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“წინამდებარე დოკუმენტი და თანდართული მასალები
ან/და მათი ნაწილები, წარმოადგენს შპს “ სპექტრუმ”-
ის ინტელექტუალურ, სამსახურეობრივ ნაწარმოებს
და შესაბამისად აღნიშნულ ნაწარმოებებზე საავტორო
ქონებრივი უფლებები ეკუთვნის ავტორს, რაც დაცულია
საქართველოს კანონით საავტორო და მომიჯნავე
უფლებების შესახებ. დაუშვებელია წარმოდგენილი
მასალის ნებისმიერი სახით გავრცელება/კოპირება
მესაკუთრის წინასწარი წერილობითი თანხმობის გარეშე.”

სატიტულო გვერდი

პროექტზე მუშაობდნენ :

დავით ნიკურაძე
ვაჰიდ ფარხანი
უჩა უჩავა
ტატა ზაქარაია
ნიკოლოზ ხიმშიაშვილი
გიორგი არწივიძე

დამკვეთი ორგანიზაცია:

შ.პ.ს. კალასი
დირექტორი : გიორგი ხუციშვილი
ტელ. : 599 933 392
ელ. ფოსტა : deltagio@yahoo.com
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• დაგეგმვის მიზანი და ამოცანები
გამაჯანსაღებელი სპორტ-კომპლექსის პროექტი  წარმოადგენს ბორჯომის რაიონ სოფელ ცემში
ყოფილი საზაფხულო საბავშვო ბანაკის ტერიტორიაზე  სარეკრეაციო
დასახლების განვითარების ხედვას. კომლექსის მიზანია შეიქმნას გარემო გამაჯანსაღბელი, 
სპორტული, და აქტიური დასვენებისთვის საჭირო ღონისძიებების განსახორციელებლად. 
კომპლექსის სტუმრებს შეეძლებათ ისარგებლონ მაღალი დონის სასტუმრო, კომერციული და
სასპორტო ინფრასტრუქტურით წელიწადის ნებისმიერ სეზონზე. ადგილმდებარეობის ბუნებრივი
გარემო იდეალურს ხდის მას სპორტულ-გამაჯანსაღბელი და სამედიცინო-გამაჯანსაღებელი
ტურიზმის განვითარებისთვის. პროექტი ხუთ ჰექტარმდე მიწის ნაკვეთზე უნდა განთავსდეს, 
ევროპული სამთო ქალაქის ტიპის უბნით, საფეხმავლო ქუჩებით, განვითერებული კომერციით და
სასპორტო ინფრასტრუქტურით.  განაშენიანების ესთეთიური მხარე გარკვეულ ასოციაციას უნდა
იწვევდეს ევროპულ სამთო-საკურორტო ქალაქებთან თავისი სივრცით მოცულბითი წყობით, 
ხოლო არქიტექტურული გამომსახველობით გვაგონებდეს საქართველოს სამთო კურორტებში
გავრცელებულ შენობებს და სტილთა სინთეზით მიღწეულ იქნას ორიგინალური, კომპლექსისთვის
სახასიათო და დასამახსოვრებელი არქიტექტურული ანსამბლი. ფუნქციური, სივრიცით-
გეგმარებითი და არქიტექტურული ამოცანების ჰარმონიული შერწყმა არსებულ ბუნებრივ
გარემოში შექმნის ახალ სიტყვას სამთო კურორტების განვითარების მიმართულებით.

ტერიტორიზე აშენდება 30-40-მდე 3-4 სართულიანი მანსარდული ტიპის შენობები ერთიანი
არქიტექტურული იერსახით. რამოდენიმე შენობა უფრო მაღალი იქნება 6-7 სართულიანი, 
არქიტექტურულ ანსამბლში დომინანტური მოცულობების შესაქმნელად, და მთლიანი
არქიტექტურული გამომსახველობის კომპოზიციური წონასწორობისთვის. შენობების მიწისპირა
სართულებზე მოეწყობა კაფე-რესტორნები, მაღაზიები სამედიცინი კაბინეტები, საოფისე
სივრცეები და სხვა საყოფაცხოვრებო დანიშნულების კომერციული  ობიექტები. არქიტექტურული
ჩანაფიქრის მიხედვით საპროექტო შენობები შექმნიან ერთიან არქიტექტურულ ანსამბლს და
ჰარმონიულად შეერწყმებიან არსებულ გარემოს, რაც უკვე ჩანს სივრცით-მოცლობითი
კონცეპტუალური მოდელიდან.

