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����
�������������������������
����������
����������������������
���
�

�����
�
����

��>�??���

�����> ����>>
��>?��>

��>A>>>
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ყაზბეგის მუნიციპალიტეტში, გუდაურის სარეკრეაციო ტერიტორიაზე მდებარე  13396.00 კ ვ . მ  
გეგმარებითი არეალის განაშენიანების რეგულირების გეგმა (კორექეტირება) 

 
კ ო რ ე ქ ტ ი რ ე ბ უ ლ ი  ნ ა წ ი ლ ი ს  ა ღ წ ე რ ა  
 
შეთანხმებული განაშენიანების რეგულირების გეგმაში (მთავრობის დადგენილება #678;  29.12 
2018)  მოხდა ცვლილება; კერძოდ, ორი მომიჯნავე ნაკვეთი გაერთიანდა ერთ ნაკვეთად 
(ს.კ.74.06.15.066) ნაკვეთების ფართობი დაჯამდა, შესაბამისად არ მომხდარა არც ერთი 
მაჩვენებლის ცვლილება. ნაკვეთების გაერთიანება ასევე არანაირ გავლენას არ მოახდენს 
შეთანხმებული გეგმის სტრქუტურასა თუ სივრცით გეგმარებით წყობაზე. ზონირება და სხვა 
გეგმარებითი პარამეტრები დარჩა უცვლელი; 
ასევე აღსანიშნავია, რომ შეთანხმებული განაშენიანების რეგულირების გეგმით განისაზღვრა 
არეალის ცენტრში მდებარე დაურეგისტრირებელი ნაკვეთის განვითარების პარამეტრები და 
ტერიტორია დარეგისტრირდა როგორც ცალკე საკადასტრო ერთეული (ს.კ.74.06.15.026); ამის 
საფუძველზე მოხდა ნაკვეთის გასხვისება და დღეის მდგომარეობით იურიდიული პირის 
მფლობელობაშია; აღნიშნული ცვლილება ასახულია წინამდებარე პროექტში; 
 

 
ტექსტური ნაწილი, განმარტებით ბარათი 

              

გრგ-ს არეალი: 
 
  საპროექტო ტერიტორია მდებარეობს გუდაურის შუა ნაწილში, სასტუმრო „კლუბი 2100“ და 
მის მიმდებარედ განლაგებული საცხოვრებელი კომპლექსის უკან, დახრილ ფერდობზე.  
განაშენიანების რეგულირების გეგმაში შემავალი საკადასტრო ერთეულებია: s/k - 
74.06.11.670, 74.06.11.260, 74.06.11.548, 74.06.11.549, 74.06.15.026, 74.06.15.066. განაშენიანების 
რეგულირების გეგმის არეალის საერთო ფართობია 13396 კვ.მ.     ტერიტორია მდებარეობს 
გუდაურის სარეკრეაციო ტერიტორიის ფარგლებში. ტერიტორია გაუნაშენიანებელია, 
რელიეფი ქანობიანი. საპროექტო ტერიტორია მდებარეობს ზღვის დონიდან საშუალოდ 2120-
2130 მეტრზე, რთულ რელიეფზე, ფერდობის დახრილობით აღმოსავლეთიდან 
დასავლეთისკენ.  
ტერიტორიის სამხრეთ-დასავლეთით მდებარეობს სასტუმრო და სასტუმროს ტიპის 
მრავალბინიანი საცხოვრებელი კომპლექსი, დასავლეთის მხრიდან თითქმის მთლიანად 
ესაზღვრება დაურეგისტრირებული ტერიტორია გენგეგმით გათვალისწინებული 
სატრანსპორტო ზონის განვითარებით. ჩრდილოეთით განთავსებულია ასევე მცირე სასტუმრო 
და კერძო ნაკვეთი, აღმოსავლეთით ესაზღვრება სახელმწიფოს საკუთრებაში მყოფი ნაკვეთი, 
რომლიც ამჟამად გამოიყენება ავტოსადგომად. ტერიტორიის სამხრეთით განლაგებულია კერძო 
ნაკვეთები. 
 
