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მდებარეობა და რეგიონალური კონტექსტი 

საპროექტო  ტერიტორია  მდებარეობს  გურიაში,  ჩოხატაურის  მუნიციპალიტეტში,  კურორტ 

ბახმაროში.    ჩოხატაურიდან  საავტომობილო  გზით  დაშორებულია  52  კმ‐ით.  უახლოესი 

სარკინიგზო  სადგური  მდებარეობს  სოფელ  საჯავახოში.  ბახმარო  გურიის  პოპულარული 

საზაფხულო  კურორტია.  იგი  მდებარეობს  მდინარე  ბახვისწყალის  ხეობაში,  მესხეთის  ქედზე, 

ზღვის  დონიდან  1925‐2050  მეტრის  სიმაღლეზე  და  წარმოადგენს  ნაძვისა  და  სოჭის  ტყით 

გარშემორტყმულ  ქვაბულს.  შავი  ზღვის  სანაპიროდან  ბახმარომდე  პირდაპირი  ხაზით  50 

კილომეტრია. ბახმაროს სუბ‐ალპური მთები განეკუთვნება აჭარა‐იმერეთის ქედებს, დასახლება 

მდებარეობს ჩარღმავებულ ამფითეატრში, რომელიც გარშემორტყმულია რბილი ფორმის 2600 

მ‐მდე სიმაღლის მთებით. 

კლიმატური პირობები 

ბახმაროს კლიმატური თავისებურებები გამოირჩევა ზღვისა და მთის ჰაერის მასების შერწყმით. 

მზის რადიაციის და ულტრაიისფერი გამოსხივების ინტენსივობა  მაღალია.  უბერავს ზღვიური 

ქარები.  ზამთარი  ზომიერად  რბილია,  იანვრის  საშუალო  ტემპერატურით  ‐5.2°C.  ზაფხული 

ზომიერად გრილია და აგვისტოს საშუალო ტემპერატურაა 13.4°C. ნალექების საშუალო წლიური 

რაოდენობა  1869  მმ.  მზის  ნათების  ხანგრძლივობა  წელიწადში  1975  საათი.  შეფარდებითი 

სინოტივე 73%. გრილი ზაფხული და რბილი ზამთარი, სითბოსა და შავი ზღვის ტენიანი ჰაერის 

ნაკადების ერთობლიობით გამოწვეული უხვი თოვლი, ზღვისა და მთის ჰაერის ნაზავი, რაც უხვ 

ნალექს  იწვევს  ასეთ  ოროგრაფიული  მდებარეობაში,  ასევე  მზიანი  საათების  ხანგრძლივობა, 

ტემპერატურული  ცვლილებების  მცირე  ამპლიტუდა,  მზისა და  ულტრაიისფერი  გამოსხივების 

მაღალი მაჩვენებელი და თითქმის მტვრისგან დაწმენდილი ჰაერი ხელს უწყობს ბახმაროს იყოს 

იშვიათი მეტეოროლოგიური პირობების სარეკრეაციო ადგილი.  სასრიალოდ აქ კომფორტული 

და უსაფრთხო კლიმატური პირობებია.  

ტემპერატურა  ნაკლებად  ცვალებადია  ძლიერი  ზღვიური  გავლენის  გამო.  იანვარი  და 

თებერვალი ყველაზე ცივი თვეებია, ხოლო ივლისი და აგვისტო ყველაზე თბილი.დაგეგმვის  

საფუძველი 

დაგეგმარების საფუძველია  

 სივრცითი და ქალაქთმშენებლობითი განვითარების სააგენტოს უფროსის ბრძანება № 1‐1/37;

19/ივლისი/  2023  წ.  ბახმაროს  სარეკრეაციო ტერიტორიაზე  მდებარე  მიწის  ნაკვეთებზე  ს/კ

№28.24.26.038, №28.24.26.040, №28.24.26.042, №28.24.26.190, №28.24.26.191, №28.24.21.200,

№28.24.26.159,  №28.24.26.041,  №28.24.26.039,  №28.24.21.597)  მრავალფუნქციური

კომპლექსის  განაშენიანების  დეტალური  გეგმის  შემუშავების  ინიცირების  და  დავალების

გაცემის თაობაზე.

