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1/3/2018 საქართველოს ეკონომიკისა და მდგრადი განვითარების მინისტრი
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საქართველოს ეკონომიკისა და მდგრადი განვითარების მინისტრის
ბრძანება

№ 1-1/587 29 / დეკემბერი / 2017 წ.

ბორჯომის  მუნიციპალიტეტში ,  ბაკურიანის  სარეკრეაციო  ტერიტორიაზე  მდებარე
მიწის  ნაკვეთების  განაშენიანების  რეგულირების  გეგმის  გეგმარებითი

დავალების  დამტკიცების  შესახებ

„სივრცითი მოწყობისა და ქალაქთმშენებლობის საფუძვლების შესახებ“ საქართველოს კანონის მე-2 მუხლის
„ტ“ ქვეპუნქტისა და მე-9 მუხლის პირველი პუნქტის „ა“ ქვეპუნქტის  საფუძველზე,

ვბრძანებ:

მუხლი 1.   დამტკიცდეს  დაბა ბაკურიანის სარეკრეაციო ტერიტორიაზე მდებარე მიწის ნაკვეთების (მიწის
(უძრავი ქონების) საკადასტრო კოდი: 64.30.01.015.; 64.30.07.035;) განაშენიანების რეგულირების გეგმის
თანდართული გეგმარებითი დავალება.

მუხლი 2.   წინამდებარე განაშენიანების რეგულირების გეგმის გეგმარებითი დავალება ძალაშია მისი
დამტკიცებიდან 5 წლის განმავლობაში.

მუხლი 3.   ეს ბრძანება ამოქმედდეს გამოქვეყნებისთანავე.

მინისტრი დიმიტრი ქუმსიშვილი
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ბორჯომის მუნიციპალიტეტი 

დაბა ბაკურიანში  ,,კოხტას ძირი“ მიწის ნაკვეთებზე ს/კ 64.30.07.035; 64.30.01.015; 
განაშენიანების რეგულირების გეგმის გეგმარებითი დავალების 

 პროექტი 

2017 წ. 

• საპროექტო ობიექტი - სასტუმრო და აპარტამენტების კომპლექსი;
• ობიექტის მისამართი ბორჯომის მუნიციპალიტეტი, დაბა ბაკურიანი

• დამკვეთი/მენაშენეს განაცხადი: 27.10.2017. N13888/09

 • მიწის ნაკვეთის საკადასტრო კოდები: 64.30.07.035; 64.30.01.015;
• გრგ-ს საპროექტოს ტერიტორიის საერთო ფართობი შეადგენს 5031.00 მ2

ტერიტორიის სამშენებლო განვითარების ზოგადი პირობები, მოთხოვნები და 
რეკომენდაციები 

1. ტერიტორიის 
დახასიათება და 
ქალაქმშენებლობითი 
განვითარების 
შესაძლებლობები 

• მიწის ნაკვეთი განთავსებულია ბორჯომის რაიონში, დაბა
ბაკურიანში, საერთო ფართობია 5031.00 კვ.მ

• ტერიტორია თავისუფალია შენობა ნაგეგბობებისაგან. ნაკვეთი
გარშემორტყმულია ტყით.

• ტერიტორია თავისი ადგილმდებარეობით და ფართობით
საშუალებას იძლება დამუშავდეს ტერიტორიის
განაშენიანების რეგულირების გეგმა. განაშენიანებვის
რეგულირების გეგმით განისაზღვროს კონკრეტული
ფუნქციური  ზონები გეგმარებითი დავალებით დადგენილი
პარამეტრების შესაბამისად.

2. შენობა-ნაგებობის 
არქიტექტურულ-
კომპოზიციური 
გადაწყვეტა და კავშირი 
მიმდებარე გარემოსთან. 

• ტერიტორიის რელიეფიდან და არსებული ნარგავების
მდებარეობიდან განისაზღვროს ასალი შენობა -ნაგებობების
ადგილმდებარეობა და მათი მოცულობითი კომპოზიცია

• კომპლექსი დაპროექტდეს ტერიტორიისთვის დადგენილ
საზღვრებში.

• იმ შემთხვევაში, თუ მოხდება ახალი შენობა ნაგებობისთვის
მიწის ნაკვეთის გამიჯვნა, თითოეული მიწის ნაკვეთი უნდა
იყოს საინჟინრო და სატრანსპორტო ინფრასტრუქტურით
სათანადოდ უზრუნველყოფილი, რისთვისაც მინიმალური
პირობაა მშენებლობადამთავრებულ ობიექტთან მინიმუმ
ერთი მისასვლელის არსებობა, მათ შორის სერვიტუტის
გამოყენებით.

• გამოყენებულ იქნას მაღალი ხარისხის სამშენებლო მასალა;
• ღია და დახურული ავტოსადგომები მოეწყოს შემდეგი

გაანგარიშებით: ბინების შემთხვევაში 1 ბინაზე -1
ავტოსადგომი; სასტუმროს შემთხვევაში 2 ნომერზე- 1
ავტოსადგომი;

3. მიწის ნაკვეთზე 
არსებული შენობა 
ნაგებობეის დანგრევა და 
გადატანა, ან ამთი 
სივრცით გეგმარებითი 
მოწყობის შეცვლა. 

• განისაზღვროს განაშენიანების რეგულირების გეგმის
პროექტით.
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ბორჯომის მუნიციპალიტეტი 

დაბა ბაკურიანში  ,,კოხტას ძირი“ მიწის ნაკვეთებზე ს/კ 64.30.07.035; 64.30.01.015; 
განაშენიანების რეგულირების გეგმის გეგმარებითი დავალების 

 პროექტი 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2017 წ. 

• საპროექტო ობიექტი - სასტუმრო და აპარტამენტების კომპლექსი; 
• ობიექტის მისამართი ბორჯომის მუნიციპალიტეტი, დაბა ბაკურიანი

• დამკვეთი/მენაშენეს განაცხადი: 27.10.2017. N13888/09

 • მიწის ნაკვეთის საკადასტრო კოდები: 64.30.07.035; 64.30.01.015;
• გრგ-ს საპროექტოს ტერიტორიის საერთო ფართობი შეადგენს 5031.00 მ2

ტერიტორიის სამშენებლო განვითარების ზოგადი პირობები, მოთხოვნები და 
რეკომენდაციები 

1. ტერიტორიის 
დახასიათება და 
ქალაქმშენებლობითი 
განვითარების 
შესაძლებლობები 

• მიწის ნაკვეთი განთავსებულია ბორჯომის რაიონში, დაბა
ბაკურიანში, საერთო ფართობია 5031.00 კვ.მ 

• ტერიტორია თავისუფალია შენობა ნაგეგბობებისაგან. ნაკვეთი
გარშემორტყმულია ტყით. 

• ტერიტორია თავისი ადგილმდებარეობით და ფართობით
საშუალებას იძლება დამუშავდეს ტერიტორიის 
განაშენიანების რეგულირების გეგმა. განაშენიანებვის 
რეგულირების გეგმით განისაზღვროს კონკრეტული 
ფუნქციური  ზონები გეგმარებითი დავალებით დადგენილი 
პარამეტრების შესაბამისად. 

2. შენობა-ნაგებობის 
არქიტექტურულ-
კომპოზიციური 
გადაწყვეტა და კავშირი 
მიმდებარე გარემოსთან. 

• ტერიტორიის რელიეფიდან და არსებული ნარგავების
მდებარეობიდან განისაზღვროს ასალი შენობა -ნაგებობების
ადგილმდებარეობა და მათი მოცულობითი კომპოზიცია 

• კომპლექსი დაპროექტდეს ტერიტორიისთვის დადგენილ 
საზღვრებში. 

• იმ შემთხვევაში, თუ მოხდება ახალი შენობა ნაგებობისთვის
მიწის ნაკვეთის გამიჯვნა, თითოეული მიწის ნაკვეთი უნდა 
იყოს საინჟინრო და სატრანსპორტო ინფრასტრუქტურით 
სათანადოდ უზრუნველყოფილი, რისთვისაც მინიმალური 
პირობაა მშენებლობადამთავრებულ ობიექტთან მინიმუმ 
ერთი მისასვლელის არსებობა, მათ შორის სერვიტუტის 
გამოყენებით. 

• გამოყენებულ იქნას მაღალი ხარისხის სამშენებლო მასალა;
• ღია და დახურული ავტოსადგომები მოეწყოს შემდეგი

გაანგარიშებით: ბინების შემთხვევაში 1 ბინაზე -1
ავტოსადგომი; სასტუმროს შემთხვევაში 2 ნომერზე- 1
ავტოსადგომი;

3. მიწის ნაკვეთზე 
არსებული შენობა 
ნაგებობეის დანგრევა და 
გადატანა, ან ამთი 
სივრცით გეგმარებითი 
მოწყობის შეცვლა. 

• განისაზღვროს განაშენიანების რეგულირების გეგმის
პროექტით.

4. მოთხოვნები და იმ 
ფიზიკური და 
იურიდიული პირების 
უფლებების დაცვაზე, 
რომელთა ინტერესებსაც 
ეხება ტერიტორიის 
სამშენებლო 
განვითარება 
(საკადასტრო 
ერთეულების 
გაერთიანება-შერწყმა, 
ახალი სერვიტუტების 
წარმოქმნა, ინსოლაცია, 
ბუნებრივი განათება, 
აუხედავობა და სხვა) 

• განისაზღვროს ტერიტორიის განაშენიანების რეგულირების
გეგმის პროექტით, ქვეყანაში დადგენილი სამართლებრივ-
ნორმატიული მოთხოვნების საფუძველზე. 

• დაცული იქნეს მიწის ნაკვეთის საზღვარზე (მიჯნაზე) 
სამშენებლო წესებისა და ნორმების მოთხოვნები;

• შენობების განთავსების ადგილები განისაზღვროს ზოგადი 
საინჟირნო-გეოლოგიური დასკვნების შესაბამისად, რომელიც 
წარმოდგენილი ინდა იქნეს განაშენიანების რეგულირების 
გეგმის პროექტის შეთანხმებისას; 

5. ტერიტორიაზე 
არსებული მწვანე 
ნარგავების შენარჩუნება, 
ტერიტორიის 
კეთილმოწყობა და 
გარემოს დაცვის 
პირობები; 

• მაქსიმალურად შენარჩუნებულ იქნეს ტერიტორიაზე 
არსებული ხე-ნარგავები  (არსებობის შემთხვევაში); 
მათი გადარგვის ან მოჭრის შემთხვევაში შეთანხმებულ იქნას 
შესაბამის სამსახურებთან; 

• წარმოდგენილ იქნეს საპროექტო ტერიტორიის
კეთილმოწყობის სქემა;

• გრგ-ს დამუშავებისას გათვალისწინებულ იქნეს
გარემოსდაცვითი და სანიტარული კანონმდებლობის 
მოთხოვნები;

• მიეთითოს ტერიტორიაზე ნაგვის უბნების განთავსების
ადგილები;

• გათვალისწინებული იქნას რელიეფის და განაშენიანების 
ხასიათი ბუნებრივ ლანშაფტთან თანაფარდობა და 
ტერიტორიის მიმდებარედ არსებლი საიჟინრო ქსელი; 

6. ტერიტორიის და მისი 
გეგმარებითი არეალის 
საინჟინროკომუნალური, 
სატრანსპორტო  და 
სოციალური 
ინფრასტრუქტურით 
ინფრასტრუქტურით 
უზრუნველყოფა; 

• საპროექტო შენობის მოშენების კონტურები, მოცულობით-
კომპოზიციური გადაწყვეტა განისაზღვროს ტერიტორიის 
განაშენიანების რეგულირების გეგმის პროექტით. 