გამაჯანსაღებელი კომპლექსის ფუნქციონირებაში მნიშვნელოვანი როლი ექნება სასპორტო
ინფრასტრუქტურას. ნაკვეთის ჩრდილო-აღმოსავლეთ ზონაში აშენდება სასპორტო კომპლექსი
დახურული კალათბურთის დარბაზით, ტენისის კორტით, ფიტნეს დარბაზით და
ფუნქციონირებისთვის ყველა საჭირო სხვა ფართებით.

სპორტკომპლექსის სახურავზე მოეწყობა ღია საცურაო აუზი და კაფე. საცურაო აუზის დონე
დაკავშირებული იქნება კომპლექსის სამხრეთით ღია მოედნებთან (ტენისის კორტი და
კალათბურთის მოედანი). ზამთარში კორტის და საკალათბურთო მოედნის ზონა გაერთიანდება
ერთ სადღესასწაულო სივრცედ სადაც მოეწყობა ყინულის სასრიალო მოედანი და საახალწლო
ნაძვისხე. შენობების უკანა მხარეს, რომლებიც უკანა ფასადით სპორტულ კომპლექსზე არიან
ორიენტირებულნი მოეწყობა ტერასები. 

• დაგეგმვის ეფექტიანობა
პროქტით გათვალისწინეულია არსებული გზათა სისტემაზე ახალი ქუჩების დაგეგმარება, 
რომლებიც მეტწილად საფეხმავლო დანიშნულების იქნება. არსებული ხე ნარგავები
მაქსიმალურად შენარჩუნდება და დაირგვება ახალი ხეები დენდროლოგიური პროექტის
მიხედვით, რომელიც პროექტირების შემდგომ ეტაპებზე შემუშავდება. კომპლექსის მიზანი იქნება
წლის ყველა სეზონის განმავლობაში იფუნქციონიროს და მიიღოს სტუმრები, ამიტომაც სპორტულ
ინფრასტრუქტურას უბნის განაშენიანებაში მნიშვნელოვანი როლი უკავია. იგეგმება ფიტნეს
დარბაზის, ღია საცურაო აუზის, კალათბურთის და ტენისის დახურული სავარჯიშო სივრცეების და
ღია მულტიფუნქციური მოედნის მოწყობა. მულტიფუნქციური სპრორტულ მოედანზე ზამთრის
პერიოდში მოეწყობა ყინულის მოედანი. მთელი წლის განმავლობაში დატვირთული სასტუმრო
კომპლექსი დადებით როლს შეასრულებს ადგილობრივი ეკონომიკის გაცოცხლებაში, შეიქმნება
სამუშაო ადგილები კომლექსის მშენებლობის და მისი ექსპლუატაციის პერიოდში.

• ეტაპები
პროექტის განვითარება განხორციელდება 5 ეტაპად :
პირველი ეტაპი : ტერიტორიის საინჟინრო და საგზაო ინფრასტრუქტურის მშენებლობა;
მეორე ეტაპი : სასტუმრო-აპარტამენტების მშენებლობა ;
მესამე ეტაპი : სპორტული კომპლექსის მშენებლობა ;
მეოთხე ეტაპი : სასტუმროს მშენებლობა ;
მეხუთე ეტაპი : ტერიტორიის კეთილმოწყობა.

