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VI გეგმარებითი ერთეული

ზედა გუდაური - მე-8 საბაგირო სადგურის ტერიტორია
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დირექტორი: გუგა დათუკიშვილი

მიმწოდებელი:

პროექტის ხელმძღვანელი:

ვახტანგ  ჯოხაძე

შემსრულებელი სპეციალისტები:

დაგეგმარება:

ვახტანგ ჯოხაძე
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ქალაქთმშენებლობითი დოკუმენტაცია

ნაწილი

დაგეგმვა

თავფურცელი

ნახაზის ID ნახაზის სახელი გვ

1

საბაზისო მონაცემები

2

3

DP.3.1 მიწის ნაკვეთების მონაცვლების გეგმა 7

ქალაქთმშენებლობითი ღონისძიებების გეგმა 8

პლანშეტის ზომა

42.0 / 59.4

84.1 / 59.4

სარჩევი და აღწერა

ინტერესთა შეჯერება

ღონისძიებები

მასშტაბი

1:2000

DP.3.2

ყდა

42.0 / 59.4

42.0 / 59.4

42.0 / 59.4

42.0 / 59.4

4

5

DP.4.1 განაშენიანების გეგმა 9

განაშენიანების გეგმა

84.1 / 59.4

84.1 / 59.4

ალბომის შემადგენლობა

1:2000

1:2000

DP.1.1

DP.1.2

DP.1.3

წინაპირობები

DP.2.1

DP.2.2

ინტერესთა შეჯერება 42.0 / 59.4 6DP.2.3

ზ
ო

გ
ა
დ
ი

აღწერა

წინამდებარე კრებული წარმოადგენს 2018 წლის 12 ივნისს საქართველოს მთავრობის N333 დადგენილებით

დამტკიცებული გუდაურის სარეკრეაციო ტერიტორიაზე 6 გეგმარებითი ერთეულის (არეალის) განაშენიანების

რეგულირების გეგმების დაზუსტებისა და სათანადო ცვლილებების შეტანის მომსახურების ხელშეკრულების (377, 2019

წ) ფარგლებში მომზადებულ II (ბოლო) ეტაპის დოკუმენტაციას.

დოკუმენტში გამოყენებულია ხსენებული ხელშეკრულებისა და მისი დანართი N1 (ტექნიკური დავალებით)
გათვალისწინებული ცნებები და შემოკლებები.

დამკვეთი: შპს მთის კურორტების განვითარების კომპანია (215096367)
შემსრულებელი: შპს თავისუფალი არქიტექტორები

ჩართული მხარეები:

· ინფრასტრუქტურისა და რეგიონული განვითარების სამინისტრო;

· სსიპ სახელმწიფო ქონების ეროვნული სააგენტო;

· საჯარო რეესტრის ეროვნული სააგენტო.

დაინტერესებული უწყებები ან/და პირები:

· საქართველოს მუნიციპალური განვითარების ფონდი;

· დუშეთის მუნიციპალიტეტი.

გეგმარებითი ერთეული: VI გეგმარებითი ერთეული (ზედა გუდაური - მე-8 საბაგირო სადგურის ტერიტორია გუდაურის
სარეკრეაციო ტერიტორია).

საკანონმდებლო ბაზა:
· „სივრცის დაგეგამრების, არქიტექტურული და სამშენებლო საქმიანობის კოდექსი“ (საქართველოს კანონი  2018);

· „სივრცის დაგეგმარებისა და ქალაქთმშენებლობითი გეგმების შემუშავების წესი“ (მთავრობის 2019 წ

დადგენილება N260)

· „ტერიტორიების გამოყენებისა და განაშენიანების რეგულირების ძირითადი დებულებები“ (მთავრობის 2019 წ

დადგენილება N261)

წინამდებარე კრებული შედგება სამი ნაწილისგან:

1. წინაპირებობი — დაგეგმვის დასაბუთება (განხორციელების საფუძვლები და ინტერესთა შეჯერება). დაერთვის
გეგმების დამტკიცების შესაბამისი სამართლებრივი აქტების განმარტებით ბარათებს;
2. ღონისძიებები — დაგეგმილი ღონისძიებები (მიწის მონაცვლეობა და ქალაქთმშენებლობითი ღონისძიებები),
აქტორები, რიგითობა / ეტაპები. მტკიცდება მთავრობის განკარგულებით;
3. განაშენიანების დეტალური გეგმა — სამშენებლო უფლებები (მიწათსარგებლობა და პარამეტრები). მტკიცდება
მთავრობის დადგენილებით.
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დირექტორი: გუგა დათუკიშვილი

მიმწოდებელი:

პროექტის ხელმძღვანელი:

ვახტანგ  ჯოხაძე

შემსრულებელი სპეციალისტები:

დაგეგმარება:

ვახტანგ ჯოხაძე

გიორგი დათუკიშვილი

D
P
.2

.1

დ
ა
გ
ე
გ
მ
ვ
ა

ფ
ო

რ
მ
ა
ტ
ი
 A

2
გ
ვ
. 

4

2
8
.0

6
.2

0
2
1

ე
ტ
ა
პ
ი

ნ
ა
წ
ი
ლ
ი

წ
ი
ნ
ა
პ
ი
რ
ო

ბ
ე
ბ
ი

დაგეგმვის წინაპირობები

საერთო ნაწილი

დაგეგმვის წარმმართველი ხაზია: არსებული განაშენიანების (მათ შორის დაგეგმილი კერძო განვითარების) სივრცით-გეგმარებითი
მოწესრიგება და ლანდშაფტთან დისჰარმონიულობის მინიმალიზება.

დაგეგმვის მიზანია გეგმარებითი ერთეულის განვითარების საუკეთესო სცენარის (ხედვა და სტრატეგია) გამოვლენა და შესაბამისი
სამართლებრივი საფუძვლების (გდგ) ფორმირება. აღნიშნულის მისაღწევად დაგეგმვის ამოცანებია:

1) კერძო და საჯარო ინტერესების შეჯერება განვითარების საუკეთესო სცენარის (ხედვის) გამოვლენის მიზნით და შესაბამისი
ღონისძიებების დასახვა;

2) გუდაურის სტ გენგეგმით/განაშენიანების გეგმით დაგეგმილი მიწათსარგებლობის დაზუსტება და განაშენიანების მართვის საკითხების
გადაწყვეტა;

3) ტერიტორიაზე არსებული განვითარების პროექტების/გეგმების მაქსიმალური გათვალისწინება და გდგ ინტეგრაცია.

დაგეგმვის პრიორიტეტებია:
· გამწვანებული ტერიტორიების დაცვა და შენარჩუნება;
· სამთო-სათხილამურო ინფრასტრუქტურის უპირატესი დაცვა და განვითარების ხელშეწყობა;
· ტერიტორიის პოტენციალის ფარგლებში, ტურისტული ინფრასტრუქტურის განვითარების ხელშეწყობა.