ზოგადკლიმატური 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 

არსებული ბუნებრივი ფასეულობების მონაცემები 

არსებულ ბუნებრივ ფასეულობებზე მონაცემები არ არის. 



კულტურული მემკვიდრეობა 

საპროექტო და მიმდებარე ტერიტორიაზე კულტურული მემკვიდრეობა არ არსებობს. 

არქეოლოგიური მონაცემები 

საპროექტო და მიმდებარე ტერიტორიაზე რაიმე სახის არქეოლოგიური მონაცემები არ 
ფიქსირდება (იხ. დასკვნა) 

არსებული საინჟინრო ინფრასტრუქტურა ძირითადი კომუნიკაციები (ელ. გადამცემი ხაზი, 
კანალიზაცია და ა.შ.) მიუყვება მცხეთა-სტეფანწმინდა-ლარსის მაგისტრალს. ტერიტორიის 
დასავლეთით, საკმაო მოცილებით (მინიმუმ 185მ) გადის მაგისტრალური გაზსადენი, თავისი 
შეზღუდვის არეალით. 

დაგეგმვის მიზნები და ამოცანები 

საპროექტო არეალის სამშენებლოდ განვითარება უნდა განხორციელდეს განაშენიანების 
რეგულირების გეგმის (გრგ) ფარგლებში, რომელიც ადგენს აღნიშნულ ტერიტორიაზე 
ფუნქციურ ზონებს და მისი განვითარებისთვის სხვა საჭირო ინფრასტუქტურას. ამ ამოცანას 
ემსახურება წარმოდგენილი დოკუმენტაცია, რომელიც მოიცავს განაშენიანების რეგულირების 
გეგმის პროექტს ინდივიდუალური ერთ ან/და ორბინიანი  საცხოვრებელი სახლების 
განსათავსებლად. პროექტი მომზადებულია მოქმედ კანონმდებლობასთან და დაგეგმვის 
სტანდარტებთან შესაბამისობაში და ითვალისწინებს ისეთ მნიშვნელოვან გარემოებას, 
როგორიც არის კერძო და საჯარო ინტერესების იდენტიფიცირება. 
 
    უბნის გზებით და სატრანსპორტო ინფრასტრუქტურით უზრუნველყოფა მოხდება მის 
დასავლეთით და ჩრდილო-აღმოსავლეთით მდებარე მცხეთა-სტეფანწმინდა-ლარსის 
მაგისტრალთან დაკავშირებული საპროექტო შიდა საუბნო გზებით. უბანი საფეხმავლო გზით 
იქნება დაკავშირებული ზედა და ქვედა მაგისტრალებთან, ხოლო საავტომობილო გზების 
ბოლოში მოეწყობა ავტომანქანის მოსაბრუნებლები, რომელიც შემდგომში მიმდებარე 
ტერიტორიის განვითარების შემთხვევაში შეიძლება გაუქმდეს და მოხდეს გზის გაგრძელება. 
საგზაო ინფრასტრუქტურის მოწყობა ძირითადად მოხდება დაურეგისტრირებელ 
ტერიტორიებზე.  
 
მიწათსარგებლობის გენერალური გეგმის მიხედვით გრგ-ს შეთანხმებამდე საპროექტო 
ტერიტორიაზე ვრცელდებოდა ლანდშაფტურ-სარეკრეაციო ზონა. ტერიტორიას ჩრდილოეთის 
მხრიდან ესაზღვრება სრზ-1 (საკურორტო რეკრეაციული ზონა 1)   
 
   შეთანხმებული გრგ-ს მხედვით ტერიტორიის ვითარდება საცხოვრებელი ზონით სზ-1 და 
სატრანსპორტო ზონით ტზ-1. (სამანქანო და საფეხმავლო გზები)  

საცხოვრებელი ზონა 1 (სზ-1) – დაბალი სიმჭიდროვის საცხოვრებელი ზონა, შესაძლებელია 
არსებობდეს მხოლოს სასოფლო-სამეურნეო დანიშნულების მიწის ნაკვეთებზე, სადაც 
განაშენიანების მთავარი გამოყენებაა ერთი ან ორი ოჯახის საცხოვრებელი სახლები. ასევე 
დასაშვებია სასოფლო-სამეურნეო დანიშნულების შენობა-ნაგებობის არსებობა კანონმდებლობის 
შესაბამისად, მათ შორის სამეზობლო თმენის პრინციპების დაცვით. 