• საპროექტო ტერიტორია
საპროქტო ტერიტორია რომლის საკადასტრო კოდია 64.25.04.047 და 64.25.04.154 
მდებარეობს სოფელ ცემის ჩრდილოეთით. ტერიტორიების ჯამური ფართობი შეადგენს 47 340 
კვ.მ. ნაკვეთების უდიდეს ნაწილს არასასოფლო-სამეურნეო დანიშნულების ფუნქცია აქვს. 
ჩრდილოეთის მხრიდან ნაკვეთზე იგეგმება ახალი შესასვლელის მოწყობა, რკინიგის პარალურად
და არსებული გზათა სისტემის გამოყენებით. ახალი მისადგომი კომპლექსის მთავარი
შესასვლელი იქნება, ხოლო არსებული მისადგომი აღმოსავლეთ საზღვართან მეორადი
დანიშნულების.

განმარტებითი ბარათი

• მიმდებარე ტერიტორიის აღწერა
ნაკვეთს ჩრდილოეთით ესაზღვრება სარკინიგზო ლიანდაგი, დასავლეთით სატყეო ზონა, 
აღმოსავლეთით სახნავ-სათესი ნაკვეთები. არსებული მდგომარეობით ტერიტორიაზე მანქანით
მოხვედრა  შესაძლებელია ნაკვეთის აღმოსავლეთ მხრიდან არსებული გზით (სოფელ ცემის
გავლით), ხოლო პროექტით გათვალისწინებულია ახალი მისადგომის მოწყობა ჩრილოეთით, 
ბორჯომ-ბაკურიანის დამაკავშირებელი გზიდან. 

• ლანდშაფტი
საპროექტო არეალის რელიეფი ქანობიანია, დახრა სამხრეთიდან ჩრდილოეთის მიმართულებით
არის განვითარებული და სხვაობა სამხრეთის და ჩრდილოთის უკიდურეს წერტილებს შორის 36 
მეტრამდე აღწევს ხოლო ნაკვეთის სიგრძე 360 მეტრამდეა. ტერიტორიის 40%-მდე
გამწვანებულია მრავალწლოვანი წიწვოვანი და ფოთლოვანი ხეებით. ნაკვეთზე განლაგებულია
რამდენიმე ათეული ერთ სართულიანი ძველი ამორტიზებული შენობა. ტერიტორიაზე არსებობს
შიდა სამანქანო გრუნტის გზა რომლის გარშემოც განვითარებულია განაშენიანება. 

• მიმდებარე სოციალური და სატრანსპორტო ინფრასტრუქტურა
საპროექტო ტერიტორიის ჩრდილოეთ საზღვართან გადის ბორჯომი-ბაკურიანის დამაკავშირებელი
სარკინიგზო ლიანდაგი და სამანქანო გზა.  საპროექტო ნაკვეთის მიმდებარედ პრაქტიკულად არ
არსებობს განვითარებული სოციალური ინფრასტურქტურა, მხოლოდ რამდენიმე კერძო
გესტჰაუსები და სასტუმრო.

• პროექტის ტექნიკურ-ეკონომიკური მაჩვენებლები

საპროექტო ტერიტორიის ფართი : 47 340 კვ.მ
განაშენიაბების ფართი : 12 415 კვ.მ                    კ1= 0,26
განაშენიანების ინტენსივობა : 44 344 კვ.მ           კ2= 0,9
გამწვანება : 21 829 კვ.მ                                      კ3= 0,4

კომერციული ფართები : 9 759 კვ.მ
საცხოვრებელი ფართები : 28 879 კვ.მ
• სასტუმრო: 5462 კვ.მ
• აპარტამენტი: 23417 კვ.მ
საზოგადოებრივი ფართები : 4 250 კვ.მ
ავტოსადგომი : 3470 კვ.მ

• ავტოსადგომებით უზრუნველყოფა

განაშენიანებისთვის გათვალისწინებული იქნება 2 დონიანი მიწისქვეშა ავტოსადგომი 134 
ავტომობილზე და ღია ავტოსადგომი 16 ავტომობილზე, მთლიანობაში 150 მანქანის გაჩერებაა
გათვალისინებული. 

მიწისქვეშა ავტოსადგომები მოეწყობა სპორტული მოედნების ქვემოთ. კომპლექსის შიდა
პერიმეტრზე იმოძრავებენ ელექტრომობილები და სტუმრებს მოემსახურებიან საპარკინგე ზონიდან
კომლექსის ნებისმიერ წერტილში მისასვლელად. 