• პროექტით გათვალისწინებულ იქნას ძირითად 
სატრანსპორტო ქსელთან მყარი კავშირები.

• ტერიტორია უზრუნველყოფილი უნდა იყოს ნორმატიული 
პარამეტრების მქონე შიდა სატრანსპორტო  ქსელით. 
ტრანსპორტის, ფეხმავალთა გადაადგილებისთვის და 
სახანძრო-საავარიო მომსახურებისთვის.

• განაშენიანების რეგულირების გეგმის დამუშავებისას 
გათვალისწინებულ იქნას შენობების უზრუნველყოფა 
საინჟინრო ინფრასტრუქტურით (წყალმომარაგება, 
კანალიზაცია, სანიაღვრე არხები, ელექტრო ენერგია, 
გაზმომარაგება, კავშირგაბმულობა); 

1. მიწის ნაკვენების 
ფართობი 

5031.00 მ2 

2. ტერიტორიის 
განაშენიანების 
მაქსიმალური 
კოეფიციენტი კ1 

0,3 

3. ტერიტორიის 
განაშენიანების 
ინტენსივობის 
მაქსიმალურ 
კოეფიციენტი კ2

- 

4. ტერიტორიაზე 
შენობების მაქსიმალური
სიმაღლე 

11 მეტრი ფასადის 
სიმაღლე; 

15 მეტრი კეხში;

5. ტერიტორიის 
განმწვანების 
კოეფიციენტი კ3

0,3 

6. ა) განაშენიანების 
რეგულირების
ხაზები(წითელი ხაზები)  

ბ) განაშენიანების  
სავალდებულო ხაზები 
(ლურჯი ხაზები) 

ა) ბაკურიანი-მიტარბის  შემაერთებელი გზის  ორივე მხრიდან 
6 მეტრი. 

ბ) განისაზღვროს გრგ-ს პროექტით, 

7. ა) ავტომანქანების ღია 
სადგომების რაოდენობა. 

ბ) ავტომანქანების 
მიწისქვეშა სადგომების 
რაოდენობა, 

  განისაზღვროს  გრგ-ს პროექტით. 
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8. შენობის მაქსიმალური 
სართულიანობა 4 მიწისზედა სართული 

განაშენიანების რეგულირების გეგმის (შემდეგში -გრგ) შესათანხმებლად წარმოსადგენი 
დოკუმენტაციის  შესათანხმებლად წარმოსადგენი დოკუმენტაციის ჩამონათვალი 

1. განაცხადი;
2. ტერიტორიის გრგ-ს რუკა გეგმარებითი დავალება,
3. საკადასტრო რუკა და საკადასტრო გეგმა;
4. ზოგადი გეოლოგია;
5. გრგ-ს ტექნიკური ნაწილი: გრგ-ს აღწერა, განმარტებითი ბარათი, განხორციელების

ეტაპები და რიგითობა,
6. სიტუაციური გეგმა, მ 1:2000 ან 1:1000
7. ტოპო-გეოდეზიური  ანაზომი საპროექტო ტერიტორიის საზღვრებითა და მომიჯნავე

ინფრასტრუქტურის ჩვენებით მ1:500
8. ტერიტორიის უფლებრივი ზონირების დეტალური რუკა მ1:500 ან 1:1000: (არსებობის

შემთხვევაში)
9. განაშენიანების რეგულირების გეგმის ფრაგმენტ(ებ)ი საჭიროების შემთხვევაში,

10. განშლები და ჭრილები, მ 1:500 ან 1:1000
11. ფუნქციური ზონირების რუკა, არსებობის შემთხვევაში (არსებობის შემთხვევაში)
12. მიწის ნაკვეთების განაწილების რუკა (გამიჯნვის სქემა)
13. ავტოტრანსპორტისა და ქვეითთა მოძრაობის სქემა, მ 1:500 ან მ1:1000,
14. ტერიტორიის ვერტიკალური დაგეგმარება მ 1:1000 ან მ 1:200 ან მ 1:500
15. მომიჯნავე ტერიტორიებზე გასატარებელი  ქალაქმშენებლობითი ღონისძიებების

ჩამონათვალი მ1:500 ან 1:1000 (საჭიროების შემთხვევაში)
16. საინჟირნო კომუნიკაციების გადაწყობის ამსახველი გეგმა, მ 1:500 ან მ 1:1000

(შაჭიროების შემთხვევაში)
17. არქეოლოგიური კვლევის ცენტრის დასკვნა (საჭიროების შემთხვევაში)

შენიშვნები: 

1. გრგ-ს პროექტის შემადგენლობაში წარმოდგენილი იქნეს ტერიტორიის არსებული
მდგომარეობის ამსახველი წინასაპროექტო კვლევის მონაცემები, ეკონომიკური
განვითარების მინისტრის საქართველოს მთავრობის 2014 წლის 15 იანვრის N59
დადგენილების :ტექნიკური რეგლამენტის დასახლებათა ტერიტორიების

გამოყენებისა და განაშენიანების რეგულირების ძირითადი დებულებების 
დამტკიცების თაოვაზე“ და ამ გეგმარებითი დავალების მოთხოვნის შესაბამისად. 

2. გრგ-ს საპროექტო დოკუმენტაცია შესათანხმებლად წარმოდგენილი იქნეს A3 ან A2
ფორმატის ალბომის სახით.

3. ამ გეგმარებითი დავალების VI მუხლის 5-16 პუნქტებში მითითებული მასალები
წარმოდგენილი იქას ელექტრონული ვერსიის სახით CD დისკზე AutoCaD 2007-ის ან
უფრო ახალი ვერსიის ფორმატში. საკოორდინატო სისტემა უნდა შეესაბამებოდეს
WGS 1984 UTM Zone 38-ს.

4. გრგ-ს წარმოსადგენ საპროექტო დოკუმენტაციას, მისი განხილვის მიზნით,
აუცილებელია ახლდეს დოკუმენტაციის შინაარსის ამსახელი ელექტრონული ვერსია
Pover-Point-ის ან PDF დორმატში CD დისკზე.

5. გრგ-ით მოცემული უფლებრივი ზონირების დეტალურ რუკაზე დადგენილი და
ასახულუ უნდა იქნას:

- საპროექტო ტერიტორიის საზღვრები,
- მიწის ნაკვეთის საზღვრები,
- განაშენიანების რეგულირების ხაზები,
- შენობის მაქსიმალური დასაშვები სიმაღლეები H
- მიწის ნაკვეთის განაწილების რუკა (გამიჯნვის სქემა)
- განაშენიანების კოეფიციენტი კ1
- განაშენიანების ინტენსივობის კოეფიციენტი კ2
- გამწვანების კოეფიციენტი კ3
- ცალკეული მიწის ნაკვეთების ფუნქციური გამოყენება, სამანქანე გზები და

ავტოსადგომები,
- მითითებული იყოს გაბარიტული ზომები.

დამატებითი მოთხოვნები 
1. საპროექტო ტერიტორიის გრგ-ს დამუშავებული საპროექტო  დოკუმენტაცია

დამკვეთმა ან დამპროექტებელმა შესათანხმებლად წარადგინოს საქართველოს
ეკონომიკისა და მდგრადი განვითარების სამინისტროში.

2. წინამდებარე გეგმარებითი დავალება ძალაშია მისი გაცემის თარიღიდან 5
წლის განმავლობაში.
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sajaro reestris erovnuli saagentos

borjomis saregistracio samsaxuri

sakadastro gegma

miwis nakveTis sakadastro sazRvari

valdebuleba

mSenebare nageboba

xazobrivi nageboba

UTM
(saerTaSoriso)
sistemis koord.

0
.0

0

0.00

Senoba-nageboba,
pirobiTi nomeri/sarTulianoba01/2

sajaro reestris erovnuli saagento: Tbilisi 0102 wm. nikolozis/n. CxeiZis q. 2 tel: (995 32) 91 04 27; faqsi: (995 32) 91 03 41 www.napr.gov.ge

borjomis saregistracio samsaxuri:  q. borjomi, rusTavelis moedani  #1

! ! ! !

! ! ! !

! ! ! !

1:500masStabi:
0 3 6 91.5

metri

/

015013064

24.02.09

kv.m.

gancxadebis registraciis nomeri:

sasoflo-sameurneo

882009042041

momzadebis TariRi:

miwis nakveTis sakadastro kodi:

daniSnuleba:

miwis nakveTis farTobi:

kategoria:

3031

ganacxadis registraciis # TariRi amonaweris momzadebis TariRi

saregistracio zona

seqtori

kvartlis # nakveTis #

farTobi nakveTis kategoria:

nakveTis misamarTi nakveTis wina #

ufleba nakveTis funqcia

uflebis registraciis moTxovnis ganacxadis registraciis TariRi:

uflebis registraciis moTxovnis ganacxadis registraciis nomeri:

uflebis registraciis TariRi:

uZravi qonebis nasyidobis xelSeklruleba, damowmebuli, 17.01.2006 wels, borjomis raionis 

notariusis Semcvleli piris nugzar TvalmixelaSvilis mier, rweestris #1-216. davalebis 

xelSekruleba, damowmebuli 09.10.2006 wels, q. Tbilisis notariusis ciuri beriZis mier, reestris 

#1-10523. miwis nakveTis sakadastro azomviTi naxazi, Sedgenili wels, S.p.s. `geografiki~-s mier.

kalaZe kaxa. (p/n. #01010001112) warmomadgeneli: kalaZe karlo. (p/n. #37001003834)

q. Tbilisi, Smitis quCa #76/80.

mesakuTre da misi misamarTi

zomis erTeuli dauzustebeli

641002257.

uflebis damadasturebeli iuridiuli dokumenti

b) mesakuTris ganyofileba

dazustebuli

(kodi)
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yadaRa registrirebuli ar aris

miwis (uZravi qonebis) saregistracio # 643001015
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`fizikuri piris mier 2 wlamde vadiT sakuTrebaSi arsebuli materialuri aqtivis realizaciisas, agreTve sagadasaxado wlis ganmavlobaSi 1000 laris an meti Rirebulebis qonebis saCuqrad miRebisas saSemosavlo gadasaxadi gadaxdas eqvemdebareba 

saangariSo wlis momdevno wlis 1 aprilamde, ris Sesaxebac aRniSnuli fizikuri piri imave vadaSi warudgens deklaracias sagadasaxado organos.
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amonawerSi teqnikuri xarvezis aRmoCenis SemTxvevaSi, SesaZlebelia saregistracio samsaxurSi mosvlis gareSe, eleqtronulad warmoadginoT gancxadeba: http://public.reestri.gov.ge an dagvikavSirdeT:  48 12 47 ;  895 33 71 81;  Sesworebuli 

amonaweris miReba SegiZliaT  veb gverdze, eleqtronulad ,  aseve saregistracio samsaxurSi an ,,saxalxo bankis“  nebismier filialSi.

g) valdebulebebis ganyofileba

d) ipoTekis (giravnobis) ganyofileba
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1 

teqnikuri davaleba 

sainJinro geologiuri daskvnis Sesadgenad 

obieqtis dasaxeleba – winasaproeqto dokumentacia sastumros tipis 

sacxovrebeli saxlis mSeneblobisTvis. 

damkveTi – Sps `rizorTi~. 

obieqtis mdebareoba – borjomis municipaliteti, daba bakuriani 

`cekavSiris~ mimdebared (s/k 64.30.07.035 da 64.30.01.015). 

daproeqtebis stadia – winasaproeqto dokumentacia. 

kompleqsis klasi pasuxismgeblobis mixedviT _ meore. 

mSeneblobis tipi _ axali. 

