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*882016187883* საკადასტრო გეგმა საჯარო რეესტრის ეროვნული
სააგენტო

საკადასტრო კოდი: 64.30.12.021

განცხადების ნომერი: 882016187883

მომზადების თარიღი: 31/03/2016

ნაკვეთის დანიშნულება: სასოფლო-სამეურნეო(სათიბი)

ფართობი: 3958 კვ.მ (WGS 84 / UTM zone 38N)
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კოორდინატთა სისტემა: WGS 84 / UTM zone 38N

NNNN

მასშტაბი 1:600
10 20

ნაკვეთის საკადასტრო საზღვარი

შენობა/ნაგებობა
05/25

ხაზობრივი ნაგებობა

მშენებარე ნაგებობა
05/25

ტყის ფონდი

ვალდებულება

საჯარო რეესტრის ეროვნული სააგენტო: თბილისი 0102 წმ. ნიკოლოზის/ნ. ჩხეიძის ქ. 2; ტელ: (995 32) 91 04 27; http://napr.gov.ge
sakadastro gegma

5



GSPublisherVersion 0.1.100.100

damkveTi:  madona xideSeli

misamarTi

q. borjomi, daba bakuriani,

didveli

proeqtis saxelwodeba:

sacxovrebeli kompleqsisa da

savaWro centris teritoriis

ganaSenianebis regulirebis gegmis

gegmarebiTi davalebis

winasaproeqto kvleva

Tanamdeboba gvari xelmowera

S.p.s

q. Tbilisi
v.fSavelas gamz N 70a

tel: 598 488 798
ADSGEO@YAHOO.COM

TariRi

stadia furclebi furceli

grg

ADS
misamarTi

masStabi:

mT. arqiteqtori: d. mosuliSvili

Tanaavtori: i.burZgla

i.burZglaSeasrula:

2018 w.

51

*882016187883*

ÌÉßÉÓ (ÖÞÒÀÅÉ ØÏÍÄÁÉÓ) ÓÀÊÀÃÀÓÔÒÏ ÊÏÃÉ 

N 64.30.12.021

   

ÀÌÏÍÀßÄÒÉ ÓÀãÀÒÏ ÒÄÄÓÔÒÉÃÀÍ

  ÂÀÍÝáÀÃÄÁÉÓ ÒÄÂÉÓÔÒÀÝÉÀ   ÌÏÌÆÀÃÄÁÉÓ ÈÀÒÉÙÉ

  N 882016187883    -  28/03/2016 14:30:29   31/03/2016 16:34:45

ÓÀÊÖÈÒÄÁÉÓ ÂÀÍÚÏ×ÉËÄÁÀ

ÆÏÍÀ ÓÄØÔÏÒÉ ÊÅÀÒÔÀËÉ ÍÀÊÅÄÈÉ

ÁÏÒãÏÌÉ ÃÀÁÀ ÁÀÊÖÒÉÀÍÉ    

64 30 12 021

ÌÉÓÀÌÀÒÈÉ: ÒÀÉÏÍÉ ÁÏÒãÏÌÉ , ÃÀÁÀ ÁÀÊÖÒÉÀÍÉ ,

ÃÉÃÅÄËÉ

ÍÀÊÅÄÈÉÓ ÓÀÊÖÈÒÄÁÉÓ ÔÉÐÉ: ÓÀÊÖÈÒÄÁÀ

ÍÀÊÅÄÈÉÓ ÃÀÍÉÛÍÖËÄÁÀ: ÓÀÓÏ×ËÏ-ÓÀÌÄÖÒÍÄÏ (ÓÀÈÉÁÉ)

ÃÀÆÖÓÔÄÁÖËÉ ×ÀÒÈÏÁÉ: 3958.00 ÊÅ.Ì.