 ადმინისტრაციული  ხელშეკრულება  №7/23  ქ.  თბილისი  20/07/2023  წ.  ,,ბახმაროს

სარეკრეაციო  ტერიტორიაზე  მდებარე  მიწის  ნაკვეთებზე  (მიწების  (უძრავი  ქონების)

საკადასტრო  კოდები:  №28.24.26.038,  №28.24.26.040,  №28.24.26.042,  №28.24.26.190,

№28.24.26.191, №28.24.21.200, №28.24.26.159, №28.24.26.041, №28.24.26.039, №28.24.21.597)

მრავალფუნქციური კომპლექსის განაშენიანების დეტალური გეგმის შემუშავების ინიცირების

და დავალების გაცემის თაობაზე“

განმარტებითი ბარათი



მიზნები და ამოცანები 

პროექტირების  მიზანია  ბახმაროში  შეიქმნას  მაღალი  დონის  ტურისტულ‐სპორტული  და 

სარეკრეაციო კომპლექსი, რომელიც უნიკალური უნდა იყოს როგორც რეგიონში, ასევე მთლიანად 

საქართველოს  და  საერთაშორისო  მასშტაბში.  კომპლექსი,  თავისი  მასშტაბით  და 

არქიტექტურით ორგანულად უნდა ჩაეწეროს მიმდებარე უნიკალურ ლანდშაფტში და არსებულ 

განაშენიანებაში.  კომპლექსი  ითვალსწინებს  ბახმაროს,  როგორც  12‐თვიანი  კურორტის 

ფუნქციონირებას.   

პროექტის ამოცანაა, არსებული ტერიტორიის რაციონალურად დაგეგმარება, სატრანსპორტო და 

საინჟინრო  ინფრასტრუქტურის  შექმნა  და  განვითარება  ბახმაროს  კონტექსტში,  საპროექტო 

გადაწყვეტების შესაბამისად. პროექტი მაქსიმალურად უნდა ითვალსიწინებდეს თანამედროვე 

მთის  კურორტების  განვითარების  საუკეთესო  პრაქტიკასა  და  მიდგომებს.  მათ  შორის 

ეკოლოგიური და მდგრადი განვითარების საკითხებს, ადგილობრივი მასალებისა და მოწინავე 

ტექნოლოგიების გამოყენებით.  

გდგ‐ს  კონცეფციით  დაცულია  დადგენილი  ლანდშაფტური  ტერიტორიის  საზღვრები  და 

აღნიშნული ტერიტორიებისთვის   გამიჯნულია ცალკე მიწის ნაკვეთები. 

პროექტი შემუშავებულია 2023  წლის 19  ივლისის N1‐1/37  ინიცირების ბრძანების საფუძველზე 

გაცემული  დავალებით  დადგენილი  მოთხოვნების  დაცვით.  სასტუმროს  შენობები 

განთავსებულია გენერალური გეგმით განსაზღვრულ სამშენებლოდ გამოყოფილი ტერიტორიის 

საზღვრებში.  დაგეგმილისასტუმროს განთავსების არეალი არ მოდის შეუსაბამობაში დადგენილ 

ფუქნციურ  ზონებთან  და  არ  ცდება  საპროექტო  შზ‐7  ზონის  არეალს,  იგი  გათვლილია  181 

ნომერზე.  დაბა  ბახმაროს  სარეკრეაციო  ტერიტორიის  განაშენიანების  გეგმის  განაშენიანების 

მართვის  რეგლამენტის  მიხედვით,  10%,  დაახლოებით  35  საწოლი  ერთეული,  განკუთვნილი 

იქნება  მუშაკებისათვის, იმავე ან სხვა მიწის ნაკვეთზე;  

საინჟინრო  ინფრასტრუქტურა 

არსებული  მდგომარეობით  საპროექტო  ტერიტორიამდე  მხოლოდ  ელექტრო  ენერგია  მიდის.  

დაერთების  შესაძლებლობასთან  დაკავშირებით  წარმოდგენილია  საქართველოს 

გაერთიანებული ელექტრომომარაგების კომპანიის დადებითი პოზიცია.   რაც შეეხება წყალს და 

წყალარინებას,  სახელმწოფოს  მიერ  დაგეგმილია  ბახმაროს  მთლიანი  კურორტის  წყლით 

მომარაგების  უზრუნველყოფა  აუხლოეს  მომავალში.    ამ  ეტაპზე  არ  არის  დაზუსტებული 

პროვაიდერი კომპანია.  