Senobebis sarTulianoba _ 6_7 sarTuliani. 

 sainJinro geologiuri daskvna Sedgenili iqnes Tqvens ganyofilebaSi 

arsebuli saarqivo masalebis safuZvelze.  

 daskvna warmodgenili iqnes akinZuli 2 egzemplarad da eleqtronul 

versiaSi. 

   davaleba gasca    Tengiz wulaia 

2 

sainJinor geologiuri daskvna 

borjomis municipalitetis daba bakurianSi (s/k 64.30.07.035 da 

64.30.01.015) sastumros tipis sacxovrebeli saxlis mSeneblobis 

winasaproeqto dokumentaciisTvis  

Sps `bakuriani rizorTis~ direqtoris _ Tengiz wulaias dakveTiT 

(xelS.#149/2018), Sps `axali saqqalaqmSenproeqti~-s sainJinro geologiuri 

kvlevebis ganyofilebam, 2018 wlis seqtemberSi, Seadgina sainJinro geo-

logiuri daskvn, zemoaRniSnul teritoriaze gansaTavsebeli obieqtis-

Tvis zogadi sainJinro geologiuri pirobebis Sesafaseblad. daskvna 

Sedgenilia ganyofilebis arqivSi daculi sainJinro geologiuri 

kvlevis masalebis gamoyenebiT. 

dasaproeqtebeli obieqtis mSeneblobisTvis gamoyofili teritoria 

mdebareobs daba bakurianSi, `cekavSiris~ mimdebared, damreci daxris 

ferdze. 

teritoriaze gaTvaliswinebulia 6_7 sarTuliani kompleqsis aSeneba, 

ferdze morgebiT (terasuli ganTavsebiT). kompleqss gaaCnia sardafis 

sarTulebi. 

geomorfologiurad, mSeneblobisTvis gamoyofili teritoria samxreT-

dasavleTuri damreci daxris ferdis farglebSia ganTavsebuli. ferdis 

daxriloba 10_14°-is farglebSia da meCxeri nargavebiTaa (foTlovani,

wiwvovani) warmodgenili. 

bakurianis hava mTis notiodan zomierad kontinenturisken gardama-

valia. zamTari civi da Tovliania, zafxuli _ xangrZlivi, Tbili. 

pn 01.05-08-is (`samSeneblo klimatologia~) Tanaxmad, bakurianis 

ZiriTadi klimaturi monacemebia: 

_ temperaturis absoluturi minimumi _36°C;

_ temperaturis absoluturi maqsimumi +31°C;

_ naleqebis wliuri raodenoba weliwadSi _ 935 mm; 

_ Tovlis safaris wona _ 1,44 kpa; 

_ Tovlis safaris dReTa ricxvi weliwadSi _ 143; 

_ Tovlis safaris wyalSemcveloba _ 168 mm; 

8



GSPublisherVersion 0.4.100.100

3 

_ qaris wnevis normatiuli mniSvneloba 15 weliwadSi erTxel _ 

Wo=0,48 kpa;

_ qaris udidesi siCqare SesaZlebeli 20 weliwadSi erTxel _ 28 m/wm; 

_ qaris gabatonebuli mimarTuleba _ Crdilo-dasavleTis; 

_ gruntebis sezonuri gayinvis normatiuli siRrme _ 96 sm (Tixovani 

gruntebisTvis). 

ganyofilebis arqivSi daculi sainJinro geologiuri kvlevis 

masalebis Tanaxmad, daba bakurianis mocemul raionSi gruntebis 

liTologiuri tipebidan ZiriTadad ori saxesxvaobis gruntia gavrcele-

buli _ Tixovani da msxvilnatexovani. 

Tixovani grunti warmodgenilia deluviuri genezisis (dQIV) muqi

yavisferi TixebiT, ZiriTadad Znelplastikuri konsistenciiT. Tixovan 

gruntSi, CanarTebis saxiT, wvrili fraqciis RorRi da xvinWaa 15_25% 

SemcvelobiT. alag-alag aRiniSneba RorRovani gruntis Txeli (0,2 m-mde) 

SuaSreebi da linzebi. 

msxvilnatexovani grunti warmodgenilia, aseve deluviuri genezisis 

RorRovani gruntiT (sxvadasxva fraqciis RorRi), Tixa-Tixnarebis 

arakanonzomieri SemavsebliT (30_45%). 

dasaxelebuli gruntebidan upiratesi gavrcelebiT sargeblobs 

Tixovani grunti, RorRovani grunti ZiriTadad gavrcelebulia Wrilis 

qveda nawilSi 8_10 m siRrmidan. 

dasaxelebuli gruntebis jamuri simZlavre, saarqivo monacemebiT 

aRemateba 15 m-s. 

teritoriis hidrogeologiuri pirobebis Sesaxeb aRsaniSnavia Semdegi: 

gruntis wylis sarkis gamoCena mosalodnelia 3_4 m siRrmidan, 

Tixovani gruntis fenaSi (mcire modeniT). Tovlis dnobis periodSi 

(aprili-maisi) mosalodnelia e.w. `zeda wylebis~ formireba _ droebiTi 

horizontis gaCena (Tovlis intensiuri dnobisas, wylebi ver aswrebs 

siRrmeSi filtracias da iwvevs gruntis gajerebas). wlis mSral 

periodSi mosalodnelia `zeda wylebis~ gaqroba da siRrmeSi (3_4 m) 

stabiluri Camoyalibebuli donis SenarCuneba. 

hidrogeologiuri pirobebis aseTi reJimi damaxasiaTebelia mTiani da 

mTiswina raionebisTvis. 

4 

saarqivo masalebis Tanaxmad, gruntis wyali ar warmoadgens agresiul 

garemos da saZirkvlis miwisqveSa konstriqciebisTvis SeiZleba gamoyene-

buli iqnes wyalSeuRwevadobis mixedviT nebismieri (W4_W6_W8) markis

betonebi.  

ganxilulis safuZvelze, daskvnis saxiT SeiZleba aRiniSnos: 

1. sainJinro geologiuri pirobebis mixedviT, mSeneblobisTvis

gamoyofil teritoriaze araxelsayreli fizikur-geologiuri

movlenebi (mewyeri, Svavi, jdomadi an jirjvadi gruntebi) ar

aRiniSneba da am TvalsazrisiT damakmayofilebel pirobebSia.

araxelsayrelia teritoriis hidrogeologiuri pirobebi _

gruntebis perioduli gawylianeba xelSemSleli garemoa dasaxuli

proeqtis realizebisas (miwisqveSa sarTuli) da moiTxovs garkve-

uli RonisZiebis gatarebas (rekomendacia ix. qvemoT).

    sainJinro geologiuri pirobebis sirTulis mixedviT, sn da w 

1.02.07-87-is me-10 danarTis Tanaxmad, mSeneblobisTvis gamoyofili 

teritoria, dasaxelebuli araxelsayreli hidrogeologiuri faq-

toris mxedvelobaSi miRebiT, miekuTvneba II kategorias (saSualo 

sirTulis). 

2. teritoriis liTologiur WrilSi SeiZleba gamoiyos ori sainJin-

ro geologiuri elementi (sge):

  I sge _ Tixovani grunti;    

 II sge _ msxvilnatexovani (RorRovani) grunti. 

3. dasaproeqtebeli obieqtisTvis SeiZleba gamoyenebuli iqnes orive

sge-s grunti.

 saZirkvlis tipebad SeiZleba gamoyenebuli iqnes Cveulebrivi 

saZirkvlebi _ lenturi (urTierTgamkveTi lenturi an fila). 

SeniSvna: Tixovani da RorRovani gruntebis arakanonzomieri 
monacvleobisas, SeiZleba gamoyenebuli iqnes 
sakompensacio baliSi _ fenobrivad (an vibrodam-
tkepni meqanizmiT) Semkvrivebuli xreS-kenWnarovani 
sabalasto grunti. 

9
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4. qvemoT cxrilSi mocemulia sakvlevi teritoriis liTologiur

WrilSi mosalodneli gruntebis (Tixovani, RorRovani) saorienta-

cio maxasiaTeblebi, miRebuli saarqivo masalebis safuZvelze da

sacnobaro literaturis (`damproeqteblis saangariSo-Teoriuli

cnobari~, `teqnikos-geologis cnobari~) gamoyenebiT.

5. fenobrivad Semkvrivebul xreS-kenWnaris sabalasto gruntze de-

formaciis moduli SeiZleba miRebuli iqnes _ E=40 mpa 

(400 kgZ/sm2), xolo pirobiTi saangariSo winaRoba _ R0=350 kpa

(3,5 kgZ/sm2). 

6. teritoriis hidrogeologiuri pirobebis mxedvelobaSi miRebiT,

dasaproeqtebeli kompeqsis dasaxuli proeqtis realizaciisTvis

aucilebeli iqneba saTanado RonisZiebebis gaTvaliswineba (hidro-

izolacia, drenaJi).

7. vinaidan dasaproeqtebeli kompleqsi ganTavsebuli iqneba damreci

ferdis farglebSi, atmosferuli zedapiruli Camonadeni wylebis-

gan dasacavad, unda moewyos betonis zearxi. teritoriis

vertikaluri gegmarebis damuSavebisas, SesaZloa saWiro gaxdes

# 

# 
gruntebis maxasiaTeblebi 

saangariSo_normatiuli 
mniSvnelobebi 

Tixovani         
I sge 

RorRovani 
II sge 

1 simkvrive, ρ gZ/sm3 1,85_1,93 1,95 

2 xvedriTi SeWiduloba, c kpa (kgZ/sm2) 35_40(0,35_0,40) 5_10(0,05_0,10) 

3 Sinagani xaxunis kuTxe, ϕ° 14_16 35_38 

4 deformaciis moduli, E mpa (kgZ/sm2) 12_13(120_130) 40_45(400_450) 

5 pirobiTi saangariSo winaRoba R0 kpa (kgZ/sm2) 230_250(2,3_2,5) 350_400(3,5_4,0) 

6 sagebis koeficienti, k  kg/sm3 2,5_3,0 6,0_8,0 

7 puasonis koeficienti, µ 0,35_0,42 0,27 

8 betonis gruntTan xaxunis koefic. ƒ 0,25_0,35 0,45_0,50 

9 filtraciis koeficienti kf m/dR.R. <0,01 <0,01

6 

sayrdeni kedlis mowyoba. aseT SemTxvevaSi, sayrdeni kedeli da 

zearxi ganixileba erT konstruqciul RonisZiebad. 

8. pn 01.01-09-is (`seismomedegi mSenebloba~) Tanaxmad, daba bakuriani 8

baliani seismurobis zonaSia.

 teritoriaze gavrcelebuli Tixovani gruntis kategoria 

seismuri Tvisebebis mixedviT _ II_III (dazustdeba dasaproeqtebeli 

obieqtis samuSao dokumentaciis stadiaze, forianobis koeficien-

tis da denadobis maCveneblis gansazRvrisas). 