ÍÀÊÅÄÈÉÓ ßÉÍÀ ÍÏÌÄÒÉ:64.10.09.128;  

ÌÄÓÀÊÖÈÒÉÓ ÂÀÍÚÏ×ÉËÄÁÀ

ÂÀÍÝáÀÃÄÁÉÓ ÒÄÂÉÓÔÒÀÝÉÀ : ÍÏÌÄÒÉ 642005002195'  , ÈÀÒÉÙÉ 08/12/2005

Ö×ËÄÁÉÓ ÃÀÌÀÃÀÓÔÖÒÄÁÄËÉ ÃÏÊÖÌÄÍÔÉ:

ÖÞÒÀÅÉ ØÏÍÄÁÉÓ ÍÀÓÚÉÃÏÁÉÓ áÄËÛÄÊÒÖËÄÁÀ N1-249 , ÃÀÌÏßÌÄÁÉÓ ÈÀÒÉÙÉ:07/12/2005 ,ÍÏÔÀÒÉÖÓÉÓ ÛÄÌÝÅËÄËÉ Í.

ÈÅÀËÌÉáÄËÀÛÅÉËÉ

ÌÄÓÀÊÖÈÒÄÄÁÉ:

ÌÀÃÏÍÀ áÉÃÄÛÄËÉ ,P/N: 01006004769

ÌÄÓÀÊÖÈÒÄ: ÀÙßÄÒÀ:

ÌÀÃÏÍÀ áÉÃÄÛÄËÉ

ÉÐÏÈÄÊÀ

ÓÀÂÀÃÀÓÀáÀÃÏ ÂÉÒÀÅÍÏÁÀ:

ÒÄÂÉÓÔÒÉÒÄÁÖËÉ ÀÒ ÀÒÉÓ

ÅÀËÃÄÁÖËÄÁÀ

ÚÀÃÀÙÀ/ÀÊÒÞÀËÅÀ:

ÒÄÂÉÓÔÒÉÒÄÁÖËÉ ÀÒ ÀÒÉÓ

ÌÏÅÀËÄÈÀ ÒÄÄÓÔÒÉ:

ÒÄÂÉÓÔÒÉÒÄÁÖËÉ ÀÒ ÀÒÉÓ

         

ÓÀãÀÒÏ ÒÄÄÓÔÒÉÓ ÄÒÏÅÍÖËÉ ÓÀÀÂÄÍÔÏ. http://public.reestri.gov.ge ÂÅÄÒÃÉ: 1(2)

        "×ÉÆÉÊÖÒÉ ÐÉÒÉÓ ÌÉÄÒ 2 ßËÀÌÃÄ ÅÀÃÉÈ ÓÀÊÖÈÒÄÁÀÛÉ ÀÒÓÄÁÖËÉ ÌÀÔÄÒÉÀËÖÒÉ ÀØÔÉÅÉÓ ÒÄÀËÉÆÀÝÉÉÓÀÓ, ÀÂÒÄÈÅÄ ÓÀÂÀÃÀÓÀáÀÃÏ ßËÉÓ

ÂÀÍÌÀÅËÏÁÀÛÉ 1000 ËÀÒÉÓ ÀÍ ÌÄÔÉ ÙÉÒÄÁÖËÄÁÉÓ ØÏÍÄÁÉÓ ÓÀÜÖØÒÀÃ ÌÉÙÄÁÉÓÀÓ ÓÀÛÄÌÏÓÀÅËÏ ÂÀÃÀÓÀáÀÃÉ ÂÀÃÀáÃÀÓ ÄØÅÄÌÃÄÁÀÒÄÁÀ ÓÀÀÍÂÀÒÉÛÏ ßËÉÓ

ÌÏÌÃÄÅÍÏ ßËÉÓ 1 ÀÐÒÉËÀÌÃÄ, ÒÉÓ ÛÄÓÀáÄÁÀÝ ÀÙÍÉÛÍÖËÉ ×ÉÆÉÊÖÒÉ ÐÉÒÉ ÉÌÀÅÄ ÅÀÃÀÛÉ ßÀÒÖÃÂÄÍÓ ÃÄÊËÀÒÀÝÉÀÓ ÓÀÂÀÃÀÓÀáÀÃÏ ÏÒÂÀÍÏÓ. ÀÙÍÉÛÍÖËÉ

