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1- satitulo informacia

2- pirobiTi aRniSvnebi

3- ganmartebiTi baraTi

4- ganmartebiTi baraTi

5- ganmartebiTi baraTi

naxazebis CamonaTvali

7- monacemTa matrica

8- svot analizi
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10- orTo foto

11- saproeqto teritoria      
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12- situaciuri gegma mimdebare 

infrastruqtura 

13- arsebuli funqciuri zonireba

14- klimaturi pirobebi gudaurSi

15- fotofiqsacia 

16- arsebuli fotoebi 

17- arsebuli fotoebi

18- arsebuli fotoebi

19- arsebuli fotoebi

20- arsebuli da saproeqto  sakadastro 

sazRvrebi erTad 

21-   individualuri sacxovrebelimijnis 
zonebis SezRudva

22- saproeqto teritoriis etaluri 

reglamentis dokumenti

23- gen-gegma, satransporto moZraobis  sqema 

(Wrilis xazebis dataniT)

24- reliefis ganSlebi

25- reliefis daxriloba % 

26-  etapebi da rigiToba 

27- bunebrivi airis,denis da wyalisarsebuli komunikaciebi 

28-  vizualizacia 

6- baneri
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proeqtis avtori:  nodar kobaxiZe

proeqtis Tanaavtori:  iago afciauri

proeqtis damkveTebi: yazbegis municipaliteti(74.06.14.167) , TinaTin TofuriZe (74.06.11.058)

yazbegis municipaliteti (74.06.11.849) , goCa buCukuri (74.06.01.701)

saproeqto organizacia: "mdgradi arqiteqtorebi"

saidentifikacio nomeri : 404600552
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gamoyenebuli pirobiTi aRniSvnebi:

saproeqto areali

saproeqto teritoriis sakadastro sazRvari

moasfaltebu.li gza

F 1 foto fiqsaciis wertilebi

saproeqto teritoriis sazRvari

avtomanqanebis moZraobis mimarTuleba

balaxis safari

qveiTTa moZraobis mimarTuleba

N
CrdiloeTis mimarTulebis maCvenebeli

grafikuli masStabis Skala
0 10 20 30 40 50 60 70

avtomobilis adgili kerZo nakveTis zonaSi

F 1 foto fiqsaciis wertilebi

- sazogadoebrivi mijnis zona.

    (3 metri saz. sivrcis mijnidan)

- ukana ezos mijnis zona

     (3 m. ukana ezos mijnidan)

- safexmavlo biliki

- samezoblo mijnis zona

     ( 3m. samezoblo mijnidan)

- el.gadamcemi xazebis SezRudva

- satransporto zona

- Senobebis ganTavsebis areali
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განმარტებითი ბარათი:
წინამდებარე განაშენიანების დეტალური გეგმის კონცეფციის პროექტი მიზნად ისახავს ტერიტორიის გეგმარებით და სამართლებრივ მომზადებას ერთიანი ლოკაციის ფარგლებში არასისტემური ნაკვეთების 
კონფიგურაციების ცვლილებას და მოწესრიგებული სამშენებლო და სამშენებლოდ შეზღუდული არეალების განსაზღვრას. ასევე ამავე არეალში შემავალ დაინტერესებულ პირთა კერძო რეგისტრაციებზე, 
ინდივიდუალურ სარგებლობაში მყოფი ინდივიდუალური სახლების  განთავსებას და ერთიანი გეგმით განსაზღვრული სარეკრეაციო სივრცეების კეთილმოწყობას.
პროექტის შემუშავების საფუძველია საპროექტო და მიმდებარე ტერიტორიის ანალიზი; ასევე საპროექტო ლოკაციის სივრცით-მოცულობითი მახასიათებლების გამოკვლევა. განაშენიანების დეტალური გეგმის პროექტის 
შემუშავების აუცილებლობა გამომდინარეობს, თავად გუდაურის საკურორტო ზონის აქტუალურობიდან გამომდინარე. არსებული ბუნებრივი ლანდშაფტი და ხელისშემწყობი კლიმატური პირობები, ერთ-ერთი მთავარი 
მიზეზია, რის გამოც ხალხი ძირითადად სტუმრობს მთის ამ კურორტს. აქედან გამომდინარე, ამჯერად გაუნაშენიანებელი ტერიტორიების განვითარება უნდა დაიგეგმოს ერთიანი ხედვის ფარგლებში. წარმოდგენილი 
განაშენიანების გეგმით შემოთავაზებული ცალკეული მოცულობების სივრცით-მოცულობითი წყობა უნდა ჩაეწეროს არსებულ ლანდშაფტში, ისე რომ დაცული იქნეს არსებული პანორამული ხედები და უკვე 
ჩამოყალიბებული უნიკალური თვალსაწიერი.
დღევანდელი მდგომარეობით წარმოდგენილ არეალზე რომელზეც დამუშავებული გვაქვს განაშენიანების დოკუმენტი  ლანდშაფტურ სარეკრეაციო ზონაა ,რომელიც უნდა განვითარდეს ,როგორც სასოფლო სამოსახლო 
ზონა ( შზ - 1)
1. საპროექტო არეალის დაზუსტებული ფართობი -2416 კვ.მ ,პარკინგების ჯამური რაოდენობა-8 ,საწოლი ერთეულების რაოდენობა -45 ,
2. საპროექტო არეალში ძირითადი გამოყენების სახეობა: ინდივიდუალური საცხოვრებელი სახლების კომპლექსი ;
3. ფუნქცია: საცხოვრებელი,დასასვენებელი.
განაშენიანების დეტალური გეგმის პარამეტრები: განისაზღვრება ტერიტორიაზე შემოთავაზებული სასოფლო სამოსახლო ზონა ( შზ - 1)

