალოდ 35%, ამ მაჩვენებლის მიღებაც შესაძლებელია ვერტიკალური გეგმარების 
შესაბამისად მიწის სამუშაოების ჩატარებისა და საყრდენი კედლების მოწყობის შემდგომ, რაც 
მესაკუთრეებისთვის დამატებითი ხარჯია. ასეთი დახრილობის პირობებში სახლების პირველი 
სართულები და ზოგ შემთხვევაში სართულნახევარიც სამი მხრიდან ფაქტიურად მთლიანად მიწაში 
მოექცევა, მაგრამ წინა ფასადის მხარეს იქნება გახსნილი და მოსაწყობი იქნება  ცოკოლი, რაც 
განაპირობებს შენობის მაქსიმალური სიმაღლის გაზრდას ყველაზე დაბალი მიწის ზედაპირთან 
შეხებაში მყოფი წერტილიდან - სახურავის კეხამდე. აღნიშნული ფაქტორის გათვალისწინებით 
მიზანშეწონილად მიგვაჩნია შენობის მაქსიმალური სიმაღლე გაიზარდოს 2მ-ით, მაგრამ დასაშვები 
სართულიანობის დაცვით - 3 სართული (2ს. და მანსარდა). ასევე რელიეფის დახრილობის მაღალი 
პროცენტულობის გამო შესაძლებლად მიგვაჩნია კ2 კოფიციენტის მნიშვნელობის გაზრდაც 10%-ით, 
ვინაიდან სამი სართულიდან საცხოვრებელი სახლების მინიმუმ ერთი სართული (ან 
სართულნახევარი) ყოველთვის იქნება სარდაფი და ვერ გამოდგება საცხოვრებლად, კ2 კოეფიციენტის 
მაჩვენებლის 10%-ით გაზრდა მესაკუთრეებს მისცემს საშუალებას დააგეგმარონ სრულყოფილი 1 
საცხოვრებელი სართული და მანსარდული სართული. წარმოდგენილ ხედვაში შემცირებულია 
მინიმალური წინა ეზოს  მაჩვენებელიც - მონიშნულია 1მ-იანი შეზღუდვა (განაშენიანების წითელი 
ხაზი) საზოგადოებრივი საზღვრების მხრიდან და 3მ-იანი შეზღუდვა - უკანა ეზოს მხრიდან. წინა 
ეზოს შეზღუდვის შემცირებაც განპირობებულია რთული რელიეფით, 3მ-ით შენობის შეწევის 
შემთხვევაში თითოეული სახლის 2 სართული მთლიანად მიწის ქვეშ მოექცევა და საცხოვრებლად 
მათი გამოყენება ფაქტიურად ვერ მოხერხდება (იხილეთ საპროექტო ჭრილი).  ზემოთ ჩამოთვლილი 
ფაქტორების გათვალისწინებით მიზანშეწონილად მიგვაჩნია წარმოდგენილი ტერიტორია 
განვითარდეს შემდეგი ქალაქმშენებლობითი პარამეტრებიტ: კ1=0,3; კ2=0,6; კ3=0,3,  შენობების 
მაქსიმალურ სიმაღლე სახურავის კეხამდე - 12მ. გრგ-ს დავალების ესკიზში წარმოდგენილია 13 
საცხოვრებელი სახლი, თუმცა ნაკვეთი #7-ზე და#4-1-ზე გრგ-ს დამუშავების დროს ნაკვეთების 
ფართიდან გამომდინარე  დავტოვებთ ერთის ნაცლად ორი კოტეჯის დაგეგმარების შესაძლებლობას, 
მაქსიმუმ გრგ-ს არეალში შესაძლებელია დაიგეგმოს 15 საცხოვრებელი ერთეული.  ტერიტორიის  
შიგა გზას დაედება სატრანსპორტო ზონა 1, ხოლო დანარჩენ ტერიტორიას - საცხოვრებელი ზონა 1. 
განაშენიანების რეგულირების გეგმაში გათვალისწინებული იქნება აღნიშნული ობიექტებისთვის 
საჭირო ავტოსადგომების რაოდენობა და საინჟინრო ინფრასტრუქტურა. 