ÅÀËÃÄÁÖËÄÁÉÓ ÛÄÖÓÒÖËÄÁËÏÁÀ ßÀÒÌÏÀÃÂÄÍÓ ÓÀÂÀÃÀÓÀáÀÃÏ ÓÀÌÀÒÈÀËÃÀÒÙÅÄÅÀÓ, ÒÀÝ ÉßÅÄÅÓ ÐÀÓÖáÉÓÌÂÄÁËÏÁÀÓ ÓÀØÀÒÈÅÄËÏÓ ÓÀÂÀÃÀÓÀáÀÃÏ

ÊÏÃÄØÓÉÓ XVIII ÈÀÅÉÓ ÌÉáÄÃÅÉÈ."

ÃÏÊÖÌÄÍÔÉÓ ÍÀÌÃÅÉËÏÁÉÓ ÂÀÃÀÌÏßÌÄÁÀ ÛÄÓÀÞËÄÁÄËÉÀ ÓÀãÀÒÏ ÒÄÄÓÔÒÉÓ ÄÒÏÅÍÖËÉ ÓÀÀÂÄÍÔÏÓ Ï×ÉÝÉÀËÖÒ ÅÄÁ–ÂÅÄÒÃÆÄ www.

napr.gov.ge;

ÀÌÏÍÀßÄÒÉÓ ÌÉÙÄÁÀ ÛÄÓÀÞËÄÁÄËÉÀ ÅÄÁ–ÂÅÄÒÃÆÄ www. napr.gov.ge, ÍÄÁÉÓÌÉÄÒ ÔÄÒÉÔÏÒÉÖË ÓÀÒÄÂÉÓÔÒÀÝÉÏ ÓÀÌÓÀáÖÒÛÉ, ÉÖÓÔÉÝÉÉÓ

ÓÀáËÄÁÓÀ ÃÀ ÓÀÀÂÄÍÔÏÓ ÀÅÔÏÒÉÆÄÁÖË ÐÉÒÄÁÈÀÍ;

ÀÌÏÍÀßÄÒÛÉ ÔÄØÍÉÊÖÒÉ áÀÒÅÄÆÉÓ ÀÙÌÏÜÄÍÉÓ ÛÄÌÈáÅÄÅÀÛÉ ÃÀÂÅÉÊÀÅÛÉÒÃÉÈ: 2 405405 ÀÍ ÐÉÒÀÃÀÃ ÛÄÀÅÓÄÈ ÂÀÍÀÝáÀÃÉ ÅÄÁ–ÂÅÄÒÃÆÄ;

ÊÏÍÓÖËÔÀÝÉÉÓ ÌÉÙÄÁÀ ÛÄÓÀÞËÄÁÄËÉÀ ÉÖÓÔÉÝÉÉÓ ÓÀáËÉÓ ÝáÄË áÀÆÆÄ 2 405405;

ÓÀãÀÒÏ ÒÄÄÓÔÒÉÓ ÈÀÍÀÌÛÒÏÌÄËÈÀ ÌáÒÉÃÀÍ ÖÊÀÍÏÍÏ ØÌÄÃÄÁÉÓ ÛÄÌÈáÅÄÅÀÛÉ ÃÀÂÅÉÊÀÅÛÉÒÃÉÈ ÝáÄË áÀÆÆÄ: 08 009 009 09

ÈØÅÄÍÈÅÉÓ ÓÀÉÍÔÄÒÄÓÏ ÍÄÁÉÓÌÉÄÒ ÓÀÊÉÈáÈÀÍ ÃÀÊÀÅÛÉÒÄÁÉÈ ÌÏÂÅßÄÒÄÈ ÄË-×ÏÓÔÉÈ: info@napr.gov.ge

ÓÀãÀÒÏ ÒÄÄÓÔÒÉÓ ÄÒÏÅÍÖËÉ ÓÀÀÂÄÍÔÏ. http://public.reestri.gov.ge ÂÅÄÒÃÉ: 2(2)
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განმატრებითი ბარათი

