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განმარტებითი ბარათი

განმარტებითი ბარათი

საპროექტო ტერიტორია მდებარეობს დუშეთის რაონში, გუდაურის სარეკრეაციო ტერიტორიაზე. (ე.წ გუდაურის მაღლობების ტერიტორია) საპროექტო ტერიტორიის ფართობი შეადგენს 535 986. კვ.მ
საპროექტო ტერიტორია შედგება 19 საკადასტრო ერთეულისგან. არსებული რელიეფი რთულია, შედარებით ვაკე ადგილები გვხვდება ტერიტორიის ცენტრალურსა და ჩრდილო აღმოსავლეთ ნაწილებში. საპროექტო
ტერიტორიაზე, დღეის მდგომარეობით საავტომობილო გზად გამოიყენება გრუნტის გზა, რომელიც ტერიტორიას ცენტრალურ ნაწილში უერთდება დასავლეთის მხრიდან. საპროექტო ტერიტორიის სამხრეთით ე.წ
ახალი გუდაურის ტერიტორიაზე შეთანხმებული განაშენიანების რეგულირების გეგმა სასტუმროებისა და საცხოვრებელი სახლებისათვის. (მესაკუთრე კომპანია რედკო) ზემოაღნიშნულ განაშენიანების რეგულირების
გეგმისა და გუდაურის სარეკრეაციო ტერიტორიების მიწათსარგებლობის გენერალური გეგმით საპროექტო ტერიტორიაზე მისასვლელად უნდა იყოს გათვალისწინებული სამხრეთ აღმოსავლეთიდან საავტომობილო
გზა, რაც ერთგვარად არის "რედკოს" გზის გაგრძელება. შეთანხმებული მიწათსარგებლობის გენერალური გეგმით ტერიტორიაზე ვრცელდება ცენტრალურსა და ჩრდილო აღმოსავლეთ ნაწილში საკურორტო
რეკრეაციული ზონა 1 (სრზ-1), ხოლო დანარჩენ ნაწილებზე ლანდშაფტურ-სარეკრეაციო ზონა (ლსზ), ტერიტორიაზე ასევე ფიქსირდება სატრანსპორტო ზონა რომელიც გათვალისწინებული იქნება წინადმარე გრგში.
საპროექტო ტერიტორიის აღმოსავლეთ ნაწილში გვხვდება ხევი, დასავლეთ ნაწილში არსებული საბაგირო ხაზი და სათხილამურო ტრასები, აღნიშნული სათხილამური ტრასები მაქსიმალურად გამოყენებული იქნება
საპროექტო გადაწყვეტებში, რათა დაგეგმარებისას გამოყენებული იქნას ski in / ski out. ჩრდილოეთით ტერიტორიას ესაზღვრება გაუნაშენიანებელი ტერიტორია და სათხილამურო ტრასები. საპროექტო ტერიტორიის
დასავლეთ ნაწილში მიწათსარგებლობის გეგნერალური გეგმით დადგენილია კონტროლირებადი სარეკრეაციო არეალი, რომელიც გათვალისწინებული იქნება წინამდებარე განაშენიანების რეგულირების გეგმაში.
პროექტის მიხედვით საპროექტო ტერიტორიის ნაწილი (50%) განვითარდება საკურორტო-რეკრეაციული ზონა 1 ით, ხოლო დანარჩენი ნაწილი ლანდშაფტურ-სარეკრეაციო ზონითა და სატრანსპორტო ზონა 1 ით.
შენობების ფუნქცია იქნება საცხოვრებელი სახლები და სასტუმროები, ხოლო მათი ნაწილის პირველი სართულები დათმობილი იქნება საზოგადოებრივი დანიშნულების ობიექტებისათვის.

დოკუმენტური კვლევა

საპროექტო მიწის ნაკვეთებზე დღეის მდგომარეობით არ არის შეთანხმებული მიწის ნაკვეთის სამშენებლოდ გამოყენების პირობები ან/და განაშენიანების რეგულირების გეგმა.
საპროექტო მიწის ნაკვეთებზე დამუშავებული გუდაურის სარეკრეაციო ტერიტორიებს ქალაქმშენებლობითი დოკუმენტი, კერძოდ გუდაური სარეკრეაციო ტერიტორიის მიწათსარგებლობის გენერალური გეგმა ,
გუდაურის სარეკრეაციო ტერიტორიის გამოყენებისა და განაშენიანების რეგულირების წესები, გუდაურის სარეკრეაციო ტერიტორიის საბაზო არეალების მომსახურების სარეკომენდაციო და თემაუტრი რუკები,
გუდაურის სარეკრეაციო ტერიტორიის სამთო მომსახურების საშუალებების სარეკომენდაციო და თემატური რუკები, საქართველოს მთავრობის 2018 წლის 12 ივნისის # 331 დადგენილებით.