მოსამზადებელი კვლევა

საბაზისო მონაცემები (განახლებები)
ფიზიკური გარემო:
შემსყიდველის მხრიდან მიღებულ იქნა საკადასტრო მონაცემები, მათ შორის ახალი საჯარო პარკინგის განთავსების ადგილი და
პარამეტრები. გამომდინარე იქიდან, რომ ბოლო პერიოდში ამ არეალში განხორციელდა მნიშვნელოვანი ცვლილებები (გრგ შესაბამისად
მიწის ნაკვეთების დიდმა ნაწილმა შეიცვალა საზღვრები, გაიცა მშენებლობის ნებართვები და ფორმა უცვლეს რელიეფს, აშენდა N8
საბაგიროს ფუნქციონირებისთვის საჭირო დამხმარე ობიექტები) გეგმარებითი ჯგუფის მიერ თავიდან შესრულდა ცენტრალური ნაწილის
ტოპოგეოდეზიური აგეგმვა (06.10.2019) და ფოტოფიქსაცია.

უფლებრივი გარემო:
2018 წლის 12 ივნისს საქართველოს მთავრობის N333 დადგენილებით გუდაურის სარეკრეაციო ტერიტორიაზე 6 გეგმარებითი არეალის
გრგ დამტკიცებიშ შემდგომ დღემდე გეგმარებით ერთეულებზე და არა მხოლოდ, მნიშვნელოვნად შეიცვალა საკადასტრო სურათი.
განსაკუთრებით ყურადსაღებია გეგმერებით ერთეულებში (და ეს გამოვლენილია ექვსივე ერთეულში) მიმდინარე პროცესი, რაც
უკავშირდება კერძო პირების საჯარო რეესტრისადმი მიმართვიანობის ზრდას და შესაბამისი შედეგები ნათლად დაიკვირვება საკადასტრო
მონაცემების შედარებისას (იხ. მოსამზადებელი კვლევა 2017-2019 წწ). მიუხედავად იმისა, რომ სახელმწიფო საკუთრებად რეგისტრებულ
მიწის ნაკვეთებზე გაჩნდა (და ამჟამადაც  მიმდინარეობს) კერძო საკუთრების მიწის ნაკვეთები, დაგეგმვის პროცესისთვის ეს არ გვესახება
არსებით გამოწვევად, ვინაიდან საქართველოში მშენებლობის საყოველთაო უფლება არ არსებობს, ის შეზღუდულია მიწის ნაკვეთის
სამშენებლოდ გამოყენებისა და განაშენიანების პირობებით (კოდექსი, მუხლები 65). რაც შეეხება გრგ დაზუსტებისას ამგვარი ნაკვეთების
განხილვას და დაგეგმვაში მონაწილეობას, აღნიშნული განხილულ უნდა იქნას მხოლოდ იმ შემთხვევაში, თუ იდენტიფიცირებული იქნება
საჯარო ინტერესების შესაბამისი ქალაქთმშენებლობითი ღონისძიებების (კოდექსი, თავი VII) განხორციელების აუცილებლობა. სხვა
შემთხვევაში ეს ნაკვეთები განხილულ უნდა იქნან იერარქიულად ზემოდგომი განვითარების მართვის დოკუმენტაციის ფარგლებში და
კოდექსით დადგენილი პირობებით.

VI გეგმარებით ერთეულში, შეცვლილია საკადასტრო მონაცემები, იმის გათვალისწინებით, რომ აშენდა ახალი საბაგიროს დამხმარე
იფრასტრუქტურა. ასევე გრგ შესაბამისად მიმდინარეობს რეგისტრაციის ცვლილებები. არ არის იდენტიფიცირებული განვითარებაში შეფერხება
გარდა N3 და N44 (გამიჯნული), N4, N18, N19, N43 მიწის ნაკვეთებისა, რაც გამოწვეული იყო ცალკე პირთა მიერ პროცესში არ მონაწილეობით (N18,
N19) ასევე მესაკუთრის მიერ კონკრეტული განვითარების ხედვის შესაბამისი პარამეტრის დადგენით (N4) და გრგ განსაზღვრული ნაკვეთის დაყოფით
(N3).

VI გეგმარებით ერთეულში გეგმარების შემზღუდავ ზონირებაში ახალი ტიპის ზონები არ გაჩენილა. იდენტიფიცირებულია სათხილამურო
ტრასის და საბაგირო გზების უსაფრთხოების ზოლები. დაზუსტების საგანია სათხილამურო ტრასების კონტურები, რამდენადაც ეს
შესაძლებელია გატკეპვნის მეთოდიკის გათვალისწინებით.

ინტერესთა გამოხატვა:
რაც შეეხება ინტერესთა გამოხატვის ნაწილს, იდენტიფიცირებულია მიწის ნაკვეთების NN: 74.06.11.030 (გრგ N4), 74.06.11.166 (გრგ N18),
74.06.11.717 (გრგ N19), 74.06.11.256 (გრგ მოსანაცვლებელი N11-ზე) 74.06.11.934 (გრგ N43); 74.06.15.034 (გრგ N5); 74.06.15.035 (გრგ
N6); 74.06.15.005 (გრგ N41); მესაკუთრეთა მოსაზრებები. აღნიშნული მიხედვით ირკვევა, რომ გრგ ძირითადი კონცეფციის და მიზნების
არსებითი ცვლა არ არის გამოვლენილი და საუბარია ცალკეულ საკითხთა დაზუსტება-შეჯერებაზე, კერძოდ:
1. N4 მიწის ნაკვეთის განაშენიანების პარამეტრი გრგ-ში დადგინდა მესაკუთრის მიერ წარმოდგენილი კონკრეტული არქიტექტურული
პროექტის შესაბამისად. შემდგომ ნაკვეთი გასხვისდა. ვინაიდან ახალი მესაკუთრის ხედვა ტერიტორიის სამშენებლო განვითარებასთან
დაკავშირებით, არ ემთხვევა ძველი მესაკუთრის ხედვებს, სურვილი აქვს გრგ-თი აითვისოს ის მაქსიმალური პარამეტრი რაც მიმდებარე
ტერიტორიაზე უკვე დადგენილია მოქმედ გრგ-ში (კ-1-0.4; FA-1840 კვ.მ; სართული 3). ასევე ნაკვეთთან დაუბრკოლებლად მისვლის მიზნით
სურვილი აქვს მოაწყოს ჩამრთავი ზოლი სამხედრო გზის მხარეს, რადგან ალტერნატიულ სამანქანე მისასვლელის ადგილას გრგ დაგეგმილია
საზოგადოებრივი პარკირება. (იხ. დანართი)
2. N18 ნაკვეთის მესაკუთრეს გრგ პროექტის დამუშავებამდე ჰქონდა მშენებლობის ნებართვა. გრგ დაუდგინდა საკადასტრო საზღვრების ცვლა
რადგან სრულად ათვისებული ჰქონდა N19 ნაკვეთი, როგორც მისასვლელი გზა და სამშენებლო მოედანი. აღნიშნული ნაკვეთების
მესაკუთრეების გრგ პროცესში არმონაწილეობის გამო გრგ განსაზღვრა ორივე ნაკვეთისთვის თანაბარი შესაძლებლობები. მესაკუთრეებმა
გამოთქვეს სურვილი, პირადი მორიგების შედეგად (კერძოდ: N19 ნაკვეთის მესაკუთრეს არ აქვს პრობლემა მისი ტერიტორიის ნაწილზე
მოხდეს სატრანსპორტო გადაადგილება და თუ საჭიროება მოითხოვს აღნიშნილ მონაკვეთს დატვირთავს სერვიტუტით N18 ნაკვეთის
სასარგებლოდ) მათი მიწის ნაკვეთები დარჩეს არსებულ კოორდინატებში, რადგან N18 მიწის ნაკვეთს ექმნება პრობლემა აშენებული ობიექტის
ექსპლუატაციაში მიღებაზე, ხოლო N19 მშენებლობის წარმოებაზე.
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მოსამზადებელი კვლევა