 

 
განაშენიანების რეგულირების გეგმა გუდაურში                                                                                                       წინასაპროექტო კვლევა 

12 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ganaSenianebis regulirebis gegmis gegmarebiTi davalebisTvis

winasaproeqto kvleva da xedva

grafikuli nawili

naxazebis CamonaTvali

001. situaciuri sqema

002. situaciuri gegma

003. arsebuli situaciis fotoebi

004. arsebuli situaciis fotoebi

005. arsebuli situaciis fotoebi

006. arsebuli situaciis fotoebi

007. arsebuli funqciuri zonirebis ruka

008. arsebuli satransporto infrastruqtura

009. arsebuli miwis nakveTebis mesakuTreTa monacemebi

010. gegmarebis SemzRudavi zonireba

011. arsebuli xazovani nagebobebi

012. arsebuli reliefis analizi, daxrilobis procentulobis gegma

013. arsebuli reliefis analizi, Wrili 1-1; 2-2

014. arsebuli reliefis analizi, Wrili 3-3; 4-4

015. grg-s arealSi Semavali miwis nakveTebis mesakuTreTa monacemebi

016. saproeqto funqciuri zonirebis gegma

017. gengegma

017-1 grg-s orive etapis ganviTarebis gengegma

018 saproeqto Wrili

019. fotomontaJebi

020. perspeqtiuli xedi

021. perspeqtiuli xedi
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proeqti

misamarTi

masStabi TariRi 06/04/2019

naxazi

arqiteqturuli  nawili

SCALE

DATE OF ISSUE

ARCHITECTURE

DRWG.

damkveTi:

Semsrulebeli:

liudmila Ciqovani

misamarTi:

q. Tbilisi, amaRlebis q.

I Cixi #5

tel:  555 11-80-33

situaciuri sqema
saproeqto/sakvlevi
arealiT

1:5000

Sps "niu point"

sakvlevi teritoria
19.1 ha

saproeqto teritoria
1.9 ha

saqarTvelos
samxedro gza

arsebuli magistraluri gza

I etapis grg-s areali

II etapis grg-s areali

001
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sazRvrebi;

grg-s arealis sazRvari;

grg

yazbegis municipaliteti, daba 
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I Cixi #5

tel:  555 11-80-33
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1:2000

Sps "niu point"

sastumro  ''marko-polo''sastumro

sastumro

sastumro 1

sastumro 2

sastumro 1

sastumro 2

06/04/2019

arsebuli magistraluri gza
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I etapi

II etapi
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SCALE
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05/08/2018

7

05/08/2018

8

arsebuli situaciis
fotoebi

006



sakvlevi arealis sazRvari;

arsebuli sakadastro
sazRvrebi;

CarCo gegmis arealis
sazRvari;

saqarTvelos samxedro
gza;

maRali Zabvis
eleqtrogadamcemi xazi;

A-3

formati failis saxeli

pirobiTi aRniSvnebi
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PAPER SIZE

A-3

formati failis saxeli
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1:2000

Sps "niu point"
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teritoriis sazRvari
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mdinare

sakurorto-sarekreacio
zona 1(srz-1)samomavlo

sasoflo-sameurneo zona"
(sofz")arsebuli

sakurorto/sarekreacio
zona(rz-2)arsebuli

sakurorto-sarekreacio
zona 1(srz-1)arsebuli

landSaftur-sarekreacio
zona" (lsz)

06/04/2019
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1:2500

Sps "niu point"
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06/04/2019
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formati failis saxeli

pirobiTi aRniSvnebi

gegmebi.dwg
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A-3

formati failis saxeli

pirobiTi aRniSvnebi
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Sps "niu point"
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SezRudva

06/04/2019
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I etapi

II etapi

eleqtrogadamcemi xazis
SezRudvis areali

magistraluri gazsadenis
SezRudvis areali
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