SeniSvna: ferdis daxriloba ar aRemateba 15°-s da damatebiTi
konstruqciuli RonisZiebebis gatarebis saWiroeba 
ar aris. 

9. saZirkvlebis amoRebisas SeiZleba saWiro gaxdes wyalqceviTi

samuSaoebis (amotumbva) Catareba (samuSaoebis wlis garkveul

periodTan damokidebulebaSi). wylis saorientacio modeni qva-

bulis yoveli m2-dan an Txrilis grZivi metridan miRebuli iqnes

0,01 l/wm.

10. qvabulis ferdoebis an Txrilebis maqsimaluri dasaSvebi qanobebi

gruntebisTvis ganisazRvros sn da w 3.02.01-87-is p p 3.11, 3.12, 3.15 da

sn da w III-4-80-is me-9 Tavis moTxovnaTa gaTvaliswinebiT.

11. damuSavebis siZnelis mixedviT, sn da w IV-2-82 I_I cxrilis

Tanaxmad, teritoriaze gavrcelebuli gruntebi miekuTvnebian:

a) Tixovani grunti (fena 1) _ samive saxeobiT (erTcicxviani

eqskavatoriT, buldozeriT, xeliT) damuSavebisas _ III

jgufs, saSualo simkvriviT 1850_1930 kg/m3 (rig. #8g);

b) RorRovani grunti _ erTcicxviani eqskavatoriT damuSa-

vebisas _ II jgufs, buldozeriT da xeliT _ III jgufs,

saSualo simkvriviT 1950 kg/m3 (rig. #39b).

10
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12. winamdebare daskvna Sedgenilia winasaproeqto dokumentaciisTvis

da warmodgenas iZleva mSeneblobisTvis gamoyofili teritoriis

zogadi geologiuri da hidrogeologiuri pirobebis Sesaxeb.

 muSa naxazebis stadiaze, saWiro iqneba detaluri sainJinro 

geologiuri kvlevebis Catareba, moqmedi normatiuli dokumentebis 

(sn da w 1.02.07-87 da pn 02.01-08) moTxovnaTa gaTvaliswinebiT. 

     wamyvani inJiner geologi  n. ilaSvili

  sainJinro geologiuri kvlevebis 
   ganyofilebis mTavari geologi a. pasikaSvili

11
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ინფრასტრუქტურის მქონე სასტუმროს კომპლექსის (სასტუმროს ნომრების; 
სპორტულ-გამაჯანსაღებელი სექტორის და მასთან არსებული დამხმარე 
სივრცეების; კაფე-ბარს; რესტორანს; საბანკეტო და საკონფერენციო დარბაზის; სპა 
და ფიტნეს დარბაზების) მშენებლობის განხორციელებისთვის. ასევე საპროექტო 
არეალის ფარგლებში მდებარე სარეკრეაციო სივრცეების კეთილმოწყობა 
გაჯანსაღებას; დაგეგმილი კომპლექსის სრულყოფილი სატრანსპორტო 
ინფრასტრუქტურის კეთილმოწყობას.

განაშენიანების რეგულირების გეგმა - ქალაქთმშენებლობითი დოკუმენტი, 
რომელიც დასახლებათა ტერიტორიებისთვის ადგენს მიწათსარგებლობის ზონებს 
(ქვეზონებს) ან/და აზუსტებს ცალკეული გეგმარებითი ერთეულების, 
განაშენიანების არქიტექტურულ-გეგმარებით და სივრცით-მოცულობით 
მახასიათებლებს, შენობების განთავსებას, მათ გეგმარებით პარამეტრებს; 
აზუსტებს უძრავი კულტურული მემკვიდრეობის დაცვისა და განვითარების 
ქალაქთმშენებლობით მახასიათებლებს, რელიეფის ორგანიზებას, ტერიტორიების 
კეთილმოწყობასა და გამწვანებას, საინჟინრო და სატრანსპორტო 
ინფრასტრუქტურით უზრუნველყოფას. გრგ ალბომი შედგება ტექსტური და 
გრაფიკული ინფორმაციისგან, რომლის შემადგენლობა და ხარიხსობრივი 
მაჩვენებლები სრულად შეესაბამება ქვეყანაში მოქმედ კანონმდებლობას, 
საუკეთესო გამოცდილებას და პრაქტიკას.

გრგ შემუშავების საფუძველია გეგმარებითი დავალება და დამკვეთის 
ტექნიკური დავალება.

გრგ ტექსტური ნაწილი შედეგება: აღწერისგან, განმარტებითი ბარათისგან, 
ეფექტიანობის შეფასებისგან, ეტაპებისა და რიგითობის აღწერისგან.

გრგ გრაფიკული ნაწილი შედეგება: ზონირების ნაწილისგან, თემატური 
ნაწილებისგან და  საინჟინრო ნაწილისგან.

აღსანიშნავია, რომ ტერიტორია რომლის არეალში დღეს მოქცეულია ორი 
რეგისტრაცია (#64.30.07.035 და 64.30.01.015) მდებარეობს ბორჯომის რაიონში, 
დაბა ბაკურიანში „ცეკავშირის მიმდებარედ“. თავისი მდებარეობით საპროექტო 
ლოკაცია წარმოადგენს დაბა ბაკურიანის საკურორტო ზონის განუყოფელ ნაწილს, 
რომელიც მონაწილეობს დასახლების მიმდებარედ არსებულ რეკრეაციული 
სივრცის განშლაში. აეროგადაღების მონაცემებზე დაყრდნობით საპროექტო 
არეალის მიმდებარედ ბოლო წლებში იმატა ანალოგიური ფუნქციური სახეობების 
მქონე შენობების მშენებლობამ.

დაგეგმვის საჭიროება

დამკვეთს წარმოადგენს ფიზიკური პირი, რომელიც ასევე მოქმედებს ორივე 
საკადასტრო ერთეულის მესაკუთრის სახელით. მესაკუთრების მიერ დაგეგმილია 
სასტუმროს კომპლექსის მშენებლობის განხორციელება. აღნიშნული საჭიროებს 
ტერიტორიის განვითარების ხედვის შეჯერებას და სამშენებლოდ მომზადებას -
დაგეგმვას საპროექტო კომპლექსის სრულყოფილი ინფრასტრუქტურის 
ჩამოყალიბების გათვალისწინებით.
საპროექტო არეალი დამუშავებული წინადადების თანახმად, უნდა განვითარდეს 
ერთ სექტორად, რომელზეც განთავსდება ერთი ოთხ სართულიანი სასტუმროს 
მოცულობა.

დამკვეთის მთხოვნებია:

• გეგმარებითი დავალების შესაბამისად განსაზღვრული სამშენებლო
პარამეტრების გათვალისწინებით, დაგეგმილი ინფრასტრუქტურის განთავსების
არეალების და სხვა ტექნიკურ-სამართლებრივი ასპექტების გადაწყვეტა. მოქმედი
ზონირების ცვლილება და საპროექტო ფუნქციური ზონების დასაგეგმარებელი
ობიექტების ფუნქციური სახეობების მოთხოვნებთან შესაბამისობაში მოყვანა.
• საპროექტო ტერიტორიაზე არსებული რელიეფის მაქსიმალური შენარჩუნება

და გაჯანსაღება.
• დასაგეგმარებელ ობიექტებთან დაუბრკოლებელი სატრანსპორტო

მისადგომობის ორგანიზება
. საპროექტო კომპლექსისი მაღალი კლასის ხარისხობრივი  მაჩვენებლების და 
მისი ფუნქციური სახეობის სპეციფიკიდან გამომდინარე, დამკვეთის უპირველეს 
მოთხოვნას წარმოადგენს უსაფრთხოების ნორმების დაცვა, აქედან გამომდინარე 
ახალი საპროექტო ობიქტების გაბარიტული მაჩვენებლები, სრულად შეესაბამაბა 
2016 წლის 28 იანვრის საქართველოს მთავრობის 41 დადგენილების მოთხოვნებს.

დაგეგმვის მიზნები და ამოცანები

1. გამომდინარე დამკვეთის ტექნიკური დავალებიდან და მოთხოვნებიდან, გრგ 
მიზანია სასტუმროს კომპლექსის განვითარებისთვის საპროექტო ტერიტორიის 
ერთიანი სივრცით-გეგმარებითი გააზრება და საპროექტო მიწის ნაკვეთების 
(საკადასტრო კოდები #64.30.07.035 და 64.30.01.015)) განაშენიანების რეგულირება. 
საპროექტოდ შერჩეული სახეობების მოთხოვნებიდან გამომდინარე 
მიწათსარგებლობის გეგმით დადგენილი ქვეზონების ცვლილება სარეკრეაციო 
ზონა 2-ს, საცხოვრებელი ზონა 5-თ (ისე, როგორც ეს იყო განსაზღვრული
განაშენიანების რეგულირების გეგმის გეგმარებითი დავალებით) და
განვითარების ხედვის შესაბამისად დაზუსტებული ქვეზონების გავრცელევა.
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2. საზოგადოებრივი და დასასვენებელი სახეობის შესაბამისი ზონის
საცხოვრებელი ზონა 5-ს განვითარების მიზანშეწონილობის შეფასების ძირითადი
განმასზღვრელია:
• სატრანსპორტო მისადგომობა.
• გზებისა და ქუჩების გამტარუნარიანობა.
.    სამშენებლო განვითარების საკმაოდ დიდი რესურსი (მიმდებარე
ტერიტორიაზე სასტუმროს და სასტუმროს ტიპის საცხოვრებელი სახლების
სამშენებლო განვითარების პრეცენდენტი, უკვე პრაქტიკულად დაინერგა
მითითებულ საკურორტო ზოლში).
3. აღსანიშნავია, რომ დღეს საქართველოში საკურორტო ქალაქები და
დასახლებები, ძირითადად ფუნქციონირებს სეზონურად, სადაც განაშენიანების
ყველაზე მოთხოვნად სახეობად ჩამოყალიბდა - სასტუმრო ან სასტუმროს ტიპის
აპარტამენტები.  შესაბამისად დღის წესრიგში დგება, უშუალოდ აღნიშნული
საპროექტო ლოკაციის, მეტად მოთხოვნადი ფუნქციური დანიშნულებით
განვითარება. აღნიშნული დასახლების საკარკასო სივრცეზე გამომავალი
ნაკვეთების მსგავსად, სასურველია ამავე ნაკვეთზეც საზოგადოებრივ-
დასასვენებელი სახეობის შესაბამისი ფუნქციის განვითარება. წარმოდგენილი
პროექტის თანახმად მოთხოვნილი გვაქვს შემდეგი საგამონაკლისო ღონისძიება:
რადგან შერჩეული მიწის ნაკვეთი მდებარეობს მკვეთრად რეკრეაციული
მახასიათებლების მქონე გარემოში, სადაც მწვანე სივრცის დიდი მასივი
ზენორმირებულად აბალანსებს დაბალი ინტენსივობის განვითარების
შესაძლებლობას, საპროექტო კონცეფციის გასანვითარებლად ვითხოვთ
გეგმარებითი დავალებით განსაზღვრული პარამეტრების სრულად ათვისებას.
განაშენიანების კოეფიციენტს კ1=0,3-ს; ხოლო საპროექტო მოცულობის 15
მეტრიანი სიმაღლის სრულად ათვისების შესაძლებელობას.
4. საპროექტო არეალი დამუშავებული წინადადების თანახმად, უნდა
გაერთიანდეს ერთ სექტორად, რომელზეც განთავსდება სასტუმროს ერთი
ოთხსართულიანი მოცულობა.
შენიშვნა: საინჟინრო ნაწილში კომუნალური ქსელების სქემები გრგ ფარგლებში
მოწოდებულია სქემატური სახით და პროექტირების დეტალურ ეტაპზე შესაძლოა
განიცადოს კონკრეტული ქსელის კონფიგუაციის ცვლილებები. აღნიშნული
მომზადდება ცალკეული შენობების არქიტეტურული პროექტის შედგენის
ფარგლებში, ლიცენზიანტ კომპანიასთან შეთანხმებული ტექნიკური პირობების
და სამშენებლო დოკუმენტის პროექტების საფუძველზე. ვინაიდან ამ ეტაპზე
შენობების სავარაუდო სიმძლავრეები უცნობია გაზის კომუნიკაციის კუთხით,
თუმცა ცნობილია ქსელების ძირითადი ტრასები (კომუნიკაციის არხების
განთავსების სამართლებრივი ადგილები), რაც ასახულია საინჟნრო ნაწილში,
როგორც არსებული ისე საპროექტო სქემების სახით.
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დაგეგმვის ამოცანებია:

- შენობის განთავსების რეგულირება: საპროექტო არეალის და შენობის
გაბარიტული მახასიათებლების განსაზღვრა, გეგმარებითი დავალების პირობის
თანახმად განსაზღვრული რეგულირების ხაზის და დადგენილი სიმაღლის
შეზღუდვის დაცვის ფარგლებში;

- სატრანსპორტო მისადგომობის ორგანიზება;

- სრულყოფილი დასასვენებელი გარემოს დაგეგმარება სასტუმროს კომპლექსის
ფუნქციონირებისთვის;

- დასასვენებელი და გამაჯანსაღებელი ფუნქციის ორგანიზებისთვის
გათვალისწინებულია დახურული საცურაო აუზის და მრავალპროფილიანი
სპორტული დარბაზის მოწყობა. მითითებული ინფრასტრუქტურით
სარგებლობას შეძლებენ უშუალოდ დასაგეგმარებელი კომპლექსის
დამსვენებლები.

- ნაკვეთის სამშენებლო განვითარების კონცეფციაში, ასევე გადამწყვეტ როლს
თამაშობს მის საზღვრებს გარეთ მოქცეული მკვეთრად რეკრეაციული
მახასიათებლების მქონე რელიეფი და საკურორტო ზოლის ლანდშაფტი,
რომელიც უხვად დატვირთულია მრავალწლიანი ნარგავებით და თავისი მასით
აბალანსებს წარმოდგენილი პროექტით და მიმდებარედ დაგეგმილი
განაშენიანების კონცეფციას. დამკვეთის სურვილია საპროექტო მოცულობის
ძირითადი ფასადის და დასაგეგმარებლელი სასტუმროს ნომრების სწორედ
აღნიშნულ რეკრეაციულ სივრცეზე ორიენტირება. საპროექტო მოცულობის
წარმოდგენილი სივრცით-მოცულობითი გადაწყვეტა, მაქსიმალურად ხაზს
გაუსმევს დაბა ბაკურიანის ამ მონაკვეთის მნიშვნელოვან თავისებურებებს და
უფრო ცნობადს გახდის მითითებულ სივრცეს, რომელიც დღეს საკმაოდ
არაკეთილმოწყობილი და მოუწესრიგებელია;

- საპროექტო მიწის ნაკვეთი მდებარეობს ქუჩის პირას. შესაბამისად, საკმაოდ
დიდი მონაკვეთით ემიჯნება საზოგადოებრივ სივრცეს. ნაკვეთის დასავლეთით
არსებული დაურეგისტრირებელი არეალი, ვერ ჩაითვლება საზოგადოებრივ
სივრცედ, რადგან რეგისტრაციის არ ქონის მიუხედავად, ეს კონკრეტული
ლოკაცია მოიაზრება კერძო საკუთრებად (იხ. დასაბუთების 26,27 გვ).
საზოგადოებრივი სივრცეების განსაზღვრა და შენობის სიმაღლის მაჩვებლის
დაანგარიშება, გათვალისწინებულია ქუჩიასპირა საზოგადოებრივი სივრციდან.
გასათვალისწინებელია ასევე ის გარემოება, რომ საპროექტო მიწის ნაკვეთი
ხასიათდება რთული რელიეფით (ნიშნულებს შორის სხვაობა შეადგენს თითქმის
15 მეტრს). შესაბამისად სიმაღლის დაანგარიშებაც ხდება საპროექტო მოცულობის
ნიადაგთან შეხების ნიშნულებიდან (იხ. დასაბუთების 31 გვ ).
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სწორედ აღნიშნული გარემოება დადებითად მუშაობს ახალი საპროექტო
მოცულობის ლანდშაფტზე განთავსების ნაწილში. დასაბუთების
ვიზუალიზაციიდან (ფოტოფიქსაცია და ფოტომონტაჟებიდან) ნათლად ჩანს, რომ
შენობა მაქსიმალურად მორგებულია არსებულ რელიეფს. ის ჩასმულია საკმაოდ
საინტერესო არქიტექტურული გადაწყვეტილების ხერხით, ტერიტორიაზე
არსებული ხე-ნარგავების სრული შენარჩუნების და მათ მიმართ კანონით
განსაზღვრული 3 მეტრიანი დისტანციის დაცვის პირობით. საპროექტო
მოცულობა მორგებულია მიმდებარე განაშენიანების განშლის პანორამულ ხედს,
რაც თანამედროვე სტანდარტების მქონე ახალი ობიექტით გაჩენის ხარჯზე,
ემსახურება საკურორტო განაშენიანების უკვე დანერგილი წყობის შენარჩუნებას
და მის განვითარებას.

- მესაკუთრების მიერ დაგეგმილია სასტუმროს კომპლექსის მშენებლობა. ასევე
მისი ფუნქციონირებისთვის საჭირო დამხმარე ფუნქციების განვითარება.
აღნიშნული საჭიროებს ტერიტორიის განვითარების ხედვის შეჯერებას და
სამშენებლოდ მომზადებას - დაგეგმვას. საპროექტო არეალის ფარგლებში
დაგეგმილია აღნიშნული სახეობის ფუნქციონირებისთვის საჭირო, ტურისტების
სამარშრუტო ავტობუსის მისადგომობის ჩამოყალიბება.

- ავტოსადგომების რაოდენობის კუთხით, გეგმარებით დავალებაში
დაფიქსირებული მითითების თანახმად, შერჩეული სახეობის განსავითარებლად
განსაზღვრულია ორ სასტუმრო ნომერზე ერთი ავტოსადგომის მოწყობა.
(საპროექტო ნაკვეთზე მოსაწყობი ღია ავტოსადგომებისთვის
გათვალისწინებულია 400 კვ.მ-ს გამოყოფა, რომელზეც განთავსდება 29 მანქანის
გასაჩერებელი ადგილი. დანარჩენი 22 მანქანების ავტოსადგომები მოეწყობა
შენობის შიდა სივრცეში) რეგლამენტის მოთხოვნებიდან გამომდინარე
სასტუმროს კომპლექსის განვითარება ხასიათდება რიგი პრიორიტეტული
თავისებურებებით მიმდებარედ არსებული ქუჩათა ქსელის გამტანუნარიანობაზე.
მსგავსი   საზოგადოებრივი ობიექტების   სამშენებლო   განვითარება
საგრძნობლად განტვირთავს  საკურორტო ზონაში, სეზონურად შექმნილ რთულ
ვითარებას საპარკინგე  ინფრასტრუქტურის   ნაკლოვანების   თვალსაზრისით,
რადგან საცხოვრებელი ფუნქციისგან განსხვავებით, პრაქტიკულად არ საჭიროებს
ტერიტორიამდე მისასვლელ გზაზე დამატებითი პარალელური პარკირების
შესაძლებელობის გაჩენას.

დაგეგმვის ძირითადი არსი

საპროექტო ტერიტორიის მდებარეობა:

საპროექტო მიწის ნაკვეთი წარმოადგენს ორ რეგისტრაციას, რომლის ჯამური
ფართობია 5031 კვ.მ. მდებარეობს ბორჯომის რაიონში, დაბა ბაკურიანში 
„ცეკავშირის მიმდებარედ“. ის წარმოადგენს რელიეფური ზედაპირის მქონე 
სივრცეს, რომელიც ძველი აეროგადაღების მიხედვითაც აქტიურად 
გამწვანებულია. დღევანდელი მდგომარეობით, ტერიტორია გაუნაშენიანებელია.
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აეროგადაღების მონაცემების შესწავლისას, ვიზუალურად ჩანს, რომ დღევანდელი 
მდგომარეობით, საპროექტო არეალის მიმდებარე სივრცეც ჯერ არ არის აქტიურად 
განაშენიანებული.

აღნიშნული საპროექტო ტერიტორია XX საუკუნეში წარმოადგენდა, საკურორტო 
დასასვენებელი დასახლების რეკრეაციულ ნაწილს, სადაც ჩვენს საკვლევ არეალში 
ბოლო 10-15 წლის განმავლობაში მკვეთრად იმატა სასტუმროს და სასტუმროს 
ტიპის საცხოვრებელი სახლების მშნეებლობამ. ამ ტერიტორიის დასავლეთით 
არსებული დაბა ბაკურიანის ძირითადი დასახლება განაშენიანებულია სოფლის 
ტიპის დაბალი ინტენსივობის საცხოვრებელი სახლებით. საპროექტო 
ლოკაციიდან აღნიშნულ განაშენიანებულ სივრცეს ყოფს დღეს უკვე საკუთრებაში 
მყოფი რეკრეაციული სივრცე - მოლი, რომელიც დამტკიცებულ რუკებზე 
ფიქსირდება, არასამშენებლო სივრცის სტატუსით.