საბაზისო მონაცემები (განახლებები)
ინტერესთა გამოხატვა (გაგრძელება):

3. N19 ნაკვეთის მესაკუთრეს სურვილი აქვს ტერიტორია განავითაროს ინდ. საცხოვრებელი სახლის ფუნქციით FA—420; H—2 სართული და
მანსარდი. მას წარმოდგენილი აქვს არქიტექტურული ესკიზი და დასაბუთება, "განაშენიანების რეგულირების გეგმაში დადგენილი უფლებების
ცვლილების ინიციატივით" (იხ. დანართი).
4. N5-6 ნაკვეთის მესაკუთრეებს, სურვილი აქვს ტერიტორია განავითარონ სასტუმრო/სასტუმრო სახლი-ს ფუნქციით არსებულ ზონის და მიმდებარე
ნაკვეთებზე მინიჭებული პარამეტრების შესაბამისად.
5. N11 ნაკვეთის მესაკუთრე (ამჟამად მოსანაცვლებელია 74.06.11.256), ვინაიდან, დღეის მდგომარეობით მის საკუთრებაში არსებული მიწის
ნაკვეთის ადგილას გაიარა მთის კურორტების კომპანიის მიერ განთავსებულმა ახალ საბაგირო სადგურთან მისასვლელმა სასრიალო ტრასამ,
ითხოვს FA პარამეტრების გაზრდას 600 კვ.მ-მდე ( გრგ-თი დადგენილი სიმაღლის ნიშნულები და სხვა გაბარიტები შენარჩუნდება), მასაც ასევე
წარმოდგენილი აქვს არქიტექტურული ესკიზი, რომლის ანალიზითაც ირკვევა, რომ აღნიშნული ცვლილება მიიღწევა მაქსიმალური კ-1 ათვისების
შემთხვევაში მე-III სართულის ფილის სრულად ათვისებით.
6. N41 ნაკვეთის მესაკუთრეს, ვინაიდან პროექტით დაზუსტდა საჯარო პარკირების კონტური და გამავალი მომსახურე გზების ადგილმდებარეობა,
სურვილი აქვს ტერიტორია განავითაროს სამთო-სათხილამურო მომსახურების ფუნქციით FA—1000; H—2 სართული.
7. N43 მიწის ნაკვეთის მესაკუთრის გამომდინარე იქიდან, რომ მიწის ნაკვეთის ადგილას გაიარა მთის კურორტების კომპანიის მიერ
განთავსებულმა ახალ საბაგირო სადგურთან მისასვლელმა სასრიალო ტრასამ, დაინტერესებულია მისი ნაკვეთის ფართობის ნაწილი მონაცვლდეს
N15 ნაკვეთის ადგილას (კონკრეტული ვალდებულებით) ხოლო დარჩენილი ფართობის მონაცვლებას განიხილავს გრგ არეალს გარეთ საკუთარი
ნაკვეთის სიახლოვეს მთის კურორტების კომპანიის მხრიდან გამოყოფილ კონკრეტულ ადგილას.

დაგეგმვა

ინტერესთა შეჯერება
გეგმარებით ერთეულში გამოხატულ ინტერესტა შეჯერება წარიმართა კოდექსის მოთხოვნათა (მუხლი 9) დაცვით. კერძოდ, ცალკეულ
შემთხვევებში განხილულ იქნა ალტერნატიული გადაწყვეტები და ყველა კერძო ინტერესი განხილულ იქნა საჯარო ინტერესით გამოწვეულ
ქალაქთმშენებლობით ღონისძიებებში (იხ. ღონისძიებებს გეგმა) მონაწილეობის შესაძლებლობის მხრივ.

1. N4 მიწის ნაკვეთის მესაკუთრის ინტერესი ზღვრული მაჩვენებლების გაზრდაზე (კ-1-0.4; FA-1840 კვ.მ; სართული 3) მეტწილად
ეყრდნობა მის საინვესტიციო გათვლებს და თანაბარი შესაძლებლობის მიღებას მიმდებარე განაშენიანებასთან მიმართებაში. ამ
ცვლილების დასაბუთებაში ხაზგასასმელია ის გარემოება, რომ N4 მიწის ნაკვეთს გრგ-თი ეკუთვინის ის პარამეტრი რაც დღეის
მდგომარეობით აქვს მოთხოვნილი, რომლის გამოყენების უფლებაც (ესკიზზე ორინეტირებული პარამეტრებით) შეიზღუდა ნაკვეთის წინა
მესაკუთრემ. ასევე გამოხატული ინტერესი ნაკვეთთან დაუბრკოლებლად მისვლის მიზნით ჩამრთავი ზოლი სამხედრო გზის მხარეს
მოწყობასთან დაკავშირებით, გამოწვეულია იმით რომ აღმოსავლეთით საზოგადოებრივი სივრცის მხარეს გრგ დაგეგმილია
საზოგადოებრივი პარკირება. ვინაიდან შემოთავაზებული ცვლილება არ გამოიწვევს მოქმედ გრგ-ში მიმდებარედ მინიჭებული
პარამეტრების  და სართულიანობის ცვლას, ასევე იმ შემთხვევაში თუ ჩამრთავი ზოლის მოწყობის დროს და მისი ექსპლუატაციისას არ
შეიზღუდება საავტომობილო გადაადგილება, საქართველოს სამხედრო გზაზე (E117), შესაძლებლად მიგვაჩნია გამომყოფი ზოლის
მოწყობა და  მაჩვენებლების დადგენა: კ-1-0.4; FA-1840 კვ.მ; სართული 3;

2. N18 და N19 მიწის ნაკვეთების მესაკუთრეების მოთხოვნა საკადასტრო საზღვრების მონაცვლების გაუქმებასთან დაკავშირებით
დაკავშირებით ასევე შესაძლებლად მიგვაჩნია რადგან აღნიშნული საზღვრების ცვლა გრგ განისაზღვრა ფაქტობრივი გარემოებების
გათვალისწინებით, რაც გამოწვეული იყო N18 ნაკვეთით რომელსაც სრულად ათვისებული ჰქონდა N19 ნაკვეთი, როგორც მისასვლელი
გზა და სამშენებლო მოედანი. აღნიშნული ნაკვეთების მესაკუთრეების გრგ პროცესში არმონაწილეობის გამო გრგ განსაზღვრა ორივე
ნაკვეთისთვის თანაბარი შესაძლებლობები. პირადი მორიგების შედეგად N19 ნაკვეთის მესაკუთრე არ არის წინააღმდეგი მისი
ტერიტორიის ნაწილზე მოხდეს სატრანსპორტო გადაადგილება და აღნიშნილ მონაკვეთს დატვირთავს სერვიტუტით N18 ნაკვეთის
სასარგებლოდ.