 
ქალაქმშენებლობითი კოეფიციენტებია: კ1-0.3, კ2-0.54, კ3-0.3. ავტოსადგომების რაოდენობა 
შეესაბამება გუდაურის განაშენიანების რეგულირების წესებით დადგენილ მოთხოვნებს:   1 
საცხოვრებელ ერთეულზე -1 ავტოსადგომი; (განსაზღვრული აუცილებელი ავტოსადგომების 
რაოდენობა განთავსებული უნდა იყოს შენობაში). როგორც დახურული ასევე ღია 
ავტოსადგომების ჯამური რაოდენობა უნდა აკმაყოფილებდეს ტერიტორიისათვის გათვლილ 
განაშენიანებას, კანონმდებლობით დადგენილი პარამეტრების შესაბამისად. 



 
შენობა ნაგებობების მაქსიმალური დადგენილი სიმაღლე (ყველაზე დაბალი წერტილიდან) - 8მ. 
კედლამდე; 10მ. სახურავის კეხამდე;  
ვინაიდან ნაკვეთის დახრილობა აღემატება 10% პროექტში გამოყენებულია ზემოთაღნიშნული 
სიმაღლის შეზღუდვის 2მ-ით გაზრდის შესაძლებლობა ზონალური შეთანხმების საფუძველზე, 
შესაბამისად 10მ. კედლამდე; 12მ. სახურავის კეხამდე;  
 
ეტაპები და რიგითობა 
I ეტაპი 
- ტერიტორიის მოსამზადებელი სამუშაოები; 
- გარე საჭირო დროებითი ან/და მუდმივი საინჟინრო ქსელების მოწყობა (ინდივიდუალურად); 
- საავტომობილო გზების საწყისი მოწყობა (საჭიროების შემთხვევაში); 
II ეტაპი 
- ინდივიდუალური ერთბინიანი საცხოვრებელი სახლების პროექტების (ყველა 
საჭირო დოკუმენტაციის გათვალისწინებით) შედგენა და მშენებლობის 
ნებართვის მიღება შესაბამისი უწყებიდან; 
I რიგის მშენებლობა 
- ინდივიდუალური ერთ/ორ ბინიანი საცხოვრებელი სახლების მშენებლობა;* 
II რიგის მშენებლობა 
- მიწის ნაკვეთებისთვის ინდივიდუალური საიჟინრო ქსელის მოწყობა; 
- ინდივიდუალური საცხოვრებელი სახლების გარე საინჟინრო ქსელებში 
ჩართვა; 
III ეტაპი 
- საავტომობილო გზების საბოლოო მოწყობა; 
- მწვანე ნარგავების მოწყობა (ინდივიდუალურად, მიწის ნაკვეთის 
მესაკუთრის მიერ, მშენებლობის ნებართვის გაცემის ეტაპზე წარდგენილი 
საჭირო დოკუმენტაციის შესაბამისად); 
 

• ვინაიდან საპროექტო ტერიტორიის საზღვრებში მოქცეულია  
სხვადასხვა მესაკუთრის კუთვნილი მიწის ნაკვეთები, წინასწარ შეუძლებელია განისაზღვროს 
კონკრეტული ინდივიდუალური ერთბინიანი საცხოვრებელი სახლების განთავსების 
რიგითობა, რადგან გრგ-ს პროექტის განხორციელება ხდება კერძო მესაკუთრეების მიერ, მათივე 
ინიციატივით. 
 