წინამდებარე განაშენიანების რეგულირების გეგმის წინასაპროექტო კვლევა
დამუშავებულია კერძო დაკვეთით და მიზნად ისახავს ტერიტორიის გეგმარებით და
სამართლებრივ მომზადებას სრულყოფილი ინფრასტრუქტურის მქონე საცხოვრებელი
კომპლექსის (ინდივიდუალური ბლოკიებული საცხოვრებელი სახლების და
კომერციული დანიშნულების ობიექტის) 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 გეგმარებითი
დავალების წინასაპროექტო კვლევის ალბომი შედგება ტექსტური და გრაფიკული
ინფორმაციისგან, რომლის შემადგენლობა და ხარიხსობრივი მაჩვენებლები
შეესაბამება ქვეყანაში მოქმედ კანონმდებლობას , საუკეთესო გამოცდილებას და
პრაქტიკას.

გრგ წინასაპროექტო კვლევის ტექსტური ნაწილი შედეგება: აღწერისგან, განმარტებითი
ბარათისგან, ეფექტიანობის შეფასებისგან.

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

აღსანიშნავია, რომ ტერიტორია რომლის არეალში დღეს მოქცეულია ერთი
რეგისტრაცია (#64.30.12.021) მდებარეობს ბორჯომის რაიონში, დაბა ბაკურიანში,
დიდველის ტერიტორიაზე. 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 - საცხოვრებელი და სასტუმროს ტიპის
საცხოვრებელი კომპლექსების მშენებლობამ.

დაგეგმვის საჭიროება

დამკვეთს წარმოადგენს ფიზიკური პირი, რომელიც ასევე მოქმედებს საკადასტრო 
ერთეულის მესაკუთრის სახელით. მესაკუთრის მიერ დაგეგმილია საცხოვრებელი 
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 ხუთი ბლოკირებული, ორსართულიანი 
საცხოვრებელი სახლი და ერთი კომერციული დანიშნულების ორსართულიანი 

მოცულობა.

დამკვეთის მთხოვნებია:

• ბაკურიანის მიწათსარგებლობის გენერალური გეგმის შესაბამისად
განსაზღვრული სამშენებლო პარამეტრების გათვალისწინებით, დაგეგმილი
ინფრასტრუქტურის განთავსების არეალების და სხვა ტექნიკურ-სამართლებრივი
ასპექტების გადაწყვეტა. მიწათსარგებლობის გენერალური გეგმით განსაზღვრული
ზონირების რეჟიმის შენარჩუნება და მისი დასაგეგმარებელი ობიექტების ფუნქციური
სახეობების მოთხოვნებთან შესაბამისობაში მოყვანა.
. კომფორტული საცხოვრებელი პირობებისდაგეგმარება, რომელიც გათვლილი იქნება,
როგორც ზამთრის დიდთოვლობის, ისე ზაფხულის კლიმატურ პირობებზე.
• საპროექტო ტერიტორიაზე არსებული რელიეფის მაქსიმალური შენარჩუნება
და გაჯანსაღება.
. დასაგეგმარებელ ობიექტებთან დაუბრკოლებელი სატრანსპორტო მისადგომობის
ორგანიზება.