ვინაიდან  საქართველოს  ენერგეტიკისა  და  წყალმომარაგების  მარეგულირებელი  ეროვნული 

კომისიის (შემდგომში ‐ კომისია) 2022 წლის 18 აგვისტოს N33 დადგენილებით, „სასმელი წყლის 

მიწოდებისა  და  მოხმარების  წესებში“  შეტანილი  ცვლილების  შესაბამისად    დაგეგმილი 

სამშენებლო  ობიექტის  წყალმომარაგების  ქსელზე  მიერთების  საკითხი  უნდა  დაზუსტდეს 

მშენებლობის  ნებართვის  გაცემამდე,  ქალაქთმშენებლობითი  გეგმის  დამუშავების  ეტაპზე, 

აღნიშნულის გათვალისიწნებით  გდგ‐ს  II  სტადიის  (საბოლოო  პროექტის)  ეტაპზე 

წარმოდგენილი  იქნება  საპროექტო  ტერიტორიის  შესაბამისი  რაოდენობის  წყლის  დებეტით 

უზრუნველყოფის  შესაძლებლობის  (მათ  შორის  ალტერნატიული  ვერსი(ებ)ის) 

დამადასტურენელი დოკუმენტაცია.   



მშენებლობის ეტაპები და ვადები. 

 საპროექტო ტერიტორიის განვითარება დაგეგმილია სამ ეტაპად.  

პირველ ეტაპი ‐ სასტუმროს კომპლექსის მშენებლობა.  

მეორე  ეტაპი  ‐    მიწისქვეშა  ავტოსადგომები,  სპორტული  მოედნები    და  საინჟნრო 
ინფრასტრუქტურა.  

მესამე ეტაპი  ‐   მისასვლელი გზები, სარეკრეაციო სივრცეები და  ტერიტორიის კეთილმოწყობა. 

ბახმაროში  არსებული  მკაცრი  კლიმატური  პირობებიდან  გამომდინარე  მშენებლობის 
ხანგრძლივობა გათვლილია დაახლოებით 2 წლის ვადით და დასრულება დაგეგმილია 2025 
წლის დეკემბრამდე.  

მიწის ნაკვეთების განაწილება/დაყოფის რეჟიმი.  

კონცეფციის  სტადიაზე  საპროექტო  ტერიტორია  დაყოფილია    11  მიწის  ნაკვეთად.  მიწის 

ნაკვეთების  კონტურები  ძირითადად  იმეორებენ  გენგეგმით  დადგენილი  ზონების 

კონფიგურაციას.      გეგმარებით  არეალში  არსებული  ლანდშაფტური  ტერიტორიებისთვის  და 

გზებისთვის  გამოყოფილია  ცალკე  ნაკვეთები.    (ნაკვეთი  N  6  ‐  ტერიტორია  გზებისთვის; 

ნაკვეთები  N  9;10;11‐  ლანდშაფტური  ტერიტორიისთვის).    N  1  მიწის  ნაკვეთზე  დაგეგმილია 

სასტუმროს  კომპლექსის  მშენებლობა,  სადაც  გენგეგმით  ვრცელდება  შზ‐7;  ნაკვეთი  N  2‐  ის 

ძირითად  ნაწილზე  ვრცელდება  შზ‐7,  ხოლო  მცირედ  ნაწილზე  შზ‐6.  სადაც  წარმოდგენილი 

ხედვით  გათვალისწინებულია  მიწისქვეშა  ავტოსადგომის,  სპორტული  მოედნების  და  პარკის 

მოწყობა.  ნაკვეთი  N4  ზე  მშენებლობა  არ  არის  დაგეგმილი  და  ვრცელდება  შზ‐6,  ასევე  არ 

იგეგმება  ნაკვეთი  N10‐ის  სამშნებლოდ  განვითარება,  რომლის  დიდი  ნაწილიც  შზ‐7შია 

განთავსებული. 

ტექ ეკონომიკური მაჩვენებლები: 

საპროექტო ტერიტორიის ფართობი ‐ 52721 კვ.მ 

საპროექტო ტერიტორიაზე გენერალური გეგმით დადგენილი ზონები და პარამეტრები: 

 საკურორტო ზონა 1 (შზ‐6) ‐6 452 მ2; კ‐1=0,3; კ‐3=0,4; მ; მაქს სიმაღლე 12 მ.  3 სართ.