• საინჟინრო ინფრასტრუქტურა

კომპლექსის სასმელი წყლით უზრუნველყოფის მიზნით განიხილება მუნიციპალიტეთთან
თანამშრომლობით არსებული წყლის სისტემის რეაბილიტაცია ან ჭაბურღილების მოწყობა.
წყლის უზრუნველყოფის ზუსტი მიმართულება  დაზუსტდება პროქტირების შემდეგ ეტაპზე.

ტერიტორიის ჩრდილოეთი საზღვრების კუთხეში მოეწყობა წყლის გამწმენდი შენობა-ნაგებობები.

ტერიტორიაზე ასევე გათვალისწინებული არის დენის საგენერატორო და
სატრანსფორმატოროების განთავსების ადგილები.
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კ2 ბრუტო ფართების ცხრილი

RVT
Link:
Name Level Area

30 4 სართული 256.22 m²

1635.49 m²

31

31 0 სართული 215.15 m²

31 1 სართული 217.61 m²

31 2 სართული 217.61 m²

31 3 სართული 148.33 m²

31 3 სართული 43.62 m²

31 4 სართული 93.67 m²

936.00 m²

32

32 0 სართული 231.04 m²

32 1 სართული 231.04 m²

32 2 სართული 231.04 m²

32 3 სართული 178.77 m²

871.89 m²

33

33 0 სართული 345.04 m²

33 1 სართული 345.04 m²

33 2 სართული 345.04 m²

33 3 სართული 276.94 m²

1312.06 m²

34

34 0 სართული 231.04 m²

34 1 სართული 212.80 m²

34 2 სართული 212.80 m²

34 3 სართული 170.80 m²

34 4 სართული 92.40 m²

919.84 m²

35

35 0 სართული 121.08 m²

35 1 სართული 121.08 m²

35 2 სართული 121.11 m²

35 3 სართული 74.53 m²

437.81 m²

36

36 0 სართული 345.04 m²

36 1 სართული 345.04 m²

36 2 სართული 345.04 m²

36 3 სართული 240.34 m²

1275.46 m²

37

37 0 სართული 266.47 m²

37 1 სართული 265.36 m²

37 2 სართული 265.36 m²

37 3 სართული 215.42 m²

37 4 სართული 91.75 m²

1104.36 m²

38

38 0 სართული 231.04 m²

38 1 სართული 231.04 m²

38 2 სართული 231.04 m²

38 3 სართული 178.77 m²

871.89 m²

39

39 0 სართული 93.83 m²

39 1 სართული 93.83 m²

187.67 m²

40

40 0 სართული 96.05 m²

40 1 სართული 96.05 m²

192.10 m²

41

41 0 სართული 96.05 m²

41 1 სართული 96.05 m²

192.10 m²

42

42 1 სართული 2031.92 m²

42 1 სართული 4.40 m²

42 1 სართული 4.58 m²

42 1 სართული 4.76 m²

42 1 სართული 17.65 m²

42 1 სართული 5.56 m²

42 1 სართული 5.74 m²

42 1 სართული 6.26 m²

42 2 სართული 209.23 m²

42 2 სართული 70.00 m²

42 2 სართული 141.38 m²

42 2 სართული 1939.66 m²

42 2 სართული 539.11 m²

42 3 სართული 1362.94 m²

42 3 სართული 193.80 m²

42 3 სართული 646.83 m²

42 4 სართული 34.01 m²

7217.82 m²

43

43 0 სართული 141.01 m²

43 0 სართული 109.41 m²

43 2 სართული 141.01 m²

391.43 m²

Grand total 44344.29 m²

კ2 ბრუტო ფართების ცხრილი

RVT
Link:
Name Level Area

16 2 სართული 264.90 m²

16 3 სართული 265.32 m²

974.06 m²

17

17 0 სართული 117.04 m²

17 1 სართული 117.04 m²

17 2 სართული 117.04 m²

17 3 სართული 117.04 m²

17 4 სართული 74.48 m²

542.64 m²

18

18 0 სართული 239.41 m²