დაგეგმვის მიზნები და ამოცანები

1. გამომდინარე დამკვეთის ტექნიკური დავალებიდან და მოთხოვნებიდან, გრგ
მიზანია საცხოვრებელი კომპლექსის განვითარებისთვის საპროექტო ტერიტორიის
ერთიანი სივრცით-გეგმარებითი გააზრება და საპროექტო მიწის ნაკვეთის
განაშენიანების რეგულირება. საპროექტო ლოკაციის მდებარეობიდან გამომდინარე
მიწათსარგებლობის გეგმით დადგენილი ქვეზონებია საკურორტო-სარეკრეაციო ზონა
1 ( სრზ-1) და სარეკრეაციო ზონა 1 ( რზ-1), რომლებიც ნარჩუნდება მოცემული
კონტურების ფარგლებში.
2. დადგენილი ზონების ფარგლებში საცხოვრებელი ფუნქციის განვითარების
მიზანშეწონილობის შეფასების ძირითადი განმასზღვრელია: სატრანსპორტო
მისადგომობა. გზებისა და ქუჩების გამტარუნარიანობა. სამშენებლო განვითარების
საკმაოდ დიდი რესურსი (მიმდებარე ტერიტორიაზე საცხოვრებელი და სასტუმროს
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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 - საცხოვრებელი 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 საცხოვრებელი-დასასვენებელი სახეობის და
მისი ფუნქციონირებისთვის აუცილებელი კომერციული ობიექტის 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
მიწათსარგებლობის დოკუმენტით განსაზღვრული ტექნიკურ-ეკონომიკური
პარამეტრების ათვისებას, რომელსაც საგამონაკლისოდ ემატება კომერციული
ობიექტის განთავსების შესაძლებელობა. დადგენილი დოკუმენტაიის შესაბამისად 3958
კვ. მ-ის საპროექტო არეალზე გვეკუთვნის 395,8 კვ.მ კომერციული დანიშნულების
ობიექტის განთავსება.
4. საპროექტო არეალი დამუშავებული წინადადების თანახმად, ვითარდება ერთ
სექტორად, რომელზეც განთავსდება ხუთი ბლოკირებული ორსართულიანი 
ინდივიდუალური საცხოვრებელი სახლი და ერთი ორსართულიანი კომერციული 
დანიშნულების ობიქტი.
შენიშვნა: საინჟინრო ნაწილში კომუნალური ქსელების სქემები გრგ დავალების 
წინასაპროექტო კვლევის 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.

დაგეგმვის ამოცანებია:

- შენობის განთავსების რეგულირება: საპროექტო არეალის და შენობის
გაბარიტული მახასიათებლების განსაზღვრა, მიწათსარგებლობის გენგეგმით
განსაზღვრული ტექნიკურ-ეკონომიკური მაჩვენებელების დაცვით, დადგენილი
რეგულირების ხაზების ფარგლებში;
- სატრანსპორტო მისადგომობის ორგანიზება;

- სრულყოფილი დასასვენებელი და სამეზობლო თავშეყრისთვის მორგებული
რეკრეაციული გარემოს დაგეგმარება;
- ინფრასტრუქტურული ორგანიზებისთვის გათვალისწინებულია კომერციული
დანშნულების ობიექტის დაგეგმარება, რომლითაც სარგებლობას შეძლებენ როგორც
უშუალოდ დასაგეგმარებელი კომპლექსის, ისე მიმდებარე ტერტორიის
მაცხოვრებლებიც.
- 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 დაბალ
სიმჭიდროვეს. დამკვეთის სურვილია საპროექტო მოცულობების ძირითადი
ფასადების სწორედ აღნიშნულ რეკრეაციულ სივრცეზე ორიენტირება, სწორედ ამიტომ
საპროექტო გენგეგმის ნაწილში შერჩეულია დაგეგმარების რკალისებური ფორმა.
- საპროექტო მიწის ნაკვეთი მდებარეობს ქუჩის პირას. შესაბამისად, საკმაოდ
დიდი მონაკვეთით ემიჯნება საზოგადოებრივ სივრცეს. საზოგადოებრივი სივრცეების
განსაზღვრა და შენობის სიმაღლის მაჩვებლის დაანგარიშება, გათვალისწინებულია
ქუჩიასპირა საზოგადოებრივი სივრციდან და ნაკვეთის დასავლეთის საზღვართან
არსებული უკანა ეზოს მიჯნის ზონიდან. გასათვალისწინებელია ასევე ის გარემოება,
რომ საპროექტო მიწის ნაკვეთი ხასიათდება რთული რელიეფით (ნიშნულებს შორის
სხვაობა შეადგენს თითქმის 1 მეტრს). შესაბამისად სიმაღლის დაანგარიშებაც ხდება
საპროექტო მოცულობის ნიადაგთან შეხების ნიშნულებიდან (იხ. დასაბუთების -- გვ ).