 საკურორტო ზონა 2(შზ‐7) ‐25 839მ2; კ‐1=0,3; კ‐2=1,2; კ‐3=0,4; მ მაქს სიმაღლე 16 მ. 4 სართ.

 საკურორტო  ზონა  2(შზ‐7)‐ში  მიწის  ნაკვეთის  10%‐ზე  მეტი  დახრილობის  შემთხვევაში

შენობის მაქსიმალური სიმაღლე, დასაშვებია გაიზარდოს 3 მეტრამდე;

 ლანდშაფტური ტერიტორია (ლტ) ‐13106მ2

 ტერიტორია ტრანსპორტისთვის‐ 7326 მ2;

საპროექტო ტერიტორიაზე კონცეფციით განსაზღვრული ზონები და პარამეტრები: 

 საკურორტო  ზონა  2(შზ‐7)  ‐25  839მ2;  კ‐1=0,3;  კ‐2=1,2;  კ‐3=0,4;  მ  მაქს  სიმაღლე  კედლის

ბოლომდე 16 მ, კეხამდე 19 მ. 4 სართ.

 საკურორტო ზონა 1(შზ‐6)  ‐6 452მ2; კ‐1=0,3; კ‐3=0,4; მ მაქს სიმაღლე კედლის ბოლომდე

8მ, კეხამდე‐ 10 მ /სართ.  2 სართული + მანსარდი

 ლანდშაფტური ტერიტორია (ლტ) ‐13 106 მ2

 ტერიტორია ტრანსპორტისთვის‐ 7324 მ2;

დაგეგმილია მიწისქვეშა ავტოსადგომის მოწყობა 149 ავტომობილზე. 

სასტუმროს კომპლექსისთვის, არეალის  სამშენებლოდ  განვითარება დაგეგმილია 
მხოლოდ N 1 მიწის ნაკვეთზე, გდგ-ს ეტაპზე საპროექტო ტერიტორია შესაძლებელია 
წარმოდგენილი იქნას ერთ საკადასტრო ერთეულად და შესაბამისად ვინაიდან საპროექტო 
არეალში მდებარე სხვა სამშენებლო მიწის ნაკვეთების სამშენებლოდ განვითარება არ 
იგეგმება, ტერიტორიის ქალაქთმშენებლობითი პარამეტრები სრულად ათვისებული 
იქნება N1 მიწის ნაკვეთზე.
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საკურორტო ზონა-2 (შზ-7) - ˄ არʳოაʫʪʬნს ʩაˆʳაროს სარʬკრʬა˂ʰო

ტʬრʰტორʰʰს საზʾʭრʬʩშʰ კურორტʰსʯʭʰს ʫაʳაˆასʰაʯʬʩʬʲ

ʪანაშʬნʰანʬʩას� ნʬʩაʫარʯუʲʰ საˆʬოʩʬʩʰა�

· ʰნʫʰʭʰʫუაʲურʰ სა˂ˆოʭრʬʩʬʲʰ საˆʲʰ�

· საʳʯო-საʯˆʰʲაʳურო ʳოʳსაˆურʬʩʰს ოʩʰʬʽტʬʩʰ�

· სასტუʳრო�

· სასტუʳროს ტʰʶʰს სა˂ˆოʭრʬʩʬʲʰ�

· ʫასასʭʬნʬʩʬʲʰ საˆʲʬʩʰ�

· საʳკურნაʲო-ʪაʳაˇანსაʾʬʩʬʲʰ ოʩʰʬʽტʬʩʰ�

· კʭʬʩʰს ოʩʰʬʽტʬʩʰ�

· ʪარʯოʩʰსაʯʭʰს ʪანკუʯʭნʰʲʰ ʳოʳსაˆურʬʩას ოʩʰʬʽტʬʩʰ�

· ʳ˂ʰრʬ კოʳʬრ˂ʰუʲʰ-საʭა˅რო ʳოʳსაˆურʬʩას ოʩʰʬʽტʬʩʰ�

· აʭტოსაʫʪოʳʰ�

· ʫასაშʭʬʩʰ საˆʬოʩʬʩʰსაʯʭʰს ʫაʳˆʳარʬ ʫა

· ʫროʬʩʰʯʰ შʬნოʩა-ნაʪʬʩოʩʬʩʰ�
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