3. N19 მიწის მესაკუთრის ინტერესი დადგენილი ფუნქციის ცვლილებასთან დაკავშირებით მეტწილად ეფუძვნება მისივე
კვლევა/დასაბუთებას ტერიტორიისთვის კომერციული ფუნქციის საჭიროებას. დასაბუთებაში ნათქვამია მისასვლელი სამანქანე გზის
დაბალი გამტარუნარიანობა, ავტოსადგომების არარსებობა და ნაკვეთთან ზოგადი მისადგომობა. ვინაიდან შემოთავაზებული ცვლილება
არ გამოიწვევს მოქმედ გრგ-ში სისტემურ ჩარევას, შესაძლებლად მიგვაჩნია N19 მიწის ნაკვეთზე დაგეგმილი კომერციული ფუნქცია
შეიცვალოს ინდ. საცხოვრებელი სახლის ფუნქციით FA—420; H—2 სართული და მანსარდი.

4. N5-6 ნაკვეთის მესაკუთრეების ინტერესი ტერიტორიის სასტუმრო/სასტუმრო სახლი-ს ფუნქციით განვითარების შესაძლებლობასთან
დაკავშირებით ეფუძნება ნაკვეთების რაციონალური და სრული რესურსით ათვისების ინიციატივას. ვინაიდან გეგმარებით არეალში ორ
საკვანძო ადგილას დაიგეგმა სამთო სათხილამურო მომსახურების ობიექტების განთავსება, აღნიშნული ნაკვეთების მოთხოვნილი
ფუნქციით განვითარება დადებითად აისახება არეალში დაგეგმილ განაშენიანებაზე.

5. N11 ნაკვეთის მესაკუთრის ინტერესი (ამჟამად მოსანაცვლებელია 74.06.11.256) ზღვრული მაჩვენებლების გაზრდაზე (FA გაიზარდოს
600 კვ.მ-მდე) მეტწილად ეყრდნობა ფაქტობრივ მდგომარეობას, რადგან მის საკუთრებაში არსებული მიწის ნაკვეთის ადგილას გაიარა
მთის კურორტების კომპანიის მიერ განთავსებულმა ახალ საბაგირო სადგურთან მისასვლელმა სასრიალო ტრასამ. ვინაიდ ცვლილება
მიიღწევა მესამე სართულის ფილის სრულად ათვისებით, შემოთავაზებული ცვლილება იძლევა საშუალებას ადგილისთვის უხეში და
უარყოფითი ზემოქმედების გარეშე იქნას ათვისებული გადამეტებული მაჩვენებელები.  იმის გათვალისწინებით, რომ აღნიშნული
გადამეტება შესაძლოა გახდეს პრეცედენტი მიმდებარე განაშენიანებისთვის, კოდექსის თანახმად, ქვეზონაში დადგენილი ზღვრული
მაჩვენებელების გადამეტებისთვის  აუცილებელია გადამეტება კომპენსირდებოდეს რაიმე ღონისძიებით. თუ მესაკუთრე მიიღებს საჯარო
ინტერესით განპირობებულ ქალაქთმშენებლობით ღონიძიებებში მონაწილეობას, რაზეც  შეუთანხმდება წინამდებარე გდგ შემსყიდველს,
დადგენილი ზღვრული მაჩვენებლების გადამეტება მოთხოვნილი სახით შესაძლებლად მიგვაჩნია.
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დაგეგმვა
ინტერესთა შეჯერება (გაგრძელება):

6. N41 მიწის მესაკუთრის ინტერესი ნაკვეთის განვითრების შესაძლებლობასთან დაკავშირებით ეყრდნობა, ტერიტორიის მიმდებარედ
პროექტით დაზუსტებულ საჯარო პარკირების კონტურს და გამავალი მომსახურე გზების ადგილმდებარეობას. ვინაიდან ტერიტორიის
მიმართ რაიმე არ არსებობს რაიმე ტიპის შეზღუდვა და ამასთან მესაკუთრის ხედვა (მიწის ნაკვეთი განავითაროს სამთო-სათხილამურო
მომსახურების ფუნქციით) ემთხვევა საპროექტო ჯგუფის ხედვას ტერიტორიის რაციონალური და ეფექტური გამოყენების ნაწილში,
შესაძლებლად მიგვაჩნია მოთხოვნილი ფუნქციით გავითარედა და ზღვრული მაჩვენებლების დადგენა: კ-1-0.7; FA—1000; H—2
სართული.

7. N43 მიწის მესაკუთრის ინტერესი მისი ნაკვეთის ფართობის ნაწილის, N15 ნაკვეთის ადგილას (კონკრეტული ვალდებულებით)
მონაცვლებასთთან და დარჩენილი ფართობის გრგ არეალს გარეთ მთის კურორტების კომპანიის მხრიდან გამოყოფილ კონკრეტულ
ადგილას მონაცვლებასთან დაკავშირებით ეყრდნობა, მთის კურორტების კომპანიის მიერ მესაკუთრის მიწის ნაკვეთის ადგილას
განთავსებულ ახალ საბაგირო სადგურთან მისასვლელ სასრიალო ტრასით განაშენიანების შესაძლებლობის შეზღუდვას. ვინაიდან
არცერთი მხარის მიერ არ არის წარმოდგენილი რაიმე სახის დოკუმენტური შეთანხმება და ასევე არარის მოწოდებული რა ტერიტორიაზე
განიხილება ნაკვეთის ნაწილის მონაცვლების შესაძლებლობა, საკითხი არის ზოგადი და დამოკიდებულია მესაკუთრე და წინამდებარე
გდგ შემსყიდველის ერთობლივ დოკუმენტურ შეთანხმებაზე.