- თავის მხრივ, რელიეფური ზედაპირი დადებითად მუშაობს ახალი საპროექტო
მოცულობის საპროექტო ტერიტორიის ლანდშაფტზე განთავსების ნაწილში.
დასაბუთების ვიზუალიზაციიდან (ფოტოფიქსაცია და ფოტომონტაჟებიდან) ნათლად
ჩანს, რომ საპროექტო კომპლექსი მაქსიმალურად მორგებულია არსებულ რელიეფს. ის
ჩასმულია საკმაოდ საინტერესო არქიტექტურული გადაწყვეტილების ხერხით,
ტერიტორიაზე არსებული ხე-ნარგავების მაქსიმალური შენარჩუნების და მათ მიმართ
კანონით განსაზღვრული 3 მეტრიანი დისტანციის დაცვის პირობით. დღევანდელი
მდგომარეობით იგეგმება ტერიტორიაზე არსებული მხოლოდ სამი ხის გადარგვა.
- საპროექტო არეალის ფარგლებში დაგეგმილია საცხოვრებელი კომპლექსის
ფუნქციონირებისთვის საჭირო, მაცხოვრებელთა და კომერციული ობიექტის
ვიზიტორთათვის სატრანსპორტო მისადგომობის ჩამოყალიბება.
- საპროექტო ნაკვეთზე მოსაწყობი ღია ავტოსადგომებისთვის
გათვალისწინებულია 332 კვ.მ-ს გამოყოფა, რომელზეც განთავსდება 14 მანქანის
გასაჩერებელი ადგილი, რაც სრულად აკმაყოფილებს დასაგეგმარებელი
კომპლექსისთვის რეგლამენტით განსაზღვრულ მოთხოვნებს.
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დაგეგმვის ძირითადი არსი

საპროექტო ტერიტორიის მდებარეობა:
საპროექტო მიწის ნაკვეთი წარმოადგენს ერთ რეგისტრაციას, რომლის ფართობია 3958
კვ.მ. მდებარეობს ბორჯომის რაიონში, დაბა ბაკურიანში დიდველის ტერიტორიაზე. ის
წარმოადგენს რელიეფური ზედაპირის მქონე სივრცეს. დღევანდელი მდგომარეობით,
ტერიტორია გაუნაშენიანებელია.
აეროგადაღების მონაცემების შესწავლისას, ვიზუალურად ჩანს, რომ საპროექტო
არეალის მიმდებარე სივრცეც ჯერ არ არის აქტიურად განაშენიანებული.
საპროექტო ტერიტორია XX საუკუნეში წარმოადგენდა, საკურორტო დასასვენებელი
დასახლების რეკრეაციულ ნაწილს, სადაც ჩვენს საკვლევ არეალში ბოლო 10-15 წლის
განმავლობაში მკვეთრად იმატა საცხოვრებელი სახლების, სასტუმროების და
სასტუმროს ტიპის საცხოვრებელი სახლების მშნეებლობამ. ამ ტერიტორიის
დასავლეთით არსებული დაბა ბაკურიანის ძირითადი დასახლება განაშენიანებულია
სოფლის ტიპის დაბალი ინტენსივობის საცხოვრებელი სახლებით.
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 უკვემიიღო გეგმარებითი კარკასის სტატუსი.
როგორც ჩატარებული კვლევებიდან დასტურდება ბორჯომის მუნიციპალიტეტის
განსახლებისა და დაგეგმარების მთავარი ღერძი მიუყვება მდ. მტკვრის ხეობას.
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.
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.
დღევანდელი მდგომარეობით, 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 ადეკვატური ინფრასტრუქტურის იგივე ტემპში განვითარება, რაც აუცილებელს
ხდის საპროექტო წინადადებით მოთხოვნილი სახეობების სამშენებლო განვითარების
აუცილებლობას.
როგორც უკვე ავღნიშნეთ, ბოლო პერიოდის განმავლობაში დაბა ბაკურიანში,
განხორციელებულმა საცხოვრებელი სახლების 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.