არსებული კვლევების საფუძველზე ბორჯომის მუნიციპალიტეტის განსახლების 
სისტემას ცალსახად განაპირობებს ლანდშაფტის ისეთი სისტემამარფოლოგიური 
ელემენტები, როგორიცაა ტყით დაფარული მთის მასივები ღრმა და ვიწრო 
ხეობებით მდინარის კალაპოტების გაყოლებაზე. სწორედ ამ გეოგრაფიულ 
ელემენტებში თავს იყრის დასახლებები და მათი ფუნქციონირებისთვის 
გაყვანილი საინჟინრო - საკომუნიკაციო ინფრასტრუქტურა. ამიტომ 
ისტორიულად ბორჯომის მუნიციპალიტეტის ტერიტორიაზე განსახლება 
იმთავითვე დაიწყო არსებული ხეობების ფარგლებში. რომელმაც დღეს უკვე 
მიიღო გეგმარებითი კარკასის სტატუსი.
როგორც ჩატარებული კვლევებიდან დასტურდება ბორჯომის მუნიციპალიტეტის 
განსახლებისა და დაგეგმარების მთავარი ღერძი მიუყვება მდ. მტკვრის ხეობას. 
განსახლების მეორეხარისხოვანი ღერძი მიემართება ქ. ბორჯომიდან დაბა 
წაღვერამდე, სადაც იყოფა ორი მიმართულებით. ერთი უფრო მნიშვნელოვანი 
მიმართულება მიემართება დაბა ბაკურიანისკენ და შემდგომ ახალქალაქისკენ. 
ბორჯომის მუნიციპალიტეტის განსახლების სისტემის დასახლებები, მათ შორის 
დაბა ბაკურიანიც განთავსებულია - ზღვის დონიდან 1500 მეტრის სიმაღლეზე. 
აღნიშნული მდებარეობის გათვალისწინებით, მითითებულ რეგიონთან ზამთრის 
პერიოდში დიდთოვლობის გამო სატრანსპორტო წვდომადობა ფერხდება. 
საქართველოს კანონი „მაღალმთიანი რეგიონების სოციალურ-ეკონომიკური და 
კულტურული განვითარების შესახებ“ ადგენს იმ სოფლების ჩამონათვალს 
რომლებზეც ვრცელდება კანონში გაწერილი სამართლებრივი ნორმები და 
რეჟიმები. აღნიშნულ ჩამონათვალში ფიგურირებს დაბა ბაკურიანიც.
საბჭოთა პერიოდში ბორჯომის მუნიციპალიტეტის განსახლების სისტემაში 
გამოიყოფოდა დასახლებათა რამოდენიმე გატეგორია: მრავალფუნქციური 
ცენტრალური დასახლებები: (ქალაქი ბორჯომი; დაბა ახალდაბა; დაბა ბაკურიანი 
და დაბა წაღვერი) და აგრალური პროფილის მიკროზონების ქვეცენტრები. 
როგორც ბაკურიანის ტერიტორიის განსახლების სისტემაშია მოხსენიებული, 
ბაკურიანი, ქალაქ ბორჯომთან ერთად წარმოდგენილი იქნება ეროვნული დონის 
სივრცით კარკასში რეგიონის უმნიშვნელოვანეს მაკრო-ეკონომიკური 
მიზიდულობის ცენტრის სახით.
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XIX საუკუნეში ბორჯომის წყლის უნიკალური სამკურნალო თვისებებიდან
გამომდინარე აღნიშნული ლოკაცია განსაკუთრებული ყურადღების ცენტრში
მოექცა. რამაც მნიშვნელოვანი გარდატეხა მოახდინა ხეობის განვითარების
ნაწილში, სწორედ ამ დროს გაიყვანეს ვიწროლიანდაგიანი რკინიგზა, რამაც ბიძგი
მისცა ბაკურიანის ახალი ცხოვრებეის დასაწყისს.
1935 წელი ბაკურიანი სახელდება საქართველოს სათხილამურო ცენტრად.
ზაფხულის და ზამთრის სეზონებზე ბაკურიანი გამოირჩევა ტურისტების
სიმრავლით, რასაც ხელს უწყობს აღნიშნული ლოკაციის სამკურნალო
გამაჯანსაღებელი მახასიათებლები. აღნიშნული თავისებურება კიდევ უფრო
ხელს უწყობს ტურისტების რაოდენობის ზრდას, პარალელურად აუცილებელი
ხდება ტურისტული ინფრასტრუქტურის იგივე ტემპში განვითარება, რაც
აუცილებელს ხდის საპროექტო წინადადებით მოთხოვნილი სახეობების
სამშენებლო განვითარების აუცილებლობას. ზემოაღნიშნულიდან გამომდინარე,
მნიშვნელოვანია კეთილმოწყობილი სასტუმროს სრულყოფილი
ინფრასტრუქტურის მშნებლობა, რომელიც თავისი ხარისხობრივი
მაჩვენებელებით ადეკვატური იქნება ახალი გამოწვევებისთვის და
ინფრასტრუქურულად იქნება მზად ბაკურიანის სტუმრების თავშეყრისვის.
საპროექტო არეალის მიმდებარედ არსებულ წრიულის შიდა სივრცეში,
შეთანხმებული ქალაქთმშენებლობითი დოკუმენტაციის საფუძველზე იგეგმება
პარკის მშენებლობა, რაც კიდევ უფრო წაახალისებს მიმდებარე    სამშნებელო
ტერიტორიებზე სასტუმროების გაჩენის მოთხოვნას.

როგორც უკვე ავღნიშნეთ, ბოლო პერიოდის განმავლობაში დაბა ბაკურიანში,
განხორციელებულმა საცხოვრებელი და საზოგადოებრივ-დასასვენებელი
შენობების მშენებლობამ, პრაქტიკულად რადიკალურად შეცვალა საბაზრო
მოთხოვნილების განწყობა და მასშტაბი. მითითებული პარამეტრები, საბოლოოდ
დარეგულირდა საქართველოს მთავრობის 2018 წლის 6 მარტის 117
დადგენილებით დამტკიცებული ბაკურიანის ქალაქთმშენებლობითი
დოკუმენტაციით.
საპროექტო მიწის ნაკვეთზე ამჟამად მოქმედი ზონა, თანხვედრაშია აღნიშნული 
ლოკაციის მდებარეობასთან. რადგან როგორც უკვე ავღნიშნეთ ტერიტორია 
მდებარეობს მკვეთრად რეკრეაციულ გარემოში. აღსანიშნავია, რომ საპროექტო 
არეალის უდიდესი ნაწილი დღეს დატვირთულია ხე-ნარგავებით. დღეს 
წარმოდგენილი კონცეფციის თანახმად, რომელიც შეჯერებულია ინვესტორის 
მოთხოვნებთან, ხდება  ნარგავების მაქსიმალური შენარჩუნება.

განვითარების მიზანი
1. ფუნქცია: საზოგადოებრივი; დასასვენებელი; საზოგადოებრივი კვების და
გამაჯანსაღებელი.
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2. განაშენიანების რეგულირების პარამეტრები: განაშენიანების რეგულირების
გეგმის გეგმარებითი დავალებით განსაზღვრულია:
მიწის ნაკვეთის განაშენიანების კოეფიციენტი კ1=0.3.
ტერიტორიაზე შენობების მაქსიმალური სიმაღლე 11 მეტრი ფასადის სიმაღლე; 15
მეტრი კეხში;
მიწის ნაკვეთის გამწვანების კოეფიციენტი კ3=0,3;
3. გრგ პროექტი არ ითვალისწინებს დაგეგმილი ობიექტის ქალაქგეგმარებით
პოზიციონირებას და მხოლოდ მოქმედი წესების მოთხოვნათა შესაბამისად აზუსტებს
განთავსების არეალს ჩამოყალიბებული ნაკვეთების გაერთიანების შედეგად მიღებულ
კონტურებთან მიმართებაში. რაც განპირობებულია მიმდებარე არეალის მშენებლობის
სტიმულირებით. გრგ მთლიანობაში შესაბამისობაში დადგენილ სტანდარტთან.

4. ინფრასტრუქტურული უზრუნველყოფისთვის იდენტიფიცირებულია ძირითადი და
ლოკალური ქსელები, რაც არსებობს ტერიტორიაზე და რომელზეც დაერთება
განხორციელდება სამშენებლო დოკუმენტის საფუძველზე, გრგ მითითებული
ნორმატიული რეჟიმების დაცვით.

ძლიერი მხარეები
• გახსნილი სივრცეები - საპროექტო ლოკაციას პერიმეტრით გააჩნია ხედი
ბაკურიანის დასახლების და რეკრეაციული ლანდშაფტის სივრცეზე, რაც
პოზიტიურად აისახება დაგეგმილ სივრცით-მოცულობით გადაწყვეტაზე.
• მიმდებარე ტერიტორიაზე არსებული მკვეთრად რეკრეაციული
მახასიათებლების მქონე გამწვანებული ტერიტორია, რომელიც შინაარსობრივად
გამოიყენება და აღიქმევა საპროექტო კომპლექსის განუყოფელ ნაწილად. თავად
ბაკურიანის დასახლების სამკურნალო მიკროკლიმატური პირობები, რაც
აღნიშნულ ტერიტორიას ძირითად არეალს უფრო ეფექტიანს, მიმზიდველს და
კომფორტულს ხდის.
• მყუდრო და ამავდროულად გახსნილი ურბანული სივრცე - რომელიც
მოწყვეტილია ტრანზიტული მოძრაობის საკარკასო მაგისტრალიდან,
შესაბამისად მოწყვეტილია მანქანების გადაადგილებით გამოწვეული ხმაურინაი
ზონებიდან.
.           დაგეგმილი ინტენსივობის მოცულობის შესაბამისი საპარკინგე სივრცე,
რის შედეგადაც, სავალ ნაწილზე არ იქნება დამატებითი მანქანების გასაჩერებელი 
ადგილების გაჩენის აუცილებლობა.
. საპროექტო წინადადების ფარგლებში დამუშავებული მოცულობის 
კონფიგურაცია, რომელიც მორგებულია ტერიტორიაზე არსებული ხე-ნარგავების 
შენარჩუნებას.

სუსტი მხარეები
• სატრანსპორტო ინფრასტრუქტურის მოუწესრიგებელი მდგომარეობა,
რომელიც ყოველწლიურად ილახება დასახლების ფარგლებში არსებული რთული
მიკროკლიმატური პირობების ზეგავლენით.
• ხე-ნარგავებით უხვად დატვირთული ტერიტორია, რომელიც ამცირებს
საპროექტო არეალის მოშნეების რესურს.
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შესაძლებლობები
• თანამედროვე სტანდარტების მქონე, მაღალი კლასის დასასვენებელი
კომპლექსის მშენებლობა. 
.     არეალი, რომელიც სწორი დაგეგმარების შემთხვევაში შეიძლება გახდეს
ბაკურიანის საკურორტო ტერიტორიის ერთ-ერთი მნიშვნელოვანი
მიზიდულობის წერტილი, დასასვენებელი-გამაჯანსაღებელი კომპლექსი
ფუნქციურად სწორი დატვირთვით.
• ტერიტორიის სპორტულ-გამაჯანსაღებელი, დასასვენებელი ფუნქციებით
დატვირთვის შესაძლებლობა, რომელიც უფრო მიმზიდველს გახდის საპროექტო
სასტუმროს.
• სოციალური ინფრასტრუქტურის მოწყობის შესაძლებლობა, რომელიც
სწორი დაგეგმარების შემთხვევაში გააჩენს ახალ სამუშაო ადგილებს, არა მხოლოდ
არსებული დასახლებისთვის, არამედ მთელი ბორჯომის რაიონის მასშტაბით.
.          ლოკალური საინჟინრო ინფრასტრუქტურის განვითარების
შესაძლებელობა;
.  რეკრეაციული სივრცეების, მოწესრიგებულ სტრუქტურაში ჩართვა.
(დაგეგმარებული და მოწესრიგებული სივრცე, მხოლოდ წაახალისებს მიმდებარე
განაშენიანების რეგისტრაციების მესაკუთრეებს, შეიქმნან უკეთესი და ჯანსაღი
პირობები და გარემო).

გამოწვევები
• დაბა ბაკურიანისთვის სივრცულად მნიშვნელოვანი ტერიტორია, რომელიც
უშუალოდ აღიქმება მიმდებარე ტერიტორიის დაბალი და მაღალი
ნიშნულებიდან.
• გეოლოგიური მდებარეობის შეფასება დაგეგმილ ინტენსივობასთან
შეფარდებით.