დაგეგმვა
ლიმიტაციები

დაგეგმვის პროცესის ნაკლოვანებად შეიძლება აღინიშნოს, ქვეყანაში შემქნილი ეპიდ. მდგომარეობა, რის გამოც გარკვეული დროით შეფერხდა
პროექტზე აქტიური მუშუაობა. გამომდინარე აქედან, ყველა ინტერესი, რომეთა შეჯერება დაგეგმვის პროცესში ვერ მოხერხდა ობიექტური
(ქვეყანაში შექმნილი ეპიდ.სუტუაცია და საგანგებო მდგომარეობა) ან სუბიექტური (საჯარო ინტერესებტან შეთავსებელი კერძო პირთა პოზიციები)
მიზეზებით, არ აისახა განაშენიანების რეგულირების გეგმების დაზუსტების საბოლოო შედეგებში. აღნიშნული პოზიციები მათი გადამუშავებისა და
სრულყოფის შემდგომ, შესაძლებელია ინცირებულ იქნეს თავად დაინტერესებული პირების მიერ, მოქმედი კანონმდებლობის, გუდაურის ს.ტ.
გენერალური გეგმის/განაშენიანების გეგმის მოთხოვნათა გათვალისწინებით.

განვითარების ხედვა
მე-6 არეალი მდებარეობს გუდაურის საზღვრებში, საქართველოს სამხედრო გზიდან (E117) სამხრეთ-დასავლეთით, ახალი გუდაურის მისასვლელი
საავტომობილო გზის ზემოთ, ზღვის დონიდან 2120-2180 მეტრ სიმაღლეზე.  იგი მოქცეულია სათხილამურო ტრასას (ჩრდილოეთის მხრიდან) და
საჯარო პარკირებას შორის (სამხრეთ-აღმოსავლეთის მხრიდან). გეგმარებითი ერთეული წარმოადგენს გუდაურის კურორტის სამარშუტო
ტრანსპორტით მისასვლელის, ავტო სადგომის მოკლეხნიანი გაჩერების, სავაჭრო ცენტრის და მოთხილამურეთა მომსახურების პუნქტს, სადაც
წამყვანი ადგილი უკავია საზოგადოებრივ პარკირებას და მოსვენებას.
კურორტზე შუალედური მდებარეობა ზღვის დონიდან ქმნის სამთო-საცხოვრისის მოწყობის დამაკმაყოფილებელ პირობებს. ტერიტორიაზე
წარმოდგენილია შესაბამისი საცხოვრებელი/საძილე ინფრასტრუქტურა: სასტუმროები და ბინის ტიპის სასტუმრო სახლები.

არეალის ჯამური საცხოვრებელი ფონდის სიმჭიდროვე არის 1340 საწოლი ერთეული. რადგან ახალი გუდაურის საკურორტო დასახლების
მშენებლობა მიმდინარე პროცესშია და არსებული ერთი დღით ჩამომსვლელ მოთხილამურეთა ავტოსადგომი სამშენებლო მოედნადაა ქცეული,
საჭირო იყო ერთი დღით ჩამომსვლელ მოთხილამურეთა ავტოსადგომისთვის ახალი ტერიტორიის გამოყოფა. შეირჩა არეალი სათხილამურო
ხიდიდან აღმოსავლეთ მხარეს, ახალი გუდაურის საკურორტო დასახლების ძირითადი საავტომობილო გზის შესასვლელთან. დაგეგმარდა
სათხილამურო გამოსასვლელი ტრასა საბაგირო გზა 1-ის ბაზასთან და ზემოთხსენებულ ავტოსადგომთან დასაბრუნებელი სათხილამურო ტრასა.
გეგმარებითი ერთეულში ცენტრალური ადგილი უკავია საბაგირო გზა 8-ს რომლის საბაზო არეალი, სათხილამურო არეალში, მოსახერხებელი
შესასვლელ-გამოსასვლელია და მოსახერხებელ სავალ მაძილზეა არსებული და სამომავლო საცხოვრებლების უმეტესი ნაწილიდან. ამჟამად,
გუდაურის სათხილამურო არეალი არ უზრუნველყოფს კურორტის სამარშუტო (სასვლაგეზო) სატრანსპორტო გაჩერებების ორგანიზებულ
ფუნქციონირებას. ამ პრობლემის მოსაგვარებლად დაგეგმილი ორივე ავტოსადგომის ჯამურად დაიტევს 370 მანქანას.  არეალი ასევე მოიცავს
მოთხილამურეთა მომსახურების დღის პუნქტს: თხილამურების ქირაობით და შეკეთებით, სამრეცხაოთი, ბილეთების გაყიდვით და სტუმრების
მომსახურებით, მუშაკების და სათხილამურო პატრულით, ადმინისტრაციის სივრცით და საკვები მომსახურების საშუალებებით. მის გარშემო
განლაგებულია სხვადასხვა ტიპის სასტუმრო სავაჭრო და ტურისტული ინფრასტრუქტურა. გზის (E117) პირას, არეალის დასავლეთ ნაწილში, დგას
მრავალფუნქციური სავაჭრო კომპლექსი (მოლი), საჯარო პარკირების სივრცით. არეალში მოქცეული ყველა საკადასტრო ერთეული
უზრუნველყოფილია სამანქანო მისასვლელი გზით.
არეალი ჩართულია გუდაურის ტურისტული მომსახურების ერთიან სეზონურ ციკლში და ზაფხულის სეზონზე წარმოადგენს სამთო გართობისა და
აქტიური დასვენების ბაზას.

განვითარების სტრატეგია
განვითარების ხედვის რეალიზების და განაშენიანების მართვის ზოგადი პრინციპი ეფუძნება საჯარო და კერძო პარტნიორობას,
თანადაფინანსების და/ან ურთიერთკომპენსირების ღონისძიებებს. ხედვის განხორციელების უმთავრესი მექანიზმია იმ მიწის ნაკვეთების
მესაკუთრეების სტიმულირება (წამახალისებელი ზონირების პრინციპი), რომელთაც მთლიანად არასამშენებლო ან სამშენებლოდ შეზღუდული
მიწის ნაკვეთებიდან ხედვის ფარგლებში გდგ-თი უნდა მიიღონ სამშენებლოდ შეზღუდული ან მთლიანად სამშენებლო ნაკვეთები (შესაბამისად),
ხოლო ის მესაკუთრეები, რომლებიც საპროექტო ტერიტორიაზე ფლობენ სამშენებლო მიწის ნაკვეთებს, რომლებიც არ არიან შეუსაბამო უძრავი
ობიექტის სტატუსის მქონე გენგეგმიდან გამომდინარე, ღონისძიებებში მონაწილეობენ დამოუკიდებლად, გდგ დადგენილი მოთხოვნების დაცვით.
შესაბამისად სტრატეგია ეფუძნება ნებაყოფლობით პროცესს და სავალდებულო ხდება მხოლოდ იმ შემთხვევაში, თუ არასამშენებლო ან
სამშენებლოდ შეზღუდული მიწის ნაკვეთი მესაკუთრე გამოთქვამს უძრავი ქონების სამშენებლოდ განვითარების სურვილს.
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შპს თავისუფალი არქიტექტორები
405045080