განვითარების მიზანი:

1. ფუნქცია: საცხოვრებელი და კომერციული.
2. განაშენიანების რეგულირების პარამეტრები: საკურორტო-სარეკრეაციო ზონა 1-ში
(სრზ-1)-ში
მიწის ნაკვეთის განაშენიანების კოეფიციენტი კ1=0.2;
მიწის ნაკვეთის განაშენიანების ინტენსივობის კოეფიციენტი კ2=0,2;
მიწის ნაკვეთის გამწვანების კოეფიციენტი კ3=0,4;
შენიშვნა:  რადგან ტერიტორიის ძალიან მცირე ნაწილზე (60.43 კვ.მ) ვრცელდება
სარეკრეაციო ზონა 1 (რზ-1), საქართველოს მთავრობის 2018 წლის 6 მარტის  #117
დადგენილების III თავის მე-6 მუხლის მე-6 პუნქტის თანახმად ტერიტორიის
სამშენებლო განვითარეაბა განხორციელდება საკურორტო-სარეკრეაციო ზონა 1-ს
პარამეტრებით მთელი მიწის ნაკვეთის საანგარიშო ფართობიდან.
3. გრგ პროექტი არ ითვალისწინებს დაგეგმილი ობიექტის ქალაქგეგმარებით
პოზიციონირებას და მხოლოდ მოქმედი წესების მოთხოვნათა შესაბამისად აზუსტებს
განთავსების არეალს ჩამოყალიბებული ნაკვეთის კონტურებთან მიმართებაში. რაც
განპირობებულია მიმდებარე არეალის მშენებლობის სტიმულირებით. გრგ
მთლიანობაში შესაბამისობაშია 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:
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. 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 დაბალი 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 არსებულ რელიეფს.

სუსტი მხარეები:

 სატრანსპორტო ინფრასტრუქტურის მოუწესრიგებელი მდგომარეობა, რომელიც
ყოველწლიურად ილახება დასახლების ფარგლებში არსებული რთული
მიკროკლიმატური პირობების ზეგავლენით.

შესაძლებლობები:

თანამედროვე სტანდარტების მქონე, მაღალი კლასის საცხოვრებელი და
დასასვენებელი კომპლექსის შექმნის შესაძლებელობა.
. ლოკალური საინჟინრო ინფრასტრუქტურის განვითარების შესაძლებელობა;
რეკრეაციული სივრცეების, მოწესრიგებულ სტრუქტურაში ჩართვა. (დაგეგმარებული
და მოწესრიგებული საცხოვრებელი და რეკრეაციული 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.

სივრცით-ტერიტორიული განვითარების რეგლამენტები

გრგ გეგმარებითი დავალებით დადგენილი/დაზუსტებული მიწათსარგებლობის
ზონირების სახეები:
• ტერიტორიულ-სტრუქტურული ზონირება: საპროექტო არეალზე 2018 წლის 6

მარტის 117 დადგენილებით დამტკიცებული ბაკურიანის ქალაქთმშენებლობითი
დოკუმენტაციით დადგენილია პერიფერიული ზონის სტატუსი.
• გეგმარების შემზღუდავი ზონირება: 3 მეტრიანი უკანა ეზოს მიჯნის ზონა,
რომელიც ზღუდავს ნალვეთის დასავლეთის საზღვართან ტერიტორიის სამშენებლო 

განვითარებას.
ფუნქციური ზონირება: საკურორტო-სარეკრეაციო ზონა 1 (სრზ-1) და სარეკრეაციო 

ზონა 1 (რზ-1).
ფუნქციური ზონირების რეგლამენტები:
ა) სრზ-1 წარმოადგენს ზონას, რომელიც მდებარეობს განაშენიანებული ტერიტორიების 
საზღვარებში, სადაც დასაშვებია: საცხოვრებელი; დასასვენებელი; სამკურნალო; 
სპორტული და გასართობი დანიშნულების შენობა-ნაგებობების განთავსება. დასაშვებია 
ამ წესების დანართი 1-თ განსაზღვრული ძირითადი და სპეციალური (ზონალური) 