მიწის ნაკვეთის განაშენიანების კოეფიციენტი კ1-0,5;
მიწის ნაკვეთის განაშენიანების ინტენსივობის კოეფიციენტი კ2- 0,8;
მიწის ნაკვეთის გამწვანების კოეფიციენტი კ3-0,3.
შენობის მაქსიმალური სართულიანობა: 3 ან 2 სართული და მანსარდით.
შენობის მაქსიმალური სიმაღლე: შენობასთან მოპირკეთებული ყველაზე დაბალი მიწის ზედაპირიდან, კედლის ბოლომდე 8 მეტრი. კეხამდე 10 მეტრი.
4. დაგეგმილი განაშენიანების დეტალური გეგმის ფარგლებში საზოგადოებრივი მიჯნის ზონის განსაზღვრა იგეგმება ნაკვეთების შემხებლობაში არსებული ქუჩიდან.
დღევანდელი მდგომარეობით განაშენინების დეტალური გეგმით მოცული არეალი პრაქტიკულად გაუნაშენიანებელ, თავისუფალ ლოკაციას წარმოადგენს. თუმცა ტერიტორიის ჩრდილო აღმოსავლეთ ნაწილში,
რომელიც უშუალოდ არსებულ სატრანსპორტო გზასთან არის შემხებლობაში, გვხვდება ბოლო წლებში აქტიურად მიმდინარე მშენებლობები, რომელთა უმრავლესობა დღეს თითქმის დასრულებულია.
დასაბუთების ვიზუალიზაციიდან ნათლად ჩანს, რომ განაშენიანების დეტალური გეგმით განსაზღვრული სამშენებლო არეალები და ახალი საპროექტო მოცულობები მაქსიმალურად მორგებულია მის მიმდებარედ
ჩამოყალიბებულ რელიეფის თავისებურებებს და შერჩეული განაშენიანების ტიპი.
.
. განაშენიანების გეგმის სამშენებლო განვითარების კონცეფციაში, ასევე გადამწყვეტ როლს თამაშობს მიმდებარე საკვლევი არეალის მკვეთრად დაქანებული რელიეფი. ასევე მნიშვნელოვანი სოციალური
ინფრასტრუქტურის ფაქტორად მივიჩნევთ საპროექტო ნაკვეთებამდე მისასვლელი გზის არსებობას და  ჩრდილოეთით მდებარე ძირითად გზაზე გამავალ ნაკვეთებზე, უკვე ფუნქციონირებადი სასტუმროს
კომპლექსების სიახლოვის გარემოებას. ჩამოთვლილი ინფრასტრუქტურის არსსებობა, მხოლოდ ხაზ უსმევს მიმდებარე არეალის აქტიური განაშენიანების პროცესის მსვლელობას. არსებული ტერიტორიიდან
ჩამოყალიბებული თვალსაწიერის შენარჩუნება და ამ მიმართულებაზე ორიექტირებული განაშენიანების წყობის არსებობა წარმოადგენს დაგეგვმის ერთ-ერთ ძირითად ამოცანას, შესაბამისად დამკვეთის სურვილია
საპროექტო კოტეჯების ძირითადი საფასადე სიბრტყის ღიობების, სწორედ აღნიშნულ ხეობაზე ორიენტირება. საპროექტო წინადადების ეს მიმართულებები მაქსიმალურად ხაზს გაუსმევს დაბა გუდაურის ამ
კონკრეტული მონაკვეთის მნიშვნელოვან თავისებურებებს და საპროექტო მოცულობებიდან გახსნილი ხედების საშულებით, დამსვენებელ ტურისტებს და ადგილობრივ მოსახლეობასაც საშუალება მიეცემათ
განახლებული რაკურსით აღიქვან მთის კალთებით შემოფარგლული ხეობა.
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ძლიერი მხარეები:

 ერთიანი განაშენიანების დეტალური გეგმით მოცული ტერიტორიის სისტემური და მოწესრიგებული სამშენებლო განვითარება, ასევე განაშენიანების რეგულირების ხაზების რეგულაციის შექმნა და არასამშენებლო
არეალების ლოკაციების გამოყოფა.
. გახსნილი სივრცეები - გააჩნია ხედი დაბა გუდაურის მაღალი და დაბალი ნიშნულების მქონე სივრცეზე.
. გააჩნია ძირითადად ქანობიანი რელიეფი, რომელიც გეგმარების სტადიაზევე გვკარნახობს კონკრეტული არქიტექტურის იერ-სახეს და წყობას.
. საპროექტო არეალზე განვითარებული, კეთილმოწყობილი, რეკრეაციული გარემოს განვითარება. ტერიტორიაზე მაქსიმალურად შენარჩუნდება არსებული რელიეფის ქანობიანი ნიშნულები და დაირგვება გარემოსთან
შესაბამისი სხვადასხვა ჯიშის ხე-მცენარეები. აღნიშნული ლოკაციის მდებარეობის გათვალისწინებით ვფიქრობთ, რომ დაგეგმარებული რეკრეაციული და განაშენიანებული სივრცე უდაოდ სასარგებლო იქნება
მიმდებარე განაშენიანების მაცხოვრებლებისთვისაც, რადგან ხელს შეუწყობს ტერიტორიის რაციონალურ და სისტემურ გამოყენებას.
. მოქნილი დაგეგმვა (დაზუსტების შესაძლებლობა დეტალური დაპროექტებისთვის) განაშენიანების გეგმის ლოკაციაში სამშენებლო და არასამშენებლო არეალები გამოყოფილია განაშენიანების რეგულირების
ხაზებით;
. წინასაპროექტო კვლევის ანალიზი და გეგმარების პრინციპები შესრულებულია სტანდარტების დაცვით. საქართველოს მთავრობის 2019 წლის 3ივნისის #261 დადგენილებით და გუდაურის სარეკრეაციო ტერიტორიის
განაშენიანების მართვის რეგლამენტით განსაზღვრული ნორმებითა და წესებით;
 მყუდრო ურბანული სივრცე - რომელიც მოწყვეტილია გამჭოლი სატრანსპორტო ნაკადების ძირითად არტერიას. შესაბამისად დაცულია საკარკასო მაგისტრალზე მოძრავი ავტომანქანების გადაადგილებით გამოწვეული
ხმაურისგან;
. განაშენიანების გეგმის არეალში მოყოლილი ნაკვეთების სპეციფიური მდებარეობიდან გამომდინარე, რომელიც გამომდინარეობს არსებული რელიეფის თავისებურებებიდან, დაგეგმარების პროცესში შერჩეულია
ისეთი სივრცით-მოცულობითი გადაწყვეტის პრინციპი, რომლითაც მაქსიმალურად ვითვალისწინებთ ძირითადად ნაკვეთების შუაში მდებარე არეალის სამშენებლო გამოყენებას. შემოთავაზებული გეგმარების პრინციპი
გზების გაყოლებაზე, გაზრდის საზოგადოებრივი სივრცის აღქმადობის არეალს და სამომავლოდ განვითარებულ ქუჩას, ჩამოყალიბებული წყობის სახეს მისცემს. აღნიშნულის გათვალისწინებით, ქუჩის არეალიდან
გახსნილი პანორამული ხედი, არ შეიზღუდება მის გაყოლებაზე არსებული ნაკვეთების განაშენიანებით.