18 1 სართული 239.41 m²

18 2 სართული 239.41 m²

18 3 სართული 198.76 m²

916.99 m²

19

19 0 სართული 307.72 m²

19 1 სართული 307.72 m²

19 2 სართული 307.72 m²

19 3 სართული 210.23 m²

1133.41 m²

20

20 0 სართული 117.04 m²

20 1 სართული 117.04 m²

20 2 სართული 117.04 m²

20 3 სართული 117.04 m²

20 4 სართული 72.96 m²

541.12 m²

21

21 0 სართული 330.62 m²

21 1 სართული 295.45 m²

21 2 სართული 185.05 m²

21 2 სართული 74.34 m²

21 3 სართული 150.62 m²

1036.09 m²

22

22 0 სართული 231.04 m²

22 1 სართული 231.04 m²

22 2 სართული 231.04 m²

22 3 სართული 167.14 m²

22 4 სართული 71.04 m²

931.30 m²

23

23 0 სართული 207.88 m²

23 1 სართული 287.13 m²

23 2 სართული 287.13 m²

23 3 სართული 207.88 m²

23 4 სართული 137.85 m²

1127.88 m²

24

24 0 სართული 231.04 m²

24 1 სართული 231.04 m²

24 2 სართული 231.04 m²

24 3 სართული 179.36 m²

24 4 სართული 100.32 m²

972.80 m²

25

25 0 სართული 428.86 m²

25 1 სართული 429.90 m²

25 2 სართული 423.44 m²

25 3 სართული 319.11 m²

25 4 სართული 243.09 m²

1844.39 m²

26

26 0 სართული 246.77 m²

26 1 სართული 246.48 m²

26 2 სართული 246.48 m²

26 3 სართული 246.48 m²

26 4 სართული 157.49 m²

1143.68 m²

27

27 0 სართული 231.04 m²

27 1 სართული 212.80 m²

27 2 სართული 212.80 m²

27 3 სართული 212.80 m²

27 4 სართული 177.02 m²

1046.46 m²

28

28 0 სართული 167.01 m²

28 1 სართული 167.41 m²

28 2 სართული 167.41 m²

28 3 სართული 128.47 m²

630.28 m²

29

29 0 სართული 186.20 m²

29 1 სართული 186.20 m²

29 2 სართული 186.20 m²

29 3 სართული 186.20 m²

29 4 სართული 155.40 m²

900.22 m²

30

30 0 სართული 352.01 m²

30 1 სართული 322.36 m²

30 2 სართული 352.45 m²

30 3 სართული 352.45 m²

კ2 ბრუტო ფართების ცხრილი

RVT
Link:
Name Level Area

1

1 0 სართული 90.92 m²

1 1 სართული 114.58 m²

1 2 სართული 114.58 m²

320.07 m²

2

2 0 სართული 211.62 m²

2 1 სართული 211.62 m²

2 2 სართული 212.74 m²

2 3 სართული 20.25 m²

656.23 m²

3

3 0 სართული 231.04 m²

3 1 სართული 231.04 m²

3 2 სართული 231.04 m²

3 3 სართული 179.36 m²

872.48 m²

4

4 0 სართული 431.79 m²

4 1 სართული 431.79 m²

4 2 სართული 431.79 m²

1295.38 m²

5

5 0 სართული 267.74 m²

5 1 სართული 326.25 m²

5 2 სართული 326.25 m²

5 3 სართული 39.84 m²

5 4 სართული 39.84 m²

5 5 სართული 39.84 m²

5 6 სართული 26.77 m²

1066.53 m²

6

6 0 სართული 223.64 m²

6 1 სართული 226.82 m²

6 1 სართული 60.90 m²

6 2 სართული 60.90 m²

6 2 სართული 226.82 m²

6 2 სართული 60.90 m²

859.99 m²

7

7 0 სართული 429.22 m²

7 1 სართული 429.22 m²

7 2 სართული 429.22 m²

1287.66 m²

8

8 0 სართული 153.78 m²

8 1 სართული 153.78 m²

8 2 სართული 153.78 m²

8 3 სართული 86.26 m²