შეთანხმებით დაშვებული სახეობის არსებობა.
რზ-1 წარმოადგენს სარეკრეაციო ქვეზონას, რომელიც მოიცავს განაშენიანებული 
ტერიტორიის საზღვრებში არსებულ/დაგეგმილ გამწვანებულ ტერიტორიებს: ბაღი 
ბულვარი; სკვერი; გაზონი და სხვა მსგავსი. სარეკრეაციო ზონა 1-ში დაუშვებელია 
ყოველგვარი მშენებლობა გარდა: განათების; სარწყავი სისტემის; სარეკლამო 
ბილბორდის; დეკორატიული გაფორმების ობიექტის; კიბეების; საფეხმავლო გზების ან/

და ბილიკების;
ბ) კოეფიციენტები:
ბ.ა) მიწის ნაკვეთის განაშენიანების მაქსიმალური კოეფიციენტი (კ-1) – 0,2
ბ.ბ) მიწის ნაკვეთის განაშენიანების ინტენსივობის მაქსიმალური კოეფიციენტი (კ-2) 0,2 

ბ.გ) მიწის ნაკვეთების გამწვანების კოეფიციენტი (კ-3) - 0,4.
სრზ-1-ში : უძრავი ქონების გამოყენების ნებადართული სახეობები განისაზღვრება 

საქართველოს მთავრობის 2018 წლის 6 მარტის 117 დადგენილებით.
ჩამონათვალი მოცემულია სივრცით-ტერიტორიული განვითარების დეტალური 

რეგლამენტები
ა

მიწის ნაკვეთზე შენობათა განთავსება და მათი მაქსიმალური სიმღლეები:
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1. მიწის ნაკვეთზე შენობათა განთავსების ზოგადი წესი და მათი მაქსიმალური
სიმაღლეები განისაზღვრება მოქმედი წესებით და ნორმებით (იხ. გეგმა 30;31.)
2. ტექნიკური რეგლამენტის - დასახელებათა ტერიტორიების გამოყენებისა და
განაშენიანების რეგულირების ძირითადი დებულების დამტკიცების თაობაზე,
საქართველოს მთავრობის 2014 წლის 15 იანვრის დადგენილება #59-ს 3 მუხლის 23
პუნქტის თანახმად, საპროექტო ტერიტორიაზე გამოიყენება უკანა ეზოს პრინციპი.
მიმდებარედ შექმნილი ვითარებიდან გამომდინარე, საპროექტო მიწის ნაკვეთის
სამხრეთ-დასავლეთის 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 1 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 უკანა ეზოს
მიჯნის და გზისპირა არეალის ფარგლებში 3 მეტრიანი დაშორების პრინციპით.
4. სავალდებულო (ლურჯი) ხაზები დადგენილია ინდივიდუალური,
ბლოკირებული საცხოვრებელი სახლების განაშენიანების რეგულირებისთვის.
5. საპროექტო კომპლექსის სპეციფიკიდან გამომდინარე დაგეგმარების სივრცით-
გეგმარებით წყობა არის ღია, შესაძლებელი გამწვანებული ზღუდარების დაგეგმარება
დენდროლოგიური სქემის ფარგლებში.
 საპროექტო ობიექტის სპეციფიკიდან გამომდინარე, შემოღობვა დაგეგმილია მხოლოდ 
საყრდენი კედლის მოწყობის მიზნით და მომიჯნავე ნაკვეთების მხრიდან 
გამწვანებული ზღუდარის შესაქმნელად.
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regionis konturi

saproeqto teritoria qveynis struqturaSi
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samSeneblo teritoriis zogadgeologiuri ruka

pirobiTi niSnebi:
bakuriani mdebareobs TrialeTis qedis CrdiloeT

kalTaze, mdinare bakurianiswylis (gujareTiswylis

Senakadi) napiras, zRvis zonidan 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-zxangrZlivi,

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.
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