ტექნიკური მახასიათებლები  
 
ganaSenianebis regulirebis gegmis mTliani farTobi -13 396 kv.m.  
 
maT Soris: 
daregistrirebuli nakveTebis farTobi - 9420 kv.m. 
dauregistrirebeli nakveTebis farTobi - 3976 kv.m. 
 
sacxovrebeli zona (sz-1) -Si Semavali nakveTebis saerTo farTobi - 10 610 kv.m. 
 
ganaSenianebis maqs. farTobi - 3183 kv.m. /  k-1=0.3 
 
ganaSen. intensivobis saangariSo maqs.  
farTobi-5729.4 kv.m. / k-2=0.54 
 
gamwvanebuli min. teritoria - 3183 kv.m. /  k-3=0.3 
 
sacxovrebeli erTeulebis raodenoba - 32 
 
avtosadgomebis savaraudo farTobi ganaSenianebis regulirebis gegmis teritoriaze - 
458 kv.m. 
 
avtosadgomebis minimaluri raod. teritoriaze - 32 
 
satransporto zona (tz-1)-is farTobi - 2786 kv.m. 
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საქართველოს ტერიტორიის სამშენებლო კლიმატური დარაიონების რუკის
მიხედვით გუდაური     მდებარეობს I -გ არეალში.

                 გუდაურში ზომიერად ნოტიო მაღალი მთის
ჰავაა. ზამთარში ცივი მშრალი, მაღალი

                 თოვლის საფარით . ზამთარში ჰაერის
საშუალო ტემპერატურაა -4  C0  დან  -14 მდე,

                 ხოლო ზაფხულში  +12 C 0  დან  21 C0  მდე.
                 ნალექების წლიური რაოდენობა - 1585 მმ .

                 თოვლის საფარის წონა  - 2,50 კპა
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sakvlevi areali
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arsebuli magistraluri gza

satransporto zonis SezRudva

magistraluri gazsadenis
SezRudvis zoli

eleqtrogadamcemi xazis
SezRudvis zoli

ა.    დამხმარე კოშკების, სატელიტური ანტენების თეფშებისა და
მსგავსი ნაგებობების/სტრუქტურების სიმაღლეები დასაშვებია
აღემატებოდეს მაქსიმალურ სიმაღლეს, თუ დამტკიცებულია
მშენებლობის ნებართვის გამცემის მიერ.

ბ.    შენობის შეწევის მანძილებისადმი დამატებითი მოთხოვნები
შესაძლებელია განისაზღვროს გუდაურის სარეკრეაციო
ტერიტორიის კონკრეტული უფლებრივი ზონირების
დოკუმენტით, განაშენიანების რეგულირების გეგმით ან მიწის
ნაკვეთის სამშენებლოდ გამოყენების პირობებით.

გ.    განაშენიანების ინტენსივობის (სიმჭიდროვის) მაქსიმალური
კოეფიციენტების გაზრდა შესაძლებელია მაქიმუმ 10%-მდე,
სპეციალური (ზონალური) შეთანხმების საფუძველზე.

დ.    საცხოვრებელ  ზონა 1-ში (სზ-1) და საცხოვრებელ ზონა 2-ში (სზ-2)
შენობის მაქსიმალური  სიმაღლე  მიწის ნაკვეთის  10%-მდე
დახრილობის  შემთხვევაში  არ უნდა აღემატებოდეს  ცხრილ 2-ში
განსაზღვრულს , ხოლო მიწის ნაკვეთის  10%-ზე მეტი დახრილობის
შემთხვევაში  შენობის მაქსიმალური  სიმაღლე , სპეციალური
(ზონალური)  შეთანხმების  საფუძველზე  დასაშვებია  გაიზარდოს  2
მეტრამდე .

ე.    საცხოვრებელ ზონა 3-ში (სზ-3)  შენობის  მაქსიმალური  სიმაღლე
მიწის ნაკვეთის  10%-მდე დახრილობის  შემთხვევაში  არ უნდა
აღემატებოდეს  ცხრილ  2-ში განსაზღვრულს , ხოლო მიწის ნაკვეთის
10%-ზე მეტი დახრილობის  შემთხვევაში  შენობის  მაქსიმალური
სიმაღლე, სპეციალური (ზონალური)  შეთანხმების  საფუძველზე ,
დასაშვებია  გაიზარდოს   2 მეტრამდე .