სუსტი მხარეები
არეალში შემავალი ნაკვეთების სტიქიური ხასიათი და სატრანსპორტო ინფრასტრუქტურის არ არსებობა.

შესაძლებლობები:

 არეალი, რომელიც სწორი დაგეგმარების შემთხვევაში შეიძლება გახდეს დაბა გუდაურის ერთ-ერთი მნიშვნელოვანი  კოტეჯებისგან შემდგარი დასახლება, ფუნქციურად სწორი დატვირთვით.
 ტერიტორიის სარეკრეაციო ფუნქციებით დატვირთვის შესაძლებლობა, რომელიც იქნება საუბნო მოხმარების.
. უსაფრთხო და თანაბარი შესაძლებელობების სივრცის განვითარება;
. სივრცის გაჯანასაღება და საცხოვრებელი ინფრასტრუქტურის გაუმჯობესება;
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გამოწვევები:

 დაბა გუდაურის სივრცულად მნიშვნელოვანი ტერიტორია, რომლის მიმდებარე არეალს გააჩნია დიდი სამშენებლო განვითარების პოტენციალი.

მიწის ნაკვეთის რეგლამენტები:

1. განაშენიანების რეგულირების ხაზების სისტემატიზაცია.
2. ნაკვეთების ძირითად უმრავლესობას მხოლოდ ერთი მხრიდან ემიჯნება საზოგადოებრივი მიჯნის ზონა. შესაბამისად თითქმის ყველა რეგისტრაციაზე ხდება მომიჯნავე ნაკვეთებთან მიმართებაში მიჯნის ზონის
განსაზღვრა.
3. საზოგადოებრივი სერვიტუტები საპროექტო ტერიტორიის ფარგლებში არ არის დადგენილი.

მიწის ნაკვეთზე შენობათა განთავსება და მათი მაქსიმალური სიმღლეები:

1. მიწის ნაკვეთზე შენობათა განთავსების ზოგადი წესი და მათი მაქსიმალური სიმაღლეები განისაზღვრება ხდება გუდაურის სარეკრეაციო ტერიტორიის განაშენიანების მართვის რეგლამენტის წესებით;
2. მაქსიმალური სიმaღლეების ათვლა სავალდებულოა საზოგადოებრივი მიჯნის და საჭიროების შემთხვევაში სამეზობლო მიჯნის მხრიდან.
4. განაშენიანის რეგულირების (წითელი ხაზები) დადგენილია სამეზობლო მიჯნების და გზისპირა ბუფერული ზოლის დაცვის პირობით.
5. სავალდებულო (ლურჯი) ხაზი არ არის დადგენილი
6. სივრცით-გეგმარებით წყობა არის ღია.
7. მიწის ნაკვეთის შემოღობვის კუთხით ინფორმაცია დაზუსტდება კონკრეტული ნაკვეთების დეტალური პროექტირების ფარგლებში.
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monacemTa sfero maxasiaTebeli ganaxlebis periodi wyaro

1. fizikuri garemo

kobi-gudauris saavtomobilo gza

gegmarebiTi erTeuilis

saerTo farTobi

bunebrivi faseulobebi

kulturuli faseulobebi

miwaTdafaruloba

2. infrastruqtura

satransporto

infrastruqtura

sainJinro qselebi

3. uflebrivi garemo

SezRudva

2416 kv/m (gansazRvruli areali) 15/09/2023 weli ekonomikis saministro

    saproeqto teritoriaze ar aRiniSneba

bunebrivi faseulobebi

   saproeqto teritoriaze ar aRiniSneba

kulturuli faseulobebi

topo azomviTi naxazi 16/11/2020 weli
saproeqto organizacia

Sps "enlaini"

  saqarTvelos saavtomobilo

gzebis departamentidan ar

fiqsirdeba aranairi SezRudva

1. individualuri sacxovrebeli

saxlebis kompleqsis

miwaTdafarvis sakadastro

sazRvrebis farTi- 2416 kv/m

3. safexmavlo bilikebis da

saerTo sargeblobis sivrceebis

miwaTdafarvis farTi - 0 kv/m

2. saavtomobilo gzebis

miwaTdafarvis farTi - 0 kv/m
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