შემსრულებელი:

# დოკუმენტი შინაარსი რეესტრი

1 საქართველოს
კანონი

სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული და
სამშენებლო საქმიანობის კოდექსი №1506-Iს, 24.06.2005წ

2

3

4

5

მთავრობის
დადგენილება

ტერიტორიების გამოყენების და განაშენიანების
ძირითადი დებულებები

ხელშეკრულება შესყიდვის შესახებ

საქართველოს
კანონი გარემოსდაცვითი შეფასების კოდექსი №890-IIს, 01.06.2017წ

სივრცის დაგეგმარებისა და
ქალაქთმშენებლობითი გეგმების შემუშავების
წესის შესახებ

№260, 03.06.2019 წ

№261, 03.06.2019 წმთავრობის
დადგენილება

№377, 11.09.2019 წ

პირობითი აღნიშვნები

შემუშავების საფუძვლები:

დუშეთის მუნიციპალიტეტი
გუდაურის სარეკრეაციო ტერიტორია

VI გეგმარებითი ერთეული
ზედა გუდაური - მე-8 საბაგირო სადგურის ტერიტორია

დამტკიცების საფუძვლები

რეგლამენტი

VI გეგმარებითი არეალი

ყაზბეგის და დუშეთის
საზღვარი

გუდაურის სტ
საზღვარი

25 0 50 100 150 20012.5

1. წინამდებარე გეგმა შედგენილია კოდექსის მთხოვნათა დაცვით (კოდექსი, მუხლი 51) და განპირობებულია განაშენიანების
დეტალური გეგმის განხორციელებისათვის საჭირო შემდეგი ღონისძიებებით:

ა) შიდა სატრანსპორტო გზის მოწყობა;
ბ) სამთო და ტექნიკური ინფრასტრუქტურული ობიექტის მშენებლობა;
გ) მიწის ნაკვეთების კონფიგურაციის რაციონალური შეცვლა.

2. ამ გეგმით განსაზღვრული მონაცვლება არ საჭიროებს ფულად კომპენსაციას, რამდენადაც მიწის ნაკვეთები რომლებიც იცვლიან
ადგილმდებარეობას (ფართობის უცვლელად) თავიანთი ნაკვეთის სიახლოვეს იღებენ სწორად დაგეგმილ განაშენიანებაში
სამშენებლო მიწებს;
3. მოსანაცვლებელი მიწის ნაკვეთები უნდა დარეგისტრირდეს ამ გეგმის შესაბამისად, ცხრილ #1-ში მოცემული მიმართების დაცვით;
4. კოდექსის N51 მუხლის შესაბამისად მონაცვლებული მიწა უნდა იყოს ტოლფასი. ცდომილების შემთხვევაში საჭიროა დაზუსტდეს
ფართობები საკადასტრო აზომვითი ნახაზით.
5. მიწის ნაკვეთების შემგომი დაყოფა დაუშვებელია, შესაძლებელია გაერთიანება მომიჯნავე მიწის ნაკვეთთან გდგ მოთხოვნების
დაცვით;
6. მე-5 პუნქტში დადგენილი რეგლამენტის გამოყენების შემთხვევაში, დაცულ უნდა იქნეს შესაბამისი გდგ-ს მოთხოვნები;
7. გზა/სერვიტუტები განსაზღვრულია აუცილებელი მისასვლელის უზრუნველსაყოფად (კოდექსი, მუხლი 71). ამასთან, სერვიტუტი
საჯაროა, თუ ის ემსახურება პირთა შეუზღუდავ წრეს, ხოლო კერძოა — განსაზღვრულ პირთა წრეს;
8. სერვიტუტის რეგისტრაცია საჭირო არ არის თუ აუცილებელი გზა, შესაბამისი განაშენიანების დეტალური გეგმის მიხედვით
სატრანსპორტო ინფრასტრუქტურისთვის განკუთვნილ რომელიმე ტერიტორიაზე ან ისეთ საჯარო მიწის ნაკვეთზეა დაგეგმილი, რაც
არასამშენებლო ტერიტორიის ნაწილია;
9. მიწის ნაკვეთების მონაცვლეობისას აუცილებელია მიწის ნაკვეთის მესაკუთრის თანხმობა ან ორმხრივი შეთანხმება დამკვეთს და
მესაკუთრეს შორის. თუ რომელიმე კერძო პირი უარს იტყვის მიწის ნაკვეთ(ებ)ის დამკვეთის მიერ შეთავაზებულ ან ამ გეგმით
დადგენილ მონაცვლებაზე, ის ამით უარს ამბობს გდგ მისი ნაკვეთისთვის დადგენილი უფლებების მიღებაზე. ასეთ დროს შესაბამისი
ადმინისტრაციული ორგანო უფლელაბამოსილია ამოიღოს ხსენებული მიწის ნაკვეთი გეგმიდან და ცვლილებები შეიტანოს გდგ-ში
მესაკუთრის მონაწილეობის გარეშე;
10. გდგ მიზნებისთვის მონაცვლების ინიციატორი (პირველი განმცადებელი) შეიძლება იყოს რომელიმე დაინტერესებული პირი;
11. დაევალოს სსიპ საჯარო რეესტრის ეროვნულ სააგენტოს ხელი შეუწყოს მიწის ნაკვეთების მონაცვლების რეგისტრაციის პროცესს.

მონაცვლების საფუძვლები:

განაშენიანების მართვის რეგლამენტი
(ტექსტური დებულბები) 550
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800
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1040
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400
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740611241

740611939

740615077

740611988

740611933

740611660

740611264

740615078

740611163

740611235

740611287

740611412

740611511

740611745

740611782
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უფლებრივი და ფიზიკური აღნიშვნები შენიშვნასაინფორმაციო აღნიშვნები

რეგ. მიწის
ნაკვეთი

არსებული გზა

დაურეგისტრირებელი

კერძო საკუთრება

სახელმწიფო საკუთრება

1. ტოპოგრაფიული პირობითი აღნიშვნები მოცემულია ტოპოგეოდეზიურ გეგმაზე.
2. მონაცემები მოცემულია 2017 წლის სექტემბრის თვის მდგომარეობით.

ხაზთსადარი

კარტოგრაფიული
მონაცემები

Coordinate System: WGS 1984 UTM Zone 38N
Projection: Transverse Mercator
Datum: WGS 1984
False Easting: 500,000.0000
False Northing: 0.0000
Central Meridian: 45.0000
Scale Factor: 0.9996
Latitude Of Origin: 0.0000
Units: Meter

შენიშვნა: სხვა ფორმატებზე დაბეჭდვისას გამოიყენეთ ხაზთსადარი

მ.