547.58 m²

9

9 0 სართული 229.44 m²

9 1 სართული 229.44 m²

9 2 სართული 229.44 m²

9 3 სართული 126.24 m²

814.56 m²

10

10 0 სართული 426.44 m²

10 1 სართული 426.44 m²

10 2 სართული 426.44 m²

10 3 სართული 426.44 m²

10 4 სართული 295.17 m²

2000.95 m²

11

11 0 სართული 220.80 m²

11 1 სართული 223.11 m²

11 2 სართული 205.58 m²

11 3 სართული 116.77 m²

766.27 m²

12

12 0 სართული 258.99 m²

12 1 სართული 258.99 m²

12 2 სართული 258.99 m²

12 3 სართული 158.79 m²

935.76 m²

13

13 0 სართული 136.24 m²

13 1 სართული 136.24 m²

13 2 სართული 136.24 m²

13 3 სართული 73.91 m²

482.62 m²

14

14 0 სართული 120.82 m²

14 1 სართული 120.82 m²

14 2 სართული 120.82 m²

14 3 სართული 59.72 m²

422.17 m²

15

15 0 სართული 215.17 m²

15 1 სართული 215.17 m²

15 2სართული 215.09 m²

15 3 სართული 83.37 m²

728.80 m²

16

16 0 სართული 231.04 m²

16 1 სართული 212.80 m²
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ნაკვეთები
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საპროექტო ფუნქციური ზონები1

მიწის ნაკვეთის განაწილილების ცხრილი

გდგ

მიმართება
ფართობი#

საკადასტრო

კოდი ფუნქციური
ზონა

1

2

46 340 კვ.მ

1 000 კვ.მ

გაერთიანება

გაერთიანება

64.25.04.047

64.25.04.154 სზ-2

სზ-2

ს.კ 64.25.04.047

ს.კ 64.25.04.154

საპროექტო ფუნქციური ზონის პარამეტრები (სზ-2)

განაშენიანების კოეფიციენტი კ1

განაშენიანების ინტენსივობის კოეფიციენტი კ2

გამწვანების კოეფიციენტი კ3

0,2

0,4

0,9

G-25 გვერდზე წარმოდგენილია სქემაში განაშიენების ინტენსივობის ზღვრული ზონირების
სქემა. 
-აღნიშნულ ზონებში შენობათა ანსამბლის ზღვრული ინტენსივობის მაჩვენებელი ასახულია
ცხრილში "ზღვრული განაშენიანების ინტენსივობა ზონების მიხედვით" (გვერდი G-25)
-ზონებში საპრეოქტო შენობების ჯამური განაშენიანების ინტენსივობის ფართი არ უნდა
აღემატებოდეს ცხრილში მოყვანილ მნიშვნელობებს. 
-თითოეული შენობის მოცულობა დაზუსტდეს პროექტირების დროს. 
- იმ შემთხვევაში თუ შენობების პროექტირების პროცესში გარდაუვალია ზღვრული
მოცულობის გაზრდა, დასაშვებია მაქსიმუმ 20 % გაიზარდოს ზონის ზღვრული მოცულობა
ისე რომ მთლიანი კომპლექსის განაშენიანების ინტენსივობა უცვლელი დარჩეს.
-იმ შემთხვევაში თუ საპროექტო შენობების განაშენიანების ინტენსივობის მაჩვენებელი
ცდება გდგ-თი დადგენილ კომპლექსის განაშენიანების ინტენსივობის  ჯამურ მაჩვენებელს
მაშინ საჭიროა ცვლილების შეტანა განაშენიანების დეტალურ გეგმაში.
- შენობების სიმაღლე განისაზღვროს ფორმულით  H=L/Y
სადაც : 
- H არის შენობის ფასადის  საანგრიშო სიბრტყის სიმაღლე მიწასთან შეხების წერტილიდან.
- L არის მანძილი ფასადის საანგარიშო სიბრტყიდან  ქუჩის ღერძამდე. 
- Y არის საანგარიში კოეფიციენტი = 0,4
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