ვ.   საცხოვრებელ ზონებში  შენობის  არცერთი  სართულის  ფართობი  არ
უნდა აღემატებოდეს  განაშენიანების  ფართობს, მაგრამ   დასაშვებია
ქვემოთ ჩამოთვლილი  ნაშვერები :

1. 1,5 მეტრამდე  - სამი მხრიდან  ღია აივნები, რომლებიც  არ
იკავებენ იმ ფასადის  სიგრძის მესამედზე  მეტს, რომლიდანაც
აივნებია  გამოშვერილი ;

2.  0,6 მეტრამდე  -  სახურავის  ნაშვერები
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ganaSenianebis regulirebis gegmis Tanaxmad, saavtomobilo gzebis srulyofilad mosawyobad
moxda arealSi Semavali erTi nakveTis (s.k. 74.06.15.066 ) konfiguraciis cvlileba farTobis
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 uflebrivi
zonirebis
detaluri

savaldebulo
ruka

s5grg

grg-s areali

saproeqtosakadastro
sazRvari

ganaSenianebis regulirebis
wiTeli xazi

Y - koordinati

X - koordinati

sacxovrebeli zona (sz-1)

satransporto zona (tz-1)

saproeqto Senobebis
ganTavsebis areali

saproeqto Senobebis
pirobiTi konturi

saproeqto parkingis
pirobiTi konturi

ganaSenianebis regulirebis gegmis mTliani
farTobi -13 396 kv.m.

maT Soris:
daregistrirebuli nakveTebis farTobi - 9420 kv.m.
dauregistrirebeli nakveTebis farTobi - 3976 kv.m.

sacxovrebeli zona (sz-1) -Si Semavali nakveTebis saerTo
farTobi - 10 610 kv.m.

ganaSenianebis maqs. farTobi - 3183 kv.m. /  k-1=0.3

ganaSen. intensivobis saangariSo maqs.
farTobi-5729.4 kv.m. / k-2=0.54

gamwvanebuli min. teritoria - 3183 kv.m. /  k-3=0.3

sacxovrebeli erTeulebis raodenoba - 32

avtosadgomebis savaraudo farTobi ganaSenianebis
regulirebis gegmis teritoriaze - 458 kv.m.

avtosadgomebis minimaluri raod. teritoriaze - 32

satransporto zona (tz-1)-is farTobi - 2786 kv.m.

- ganaSenianebis regulirebis gegmaze ganTavsebuli
Senobebis da parkingebis raodenoba da
adgilmdebareoba pirobiTia da SesaZlebelia
Seicvalos Semdgomi ganviTarebisas, miniWebuli
qalaqmSeneblobiTi parametrebis dacviT.

-avtosadgomebis raodenoba ganisazRvros gudauris
ganaSenianebis regulirebis wesebis VI Tavis mixedviT,
minimum 1 avtosadgomi (SenobaSi) 1 sacxovrebel
erTeulze.

- teritoriaze arsebuli miwis nakveTebis
dayofa-gaerTianebis reJimi dasaSvebia Semdgomi
ganviTarebisTvis da unda moxdes gudauris
ganaSenianebis regulirebis wesebis minimaluri
parametrebis Sesabamisad.

- Senobis arcerTi sarTulis farTobi ar unda
aRematebodes ganaSenianebis farTobs, Tumca dasaSvebia
qvemoT CamoTvlili naSverebi:
  1. 1.5 metramde - sami mxridan Ria aivnebi, romlebic ar
ikaveben im fasadis sigrZis mesamedze mets, romlidanac
aivnebia gamoSverili;
      2.   0.6 metramde - saxuravis naSverebi;

- saproeqto teritoriaze Senobis maqsimaluri
simaRle yvelaze dabali wertilidan kedlis bolomde
daSvebulia 10 m. xolo kexamde 12 m.

ukan dasabrunebeli
saTxilamuro biliki
(SKI IN/SKI OUT)

Sps "samSeneblo investiciebi"

ganaSenianebis regulirebis gegma
gudaurSi (koreqtireba)