თანაფარდობა 1:2000 (1 სმ = 20 მ). პლანშეტის ფორმატია A1

1 საკდასტრო რუკა (საჯარო რეესტრი) 1:35000

ცხრილი 1. მონაცვლება გდგ მიზნებისთვის

2 VI არეალი 1:10000

გეგმის ნახაზები მომზადებულია ArcGIS პროგრამის საფუძველზე აღებული
გეოინფორმაციული მასალით და დამუშავებულია პროგრამა ArchiCAD-ის გამოყენებით.

კოორდინატთა სიზუსტე შეესაბამება საქართველოს გეოდეზიურ და კარტოგრაფიულ
სტანდარტებს.

განაშენიანების (დეტალური) გეგმის
გაფართოების ფარგლები:

სტრატეგიული გარემოსდაცვითი შეფასება:
არ საჭიროებს —  სტრატეგიულ დოკუმენტში მცირედი ცვლილება .
(საქართველოს გარემოსდაცვითი შეფასების კოდექსი, მუხლი 18, პ .
6 ,მუხლი 20, პ . 5-6)

განაშენიანების (დეტალური) გეგმის
სამოქმედო ფარგლები

სხვა პირობითი აღნიშვნები

საკადასტრო აღნიშვნები

1

1200
მონაცვლებული (საპროექტო) მიწის
ნაკვეთი და მისი ფართობი

დაგეგმილი სერვიტუტი გზისთვის

მოსანაცვლებელი (რეგისტრირებული) მიწის
ნაკვეთი

რეგისტრირებული მიწის ნაკვეთი

რეგისტრირებული შენობა

საკადასტრო კოდი 71.62.58.726

რეგისტრირებული საბაგირო მონაცვლებული მიწის ნაკვეთის პირობითი ნომერი
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შპს თავისუფალი არქიტექტორები
405045080

შემსრულებელი:

# დოკუმენტი შინაარსი რეესტრი

1 საქართველოს
კანონი

სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული და
სამშენებლო საქმიანობის კოდექსი №1506-Iს, 24.06.2005წ

2

3

4

5

მთავრობის
დადგენილება

ტერიტორიების გამოყენების და განაშენიანების
ძირითადი დებულებები

ხელშეკრულება შესყიდვის შესახებ

საქართველოს
კანონი გარემოსდაცვითი შეფასების კოდექსი №890-IIს, 01.06.2017წ

სივრცის დაგეგმარებისა და
ქალაქთმშენებლობითი გეგმების შემუშავების
წესის შესახებ

№260, 03.06.2019 წ

№261, 03.06.2019 წმთავრობის
დადგენილება

№377, 11.09.2019 წ

პირობითი აღნიშვნები

შემუშავების საფუძვლები:

დუშეთის მუნიციპალიტეტი
გუდაურის სარეკრეაციო ტერიტორია

VI გეგმარებითი ერთეული
ზედა გუდაური - მე-8 საბაგირო სადგურის ტერიტორია

დამტკიცების საფუძვლები

რეგლამენტი

25 0 50 100 150 20012.5

ღონისძიებების სახეები და
განხორციელები პირობა:

ეტაპები და რიგითობა:

ქალათმშენებლობითი
ღონისძიებები
(ტექსტური დებულებები)

ღონისძიებების მიზანი და
დანიშნულება:

1. წინამდებარე გეგმა შედგენილია
კოდექსის მთხოვნათა დაცვით
(კოდექსი, თავი VII) და
განპირობებულია გეგმარებით
ერთეულში, ინტერესთა შეჯერების
საფუძველზე (იხ. წინაპირობები)
ჩამოყალიბებული განვითარების
ხედვით და მიზნად ისახავს ხედვის
საბოლოო რეალიზებისთვის;
2. ქალაქთმშენებლობითი
ღონისძიებები ემსახურება
გეგმარებითი ერთეულის სივრცით-
გეგმარებით მოწესრიგებას და
ლანდშაფტთან დისჰარმონიულობის
მინიმალიზება, აგრეთვე –
სოციალური, ეკონომიკური და
ჰიგიენური მდგომარეობის
გაუმჯობესებას;

მიზნობრიობის განსაზღვრა: რელიეფის ფორმირება გზის მოსაწყობად: მიწის დაყრა

მიწის მოჭრა

საყრდენი კედელი

ტბა

რკინიგზა

საავტომობილო გზა, საფარით
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მშენებარე სასტუმრო

სასტუმრო "კარპე დიემ"

მშენებარე სასტუმრო

სპორტ-სკოლა
ახალი საბაგიორო #8

სასტუმრო სახლი

სასტუმრო სახლი

სახეობა ინტერესი პრიორიტეტები

1 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო კომპლექსი - რესტორანი დაგეგმილი კაპიტალური
2 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო კომპლექსი - რესტორანი დაგეგმილი კაპიტალური
3 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო კომპლექსი - რესტორანი დაგეგმილი კაპიტალური
4 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო კომპლექსი - რესტორანი დაგეგმილი კაპიტალური
5 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო/სასტუმრო სახლი დაგეგმილი კაპიტალური
6 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო/სასტუმრო სახლი დაგეგმილი კაპიტალური
7 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო/სასტუმრო სახლი დაგეგმილი კაპიტალური
8 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო/სასტუმრო სახლი დაგეგმილი კაპიტალური
9 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო/სასტუმრო სახლი დაგეგმილი კაპიტალური

10 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო/სასტუმრო სახლი დაგეგმილი კაპიტალური
11 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო/სასტუმრო სახლი დაგეგმილი კაპიტალური
12 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო/სასტუმრო სახლი მშენებარე კაპიტალური
13 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო/სასტუმრო სახლი დაგეგმილი კაპიტალური

14
ახალი მშენებლობა, 

ნაკვეთების 
მოწესრიგება

კერძო — სასტუმრო/სასტუმრო სახლი დაგეგმილი კაპიტალური

15
ახალი მშენებლობა, 

ნაკვეთების 
მოწესრიგება

საჯარო პირველი სამთო ინფრასტრუქტურა დაგეგმილი კაპიტალური

16
ახალი მშენებლობა, 

ნაკვეთების 
მოწესრიგება

კერძო — სასტუმრო/სასტუმრო სახლი დაგეგმილი კაპიტალური

17 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო/სასტუმრო სახლი დაგეგმილი კაპიტალური
18 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო კომპლექსი - რესტორანი დასრულებული კაპიტალური
19 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო/სახლი დაგეგმილი კაპიტალური
20 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო კომპლექსი - რესტორანი დაგეგმილი კაპიტალური
21 გამოსასყიდი კერძო — სასტუმრო კომპლექსი - რესტორანი დაგეგმილი კაპიტალური
22 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო/სასტუმრო სახლი დაგეგმილი კაპიტალური
23 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო/სასტუმრო სახლი მშენებარე კაპიტალური