განმარტებითი ბარათი

სივრცით-ტერიტორიული განვითარების რეგლამენტები

გრგ დადგენილი/დაზუსტებული მიწათსარგებლობის ზონირების სახეები:
საცხოვრებელი ზონა 5 (სზ-5)
• ტერიტორიულ-სტრუქტურული ზონირება: საპროექტო არეალზე 2018 წლის 6 მარტის
117 დადგენილებით დამტკიცებული ბაკურიანის ქალაქთმშენებლობითი
დოკუმენტაციით დადგენილია შუალედური ზონის სტატუსი. ასევე
გასათვალისწინებელია, რომ ტერიტორია მდებარეობს საკარკასო - მიტარბისკენ
მიმავალი გზის მიჯნაზე ;
• გეგმარების შემზღუდავი ზონირება: მიწის ნაკვეთის პერიმეტრით, განაშენიანების
რეგულირების გეგმის გეგმარებითი დავალებით განსაზღვრული 3 მეტრიანი შეზღუდვა,
რომლითაც აკრძალულია აღნიშნულ ლოკაციაში რაიმე ტიპის მშენებლობა.
• ფუნქციური ზონირება: სზ-5
ტერიტორიულ-სტრუქტურული ზონირების რეგლამენტებიდან მხოლოდ
განაშენიანების ესთეტიკური პარამეტრები ექვემდებარება რეგულირებას;
ფუნქციური ზონირების რეგლამენტები
• საცხოვრებელი ზონა 5 (სზ-5):
ა) საშუალო ინტენსივობის საცხოვრებელი ზონა, სადაც განაშენიანების დომინირებულ
სახეობას შეადგენს საცხოვრებელი სახლები.
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ბ) კოეფიციენტები:
ბ.ა) მიწის ნაკვეთის განაშენიანების მაქსიმალური კოეფიციენტი (კ-1) - 0.3
ბ.ბ) მიწის ნაკვეთის განაშენიანების ინტენსივობის მაქსიმალური კოეფიციენტი (კ-2) -
არ ფიქსირდება
ბ.გ) მიწის ნაკვეთების გამწვანების კოეფიციენტი (კ-3) - 0,3.
ბ.დ) ტერიტორიაზე შენობების მაქსიმალური სიმაღლე 11 მეტრი ფასადის 
სიმაღლე; 15 მეტრი კეხში;

სზ-5 : უძრავი ქონების გამოყენების ნებადართული სახეობები განისაზღვრება მოქმედი 
რეგულაციით.
ჩამონათვალი მოცემულია სივრცით-ტერიტორიული განვითარების დეტალური 
რეგლამენტები იხ. გვერდი 29.
ავტოსადგომების საერთო რაოდენობა მიღებულია გეგმარებით დავალებაში დადგენილი 
რეგლამენტების თანახმად (ორ სასტუმრო ნომერზე 1 ა/ს), თუმცა გამონაკლისის ნაწილში 
საქართველოს კანონის `სივრცითი მოწყობისა და ქალაქთმენებლბითი საფუძვლების 
შესახებ~ მუხლი 31 თანხმად, გრგ თავის მხრივ ადგენს მინიმუმ 51 ა/ს.

საინჟინრო ნაწილის რეგლამენტები
ხაზობრივი ნაგებობების მშენებლობა რეგულირდება შემდეგი რეგლამენტებით:
1. საქართველოს მთავრობის 2009 წლის დადგენილება # 57 `მშენებლობის
ნებართვის გაცემის წესისა და სანებართვო პირობების შესახებ~;
2. თბილისის საკრებულოს 2014 წ დადგენილება #19-75 `ცალკეული ხაზობრივი
ნაგებობების განთავსების, სამუშაოების წარმოების ან/და მათი შემდგომი
რეგისტრაციის თაობაზე თანხმობის გაცემის წესის დამტკიცების შესახებ~;

საინჟინრო ნაწილის რეგლამენტები
ხაზობრივი ნაგებობების მშენებლობა რეგულირდება შემდეგი რეგლამენტებით:
1. საქართველოს მთავრობის 2009 წლის დადგენილება # 57 `მშენებლობის
ნებართვის გაცემის წესისა და სანებართვო პირობების შესახებ~;
2. თბილისის საკრებულოს 2014 წ დადგენილება #19-75 `ცალკეული ხაზობრივი
ნაგებობების განთავსების, სამუშაოების წარმოების ან/და მათი შემდგომი
რეგისტრაციის თაობაზე თანხმობის გაცემის წესის დამტკიცების შესახებ~;
3. კერძო სერვიტუტები განსაზღვრული არ არის, რადგან საპროექტო არეალი მოიცავს
მხოლოდ ორი შენობის და შიდა ეზოს დაგეგმარებას. ამასთან ორივე საპროექტო
მოცულობას აქვს პირდაპირი კავშირი სავალ ნაწილთან, ხოლო ტერიტორიაზე არსებული
მკვეთრი რელიეფი, არ იძლევა დამატებით გასასვლელის მოწყობის შესაძლებლობას,
დასავლეთით არსებულ ნაკვეთებამდე. მითუმეტეს, რომ აღნიშნული რეგისტრაციები,
თავისმხრივ უზრუნველყოფილია მისასვლელებით.
5. ყველა საინჟინრო ქსელის  კლასი და სიმძლავრე დაზუსტდება
სამშენებლო დოკუმენტის პროექტში ქსელის ტექნიკური პირობის საფუძველზე. ამ
ეტაპზე შენობის სიმძლავრეები უცნობია.
6. ყველა საინჟინრო ქსელის მოწყობის პირობა დაზუსტდება
სამშენებლო დოკუმენტის პროექტში ქსელის ტექნიკური პირობის საფუძველზე. ამ
ეტაპზე შენობის სიმძლავრეები უცნობია.

16 51



GSPublisherVersion 0.4.100.100

თემატური ნაწილის რეგლამენტები
დენდროლოგია: ტერიტორიაზე აღწერილი ხე-ნარგავებთან (იხილეთ 41 გვ) მიმართებაში გამოიყენება მოქმედი კანონმდებლობით დადგენილი რეჟიმები, რაც მითითებულია გეგმაზე. 
გათვალისწინებულია ხე-ნარგავის სრული შენარჩუნება, რადგან შენობათა განთავსების ნაწილში, კორექტირებული პროექტი არ ითვალისწინებს არანაირ ცვლილებას.

მიწის ნაკვეთზე შენობათა განთავსება და მათი მაქსიმალური სიმღლეები:
1. მიწის ნაკვეთზე შენობათა განთავსების ზოგადი წესი და მათი მაქსიმალური სიმაღლეები განისაზღვრება მოქმედი წესებით და ნორმებით (იხ. გეგმა ==);
2. საპროექტო ტერიტორიაზე გამოიყენება უკანა ეზოს პრინციპი, თანახმად 57-59-ს წესებისა, რადგან მიმდებარედ შექმნილი ვითარებიდან გამომდინარე, საპროექტო მიწის
ნაკვეთის ჩრდილოეთის საზღვართან ფიქსირდება გზაზე გამომავალი მიწის ნაკვეთები. მოქმედი რეგულაციის თანახმად, რეგისტრაციების ასეთი დაკომპლექტების ტიპი,
საჭიროებს მიჯნის ზონაში განიავებადი სივრცის გაჩენის აუცილებლობას, რომელიც დაცულია უკანა ეზოს დადგენის ნაწილში. საპროექტო ნაკვეთის ნიშნულებს შორის არსებული
მკვეთრი სხვაობის გამო, დასაგეგმარებელი მოცულობის 3 სართული ნაწილობრივ მიწისქვეშა სივრცეს წარმოადგენს, მხოლოდ 2 სართული სრულად ამოდის მიწისპირა დონიდან,
უკანა ფასადის მხრიდან, შესაბამისად შენობის სიმაღლის დადგენის მაჩვენებელი როგორც უკანა ეზოს საზღვრიდან ისე სამხრეთით არსებული გზის შუა ღერძიდან, სრულიად
დაცულია საპროექტო შენობის და გრუნტის შეხების პროექციიდან.
3. განაშენიანის რეგულირების (წითელი ხაზები)  დადგენილია გეგმარებითი დავალების საფუძველზე იმ პრინციპით, რომ საპროექტო მოცულობა ლოგიკური დისტანციით
მოცილდეს სავალ ნაწილს და დაცული იქნეს ტერიტორიაზე არსებულ წიწვოვან ნარგავებთან მიმართებაში კანონით განსაზღვრული გასხვისების არეალი.
4. სავალდებულო (ლურჯი) ხაზები არ არის დადგენილი.
5. საპროექტო კომპლექსის სპეციფიკიდან გამომდინარე დაგეგმარების სივრცით-გეგმარებით წყობა არის ღია.
6. მოქმედი ნორმებით, შერჩეული ფუნქციური სახეობისთვის ავტოსადგომების რაოდენობა არ რეგულირდება, თუმცა დაგეგმილ ინტენსივობასთან მიმართებაში მათი რაოდენობა
აკმაყოფილებს საპროექტო ობიექტის სრულყოფილი ფუნქციონირებისთვის საჭირო მაჩვენებელს, რომელიც განგვესაზღვრა გეგმარებითი დავალების ფარგლებში. საპროექტო
ობიექტის სპეციფიკიდან გამომდინარე, შემოღობვა დაგეგმილია მხოლოდ საყრდენი კედლის მოწყობის მიზნით და მომიჯნავე ნაკვეთების მხრიდან გამწვანებული ზღუდარის
შესაქმნელად.

ეტაპები და რიგითობა:
გრგს განხორციელების ეტაპები განსაზღვრულია დამკვეთის მოთხოვნით, განხორციელების საჭიროების გათვალისწინებით. რადგან საპროექტო წინადადებით ტერიტორიაზე 
იგეგმება მხოლოდ ერთი შენობის განთავსება, მშენებლობის განხორციელებაც იგეგმება მხოლოდ ერთ ეტაპად და ოთხი რიგი მშენებლობის განხორციელების.
1. სასტუმროს შენობის მშენებლობისთვის მიწის სამუშაოების განხორციელება და შენობის მშენებლობა.
2. ხაზოვანი ნაგებობების ნაგებობების მოწყობა (არსებულ ქსელებზე დაერთება)
3.მისასვლელი გზა ბილიკების მოწყობა.
4 ტერიტორიის კეთილმოწყობა.
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ganmartebiTi baraTi

misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

A3 17 51



GSPublisherVersion 0.4.100.100

pirobiTi niSnebi: ganaSenianebis regulirebis gegma

masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmowerasaproeqto nakveTis mdebareoba

regionis konturi

misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

A3

saproeqto teritoria qveynis struqturaSi

18 51
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saproeqto nakveTis mdebareoba

pirobiTi niSnebi: ganaSenianebis regulirebis gegma

masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmowera

saproeqto teritriis mdebareoba bakurianSi

misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

A3 19 51
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5

pirobiTi niSnebi: ganaSenianebis regulirebis gegma

masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmowera
Zeglebi

wylis dacvis zoli

daculi landSaftis zona

tye

buCqnari

saxnavi

mdelo

sazRvari

xevi

mdinare

tbori

arxi

rkinigza

gamwmendi nageboba

nagavsayreli nakveTebi

Zeglis niSnis mqone Senobebi

Senobebi

saavtomobilo gza

saZovari xrami saproeqto teritoriaze arsebuli kulturuli memkvidreobis uZravi
Zeglebis monacemebi

pirobiTi niSnebi: ganaSenianebis regulirebis gegma

masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmowera
misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