10.09.2019
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ეტაპები და რიგითობა
I ეტაპი
- ტერიტორიის მოსამზადებელი სამუშაოები;
- გარე საჭირო დროებითი ან/და მუდმივი საინჟინრო ქსელების მოწყობა (ინდივიდუალურად);
- საავტომობილო გზების საწყისი მოწყობა (საჭიროების შემთხვევაში);
II ეტაპი
- ინდივიდუალური ერთბინიანი საცხოვრებელი სახლების პროექტების (ყველა
საჭირო დოკუმენტაციის გათვალისწინებით) შედგენა და მშენებლობის
ნებართვის მიღება შესაბამისი უწყებიდან;
I რიგის მშენებლობა
- ინდივიდუალური ერთ/ორ ბინიანი საცხოვრებელი სახლების მშენებლობა; *
II რიგის მშენებლობა
- მიწის ნაკვეთებისთვის ინდივიდუალური საიჟინრო ქსელის მოწყობა;
- ინდივიდუალური საცხოვრებელი სახლების გარე საინჟინრო ქსელებში
ჩართვა;
III ეტაპი
- საავტომობილო გზების საბოლოო მოწყობა;
- მწვანე ნარგავების მოწყობა (ინდივიდუალურად, მიწის ნაკვეთის
მესაკუთრის მიერ, მშენებლობის ნებართვის გაცემის ეტაპზე წარდგენილი
საჭირო დოკუმენტაციის შესაბამისად);

* ვინაიდან საპროექტო ტერიტორიის საზღვრებში მოქცეულია
სხვადასხვა მესაკუთრის კუთვნილი მიწის ნაკვეთები, წინასწარ შეუძლებელია განისაზღვროს
კონკრეტული ინდივიდუალური ერთბინიანი საცხოვრებელი სახლების განთავსების რიგითობა,
რადგან გრგ-ს პროექტის განხორციელება ხდება კერძო მესაკუთრეების მიერ, მათივე  ინიციატივით .
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wyalsadenis da
wyalarinebis
ZiriTadi da
lokaluri
qselis gegma

s7grg

grg-s areali

miwis nakveTis saproeqto
sakadastro sazRvari

Y - koordinati

X - koordinati

arsebuli kanalizaciis qseli

saproeqto kanalizaciis
qseli

arsebuli wyalsadenis qseli

saproeqto wyalsadenis
qseli

damuSavebuli proeqtis Tanaxmad, ganaSenianebis wyliT momarageba moxdeba grg-s arealSi (zeda gzaze) gamavali wyalsadenis milidan. nakveTebis
SigniT moewyoba wyalmzomis kvanZi saTanado diametris mricxveliT. wyalmomaragebis sistemis ZiriTadi rgolis diametria 110mm, xolo ganStoebis 40 da
32mm, razec montaJdeba plastmasis koverSi moTavsebuli d=20mm mricxveli. saproeqto ganaSenianebis sayofacxovrebo wyalarinebis qselis mowyoba
gaTvaliswinebulia "sn" seriis gofrirebuli d=100; 150; 200 da 250mm diametris milebiT, romlebic erTmaneTs ukavSirdeba rk/betonis d=1000h=1.5-3.6m
anakrebi Webis saSualebiT. grg-s arealidan gamavali sakanalizacio mili SeuerTdeba mimdebared arsebul sakanalicaio Was Tbilisi-stefanwminda-larsis
magistralis mimdebared.
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Q. sT. erT.

1

2

3

4
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10

5

4

20 15.6

35

Q. d/Ram.erT.

wylis xarji norma wylis xarji sapr.

Q. sT. erT. Q. d/Ram.erT.

300

15.6 300

15.6 300

15.6 300

15.6 300

15.6 300

312 6000

188 4680

63 1200

78 1500

156 3000

546 10500
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ganaSenianebis regulirebis gegma
gudaurSi (koreqtireba)
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el. momaragebis
ZiriTadi da
lokaluri
qselis gegma

s8grg

grg-s areali

miwis nakveTis saproeqto
sakadastro sazRvari

Y - koordinati

X - koordinati

saproeqto el, momaragebis
qseli

saproeqto eleqtro momaragebis sistema uerTdeba grg-s arealis
mimdebared  arsebul eleqtrogayvanilobis qsels.
sawol erTeulze saWiro simZlavrea 5kvt. aseve gaTvaliswinebulia gare
ganaTebis mowyoba. saproeqto aRricxvis kvanZis kveba gaTvaliswinebulia
grg-s arealidan arsebuli eleqtrogadamcemi xazis saSualebiT.
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20 100 kvt.

35 200 kvt.
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