ტექნიკურ-ეკონომიკური დასაბუთება

საპროექტო ტერიტორია შეადგენს 535 986 კვ/მ-ს. აქედან მიწათსარგებლობის გენერალური გეგმის მიხედვით 365 928 კვ/მ ტერიტორიაზე ვრცელდება ლანდშაფტურ სარეკრეაციო ზონა, 9 799 კვ/მ ტერიტორიაზე
სატრანსპორტო ზონა 1, ხოლო 160 259 კვ/მ ტერიტორიაზე საკურორტო რეკრეაციული ზონა 1 (სრზ-1).
მიწათსარგებლობის გენერალური გეგმის მიხედვით საკურორტო რეკრეაციული ზონა 1-ში ვრცელდება შემდეგი ქალაქმშენებლობითი პარამეტრები:
კ1 მაქსიმალური კოეფიციენტი - 0.4
კ2 მაქსიმალური კოეფიციენტი - (არ არის დადგენილი)
კ3 მინიმალური კოეფიციენტი - 0.3
შენობის მაქსიმალური სიმაღლე - 8 მ კედლის მაქსიმალური სიმაღლე, 10 მ კეხის მაქსიმალური სიმაღლე
შენიშვნა: საკურორტო-სარეკრეაციო ზონა 1-ში (სრზ-1) შენობის მაქსიმალური სიმაღლე მიწის ნაკვეთის 15%-მდე დახრილობის შემთხვევაში არ უნდა აღემატებოდეს ცხრილ 1-ში განსაზღვრულს, ხოლო მიწის
ნაკვეთის 15%- ზე მეტი დახრილობის შემთხვევაში შენობის მაქსიმალური სიმაღლე, სპეციალური (ზონალური) შეთანხმების საფუძველზე დასაშვებია გაიზარდოს 2 მეტრამდე.
გამომდინარე დადგენილი პარამეტრებიდან, არსებული მიწათსარგებლობის გენერალური გეგმის მიხედვით საპროექტო ტერიტორიაზე ჯამური განაშენიანების ფართობი შეადგენს 70 514 კვ/მ-ს, დადგენილი
საკურორტო რეკრეაციული ზონის ფარგლებში.
განაშენიანების რეგულირების გეგმის მიხედვით, იგეგმება საკურორტო რეკრეაციული ზონა-1 ის ფართობის გაზრდა 109 224 კვ/მ-ით. შესაბამისად ნაცვლად 160 259 კვ/მ ტერიტორიისა ვიღებთ 269 483 კვ/მ-ს.
თუმცა განაშენიანების რეგულირების მიხედვით, სრზ-1 ტერიტორიაზე ნაცვლად კ1-0.4 კოეფიციენტისა, დადგენილი იქნება კ1-0.2 კოეფიციენტი. შესაბამისად ნაცვლად განაშენიანების ჯამური ფართობისა 70 514 კვ/მ,
მივიღებთ 67 101 კვ/მ-ს.
აღსანიშნავია, რომ გრგ-ში მონაწილე მიწის ნაკვეთების 50% იქნება დატვირთული საკურორტო-რეკრეაციული ზონა -1 ით, ხოლო დანარჩენი 50% ლანდშაფტურ სარეკრეაციო ზონითა და სატრანსპორტო ზონა-1 ით.

იმ შემთხვევაში, თუ ის მიწის ნაკვეთები, რომლებიც არ მონაწილეობენ აღნიშნულ გრგ-ში, კერძოდ მიწის ნაკვეთი - 71.35.47.189, 71.35.02.017, 71.35.03.012. მომავალში მოახდენენ განვითარებას აღნიშნული პრინციპით,
და მათი ჯამური ფართობის 50%-ს მიენიჭება სრზ-1, ხოლო დადგენილი კ1 კოეფიციენტი იქნება 0.2, მათი განაშენიანების ჯამური ფართობი იქნება 7900 კვ/მ და წარმოდგენილ გრგ-სთან ერთად ჯამური
განაშენიანების ფართობი იქნება 75 001 კვ/მ. რაც 3413 კვ/მ-ით ნაკლებია მიწათსარგებლობის გენერალური გეგმით დადგენილი განაშენიანების ფართობზე.
აღნიშული მოგვცემს იმის საშუალებას, რომ საპროექტო ტერიტორიები იყოს განაშენიანებული ნაკლებად მჭიდრო გარემოში, რაც უფრო მისაღებია მთისა და ქანობიანი რელიეფის პირობებში.
აქვე აღსანიშნავია, რომ არსებული სათხილამურო ტრასებისა და მათი მიმდებარე ტერიტორია დატვირთული იქნება ლანდშაფტურ-სარეკრეაციო ზონით.
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