A3 20 51
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saproeqto teritoria

pirobiTi niSnebi: ganaSenianebis regulirebis gegma

masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmoweraist-1 Zegli da Zeglis miwis nakveTi

bun-2 daculi landSaftis zona

satransporto zona (tz)

sagareo transportiwyliT dafaruli

gzebi

sazRvari (dasazustebelia)

sacxovrebeli zonasportul-sarekreacio zona

saproeqto teritoriaze arsebuli ekologiuri monacemebi

misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

A3 21 51
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pirobiTi niSnebi: ganaSenianebis regulirebis gegma

masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmowera

bakuriani mdebareobs TrialeTis qedis CrdiloeT kalTaze, mdinare bakurianiswylis (gujareTiswylis Senakadi) napiras, zRvis donidan 1700 m, borjomidan 30 km.

bakurianSi gaSlilia e.w. bakurianis qvabulis Zirze, romelic vulkan muxeridan amonTxeuli laviT aris agebuli. hava zRvis notiodan zomierad notio kontinenturisaken
gardamavalia,

zamTari - civi, Tovliani, zafxuli - xangrZlivi. saSualo wliuri temperatura 4,3 ____, ianvrisa 7,2____,  agvistosi 15__. naleqebi 734 mm weliwadSi. Tovlis safari (64 sm sisqis)

dekembris dasawyisidan martis bolomde.

bakurianis midamoebi Semosilia wiwviani tyiT. dabis mimdebare teritoriebze gaSenebulia bakurianis botanikuri baRi.
saproeqto teritoriis zogadgeologiuri ruka

misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

A3 22 51
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saproeqto teritoria

pirobiTi niSnebi: ganaSenianebis regulirebis gegma

masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmowera

droebiTi SezRudvebis ruka

saproeqto teritoria

misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

A3 23 51
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57
bakurianis

(albomi #1 - teqsturi nawili)
Ab

bakurianis samSeneblo teritoriebi

407 HA
didi mitarbis samSeneblo teritoriebi

53 HA
jami

460 HA
arasamSeneblo teritoriebi

240.8 HA

1.3.8
��������	
��
��� 	
�
������ 	
	��� 

efeqtianobis Sefaseba
samSeneblo da arasamSeneblo 

teritoriebis ruka
N

saproeqto teritoria

bakurianis samSeneblo teritoriebi arasamSeneblo teritoriebi saproeqto teritoria

samSeneblo da arasamSeneblo teritoriebis ruka

pirobiTi niSnebi: ganaSenianebis regulirebis gegma

masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmowera
misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

A3 24 51
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pirobiTi niSnebi: ganaSenianebis regulirebis gegma

masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmowera
rekreaciuli zona 1 (rz-1)

saproeqto teritoria

saproeqto areali teritoriaze arsebuli Senoba - nagebobebi

grgs arealis topogeodeziuri ruka

misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

A3 25 511:1000

saproeqto teritoria
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12
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069
00

21400
2400

pirobiTi niSnebi: ganaSenianebis regulirebis gegma

masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmowerasaproeqto nakveTis mdebareoba

sakvlevi areali
sakvlevi arealis da saproeqto teritoriis ruka

misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

A3 26 51
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saproeqto nakveTis mdebareoba

sakadastro sazRvrebi

pirobiTi niSnebi: ganaSenianebis regulirebis gegma

masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmowera

sakvlev arealSi registraciebis asaxvis ruka

misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

A3 27 51
sakvlevi areali
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pirobiTi niSnebi: ganaSenianebis regulirebis gegma

masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmowerasaproeqto teritoria

Sps-s sakuTreba

kerZo sakuTrebasaxelmwifo sakuTreba amxanagobis sakuTreba

sakvlev arealSi sakuTrebis gansazRvris ruka

s/k 64.30.01.015 s/k 64.30.07.035

saerTo farTobi 5031 m²

R = 140 m.

N

misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

A3 28 51
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643001015
643007035

40
7

4.
01

6

1.
12

3 4.687

1.737 1.785
2.624

1.141

3.
35

9

5.463
6.853

3031 m2
2000 m2

ganaSenianebis regulirebis gegma
masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmowera

1. miwis nakveTebi : sakadastro kodebi - 64.30.07.035 da 64.30.01.015,

romlebic  viTardeba erTi seqtoris saxiT.

2. miznobrivi daniSnuleba: sastumro nomrebi TavSeyris sivrceebiT

3. gegmarebis SemzRudavi zona: nakveTis perimetrze

gegmarebiTi davalebiT gansazRvruli 3 metriani regulirebis xazebi.

4. teritoriul-struqturuli zona: Sualeduri zona

5. konkretuli funqciuri zona: sacxovrebeli zona 5 (sz-5)

6. samSeneblo gamoyenebis statusi: samSeneblo miwis nakveTi

7. uZravi qonebis gamoyenebis nebadarTuli saxeoba da masSi Semavali

funqciebi:

7.1.     dominirebuli: sastumros seqtori

7.2.     aradominirebuli: TavSeyris sivrceebi

8. koeficientebi: k-1 - 0.3; k-3 - 0.3

8.1      dadgenili simaRlis maCvenebeli 11 metri fasadis simaRleze,

15 metri kexSi.

9. Senobis maqsimaluri simaRle/sarTulianoba: 15 metramde Senobis

kexSi ; 11 metri fasadis simaRle ; 4 miwiszeda sarTuli

10. seqtoris farTobi: 5031kv.m

11. miwis nakveTis gaerTianeba: igegmeba

12. avtosadgomebis minimaluri raodenoba: 52 erTeuli

13. Senobis ganTavsebis wesi: ganisazRvreba saqarTvelos mTavrobis 2014

wlis 15 ianvris #59 dadgenilebiT.

detaluri reglamentis dokumenti

misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

A3 29 511 : 500
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ganaSenianebis regulirebis gegma

masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmowera

fasadi gzispira xedidan

misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

30 51A3
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109.37 m2

162.89 m215.85 m2

233.2

113.31 m2

300.98 m2

pirobiTi niSnebi: ganaSenianebis regulirebis gegma

masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmowera

panoramuli xedi saproeqto winadadebis CvenebiT

misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

S = 113.31 +109.37 = 222.68 S / P = 222.68 / 233.2 = 0.95 S = 300.98+15.85+162.89 =479.72 S / P = 479.72 / 233.2 = 2.05

31 51A3

saproeqto moculobis miwispira sarTulis ganSla

panoramuli xedi saproeqto winadadebis CvenebiT

saproeqto moculobis miwispira sarTulis ganSla
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pirobiTi niSnebi: ganaSenianebis regulirebis gegma

masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmowera

panoramuli xedi saproeqto winadadebis CvenebiT da saproeqto
teritoriis mopirdapre mxares arsebuli ganaSenianebis ganSla

misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

saproeqto teritoriis mopirdapre mxares arsebuli ganaSenianebis ganSla

panoramuli xedi saproeqto winadadebis CvenebiT

32 51A3
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pirobiTi niSnebi: ganaSenianebis regulirebis gegma

masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmowera

panoramuli xedi saproeqto winadadebis CvenebiT

misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

33 51A3
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saproeqto teritoria

pirobiTi niSnebi: ganaSenianebis regulirebis gegma

masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmowera

arsebuli Senobebis sarTulianobis ruka

Senobebis sarTulianobaarsebuli Senobebi saproeqto teritoria
misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

A3 34 51
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saproeqto teritoria

ganaSenianebis regulirebis gegma
masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmowera

saproeqto teritoriis mimdebared arsebuli cnobadi Senobebi

misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

A3 35 51
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fotos gadaRebis lokacia

pirobiTi niSnebi: ganaSenianebis regulirebis gegma
masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmowera

fotofiqsaciis gegma

misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

36 51A3
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fotos gadaRebis lokacia

pirobiTi niSnebi: ganaSenianebis regulirebis gegma
masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmowera

fotofiqsaciis gegma

misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

A3 37 51
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fotos gadaRebis lokacia

pirobiTi niSnebi: ganaSenianebis regulirebis gegma
masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmowera

fotofiqsaciis gegma

misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili
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50

iwaTsargeblobis generaluri gegma
(albomi #1 - teqsturi nawili)

Ab

sacxovrebeli zona 3 (sz-1)
53 HA 
k2 koeficienti - 0.6
samSeneblo farTobi - 318 000 kv/m
sawoli adgilebis raodenoba - 10 600

sacxovrebeli zona 3 (sz-3)
163 HA
k2 koeficienti - 1.3
samSeneblo farTobi - 2 080 000 kv/m
sawoli adgilebis raodenoba - 69 033 

sacxovrebeli zona 3 (sz-5) 
370 HA
k2 koeficienti - 1.8
samSeneblo farTobi -6 660 000 kv/m
sawoli adgilebis raodenoba - 222 000 

jami 

teritoriis farTobi
665 HA
samSeneblo farTobi 
9 058 000 kv/m
sawoli adgilebis raodenoba
301 933
sawoli adgilebis raodenoba heqtarze
453

• gadamWidrovebuli teritoria
• saTxilamuri trasebis saWiro sigrZe 3542 km
• saTxilamuri trasebis resursi 88 km

1.3.3
��������	
��
��� 	
�
������ 	
	��� 

efeqtianobis Sefaseba
teritoriis ganviTareba 

arsebuli parametrebiT

saproeqto teritoria

pirobiTi niSnebi: ganaSenianebis regulirebis gegma

masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmowerasacxovrebeli zona 5 (sz-5)
k2 koeficienti - 1.8
samSeneblo farTobi -6 660 000
kv/m

sacxovrebeli zona 3 (sz-3)
k2 koeficienti - 1.3
samSeneblo farTobi - 2 080 000
kv/m

zogadi funqciuri zonirebis ruka

saproeqto
teritoria

misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

A3 39 51
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saproeqto teritoria

teritoriis zogadi funqciuri zonirebis ruka

sacxovrebeli zona (sz)

sarekreacio zona (rz)satransporto zona (tz)

specialuri zona (specz)

samrewvelo zona (s)

sasoflo-sameurneo zona (sofz)

pirobiTi niSnebi: ganaSenianebis regulirebis gegma

masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmoweragamwmendi nageboba

nagavsayreli

tye

wyliT dafaruli

nakveTebi, Senobebi sazRvari (dasazustebelia)

misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

A3 40 51
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kedeli

ganaSenianebis regulirebis gegma

masStabi formati furceli furclebiTanamdeboba gvari xelmowera

Senobis ganTavsebis saproeqto areali

misamarTi:

borjomis raioni, daba bakurianSi

arsebuli  miwis  nakveTebi

sakadastro kodiT: 64.30.01.015,

64.30.07.035

mTavari
arqiteqtori

Semsrulebeli

Tanaavtori

salome avaliani

nestan advaZe

elene xabeiSvili

1 : 400 A3 41 51

saproeqto moculobis samSeneblo areali

ganaSenianebis regulirebis xazi

xis mimdebared arsebuli gasxvisebis areali
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