24
ახალი მშენებლობა, 

ნაკვეთების 
მოწესრიგება

კერძო — სასტუმრო კომპლექსი - რესტორანი დაგეგმილი კაპიტალური

25 ახალი მშენებლობა კერძო — სავაჭრო ცენტრი დაგეგმილი კაპიტალური
26 შეუსაბამო კერძო — — — —

27 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო სახლი დასრულებული კაპიტალური

28
ახალი მშენებლობა, 

ნაკვეთების 
მოწესრიგება

კერძო — სასტუმრო კომპლექსი - რესტორანი დაგეგმილი კაპიტალური

29 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო სახლი დაგეგმილი კაპიტალური
30 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო კომპლექსი - რესტორანი დასრულებული კაპიტალური
31 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო სახლი დაგეგმილი კაპიტალური
32 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო სახლი დაგეგმილი კაპიტალური
33 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო სახლი დაგეგმილი კაპიტალური
34 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო სახლი დაგეგმილი კაპიტალური
35 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო სახლი დაგეგმილი კაპიტალური
36 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო კომპლექსი - რესტორანი დასრულებული კაპიტალური
37 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო სახლი დაგეგმილი კაპიტალური
38 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო კომპლექსი - რესტორანი დასრულებული კაპიტალური
39 გაუქმება სახელმწიფო — — — —

40 ახალი მშენებლობა საჯარო პირველი დახურული ა/ს, დაცვის ოთახი/ჯიხური დაგეგმილი კაპიტალური

41
ახალი მშენებლობა, 

ნაკვეთების 
მოწესრიგება

კერძო — სამთო ინფრასტრუქტურა დაგეგმილი კაპიტალური

42 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო კომპლექსი - რესტორანი დაგეგმილი კაპიტალური

43 გამოსყიდვა კერძო — — — კაპიტალური
44 ახალი მშენებლობა კერძო — მრავალფუნქციური კომპლექსი დაგეგმილი კაპიტალური
45 ახალი მშენებლობა კერძო — სასტუმრო სახლი მშენებარე კაპიტალური
46 გამოსყიდვა კერძო — — — —

¹ სამთო-სათხილამურო მომსახურების ობიექტები აერთიანებს ყველა იმ ფუნქციას, რაც მოაზრებულია ქვეზონაში გუდაურის განაშენიანების 

ქალაქთმშენებლობითი ღონისძიებები

კოდი
ღონისძიებები

უძრავი ქონების გამოყენების სახეობა ზონირება მშენებლობის 
ტიპი

ხაზთსადარი

კარტოგრაფიული
მონაცემები

Coordinate System: WGS 1984 UTM Zone 38N
Projection: Transverse Mercator
Datum: WGS 1984
False Easting: 500,000.0000
False Northing: 0.0000
Central Meridian: 45.0000
Scale Factor: 0.9996
Latitude Of Origin: 0.0000
Units: Meter

შენიშვნა: სხვა ფორმატებზე დაბეჭდვისას გამოიყენეთ ხაზთსადარი

ბეტ.

მოხრეშილი

მ.

თანაფარდობა 1:2000 (1 სმ = 20 მ). პლანშეტის ფორმატია A1

1 სიტუაციური რუკა (გუდაურის სტ ტოპო) 1:75000

2 VI არეალი 1:10000

ქალაქთმშენებლობითი ღონისძიებები

გეგმის ნახაზები მომზადებულია ArcGIS პროგრამის საფუძველზე აღებული
გეოინფორმაციული მასალით და დამუშავებულია პროგრამა ArchiCAD-ის გამოყენებით.

კოორდინატთა სიზუსტე შეესაბამება საქართველოს გეოდეზიურ და კარტოგრაფიულ
სტანდარტებს.

შემოთავაზებული განვითარება

45.15.22.020

5. ქალაქთმშენებლობით ღონისძიებებში დაინტერესებული პირის მონაწილეობისათვის, უფლებამოსილი ადმინისტრაციული ორგანოს მასთან დებს
ადმინისტრაციულ ხელშეკრულებას „ქალაქთმშენებლობითი ღონისძიების განხორციელების თაობაზე“, კოდექსის 47-ე მუხლის მოთხოვნა დაცვით.
6. ღონისძიებების განხორციელებისთვის მშენებლობის ნებართვა გაიცემა შესაბამისი გდგ საფუძველზე და პირობებით.
7. ქალაქთმშენებლობითი ღონისძიების განხორციელების მშენებლობის ნებართვა და/ან განხორციელების გეგმა-გრაფიკი წინ უნდა უსწრებდეს
ბონუსის მინიჭების ობიექტის მშენებლობის ნებართვას და/ან განხორციელების გეგმა-გრაფიკს.
8. ქალაქთმშენებლობითი ღონისძიების განხორციელების თაობაზე ადმინისტრაციული ხელშეკრულების დარღვევა (ვადაგადაცილება და/ან
მშენებლობის განუხორციელებლობა) ასევე განიხილება სანებართვო პირობების დარღვევად და უფლებამოსილი ადმინისტრაციული ორგანო
მოქმედებს კოდექსის 127-ე მუხლით დადგენილი წესით.

1. საპროექტო ტერიტორიაზე განხორციელების ეტაპები იყოფა მოკლევადიან (საინვესტიოციო ქონების რეალიზება), საშუალო ვადიან (არსებული
განაშენიანების მოწესრიგების საკითხები და კურორტის განვითარების გადაწყვეტების შესაბამისი ინფრასტრუქტურული განახლებები);
2. თითოეულ ეტაპში გამოიყოფა შემდეგი რიგითობა:

2.1. მიწის ნაკვეთების მონაცვლება/რეგისტრაცია გდგ მიზნებისთვის;
2.2. მიწის ნაკვეთებზე ძირითადი ინფრასტრუქტურის მშენებლობა;
2.3. ინფრასტრუქტურის დაერთება საერთო სარგებლობის ქსელებზე.

1. იყოფა საჯარო და კერძო
ინტერესის სფეროებად. საჯარო
ინტერესით განპირობებული
ღონისძიებები წარმოადგენს
უფლებამოსილი ადმინისტრაციული
ორგანოების პასუხისმგებლობას და
მტკიცდება საქართველოს
მთავრობის განკარგულებით, სადაც
მიეთითება შესრულებაში
პასუხისმგებლი უწყება.
2. საჯარო ინტერესით
განპირობებული ღონისძიებები
შესაძლებელია დაფინანსდეს
გეგმარებით ერთეულში არსებული
უძრავი ქონების მესაკუთრის ან/და
მესამე პირის სახსრებით, კოდექსით
დადგენილი წესის შესაბამისად.
3. ქალაქთმშენებლობით
ღონისძიებებში კერძო პირთა
მონაწილეობა შესაძლებელია
წამახალისებელი ზონირების
გამოყენებით, რა დროსაც პირს
ენიჭება განაშენიანების
რეგულირების პარამეტრების
შესაბამისი გდგ დადგენილი
ზღვრული მაჩვენებლების
გადამეტების უფლება, ამავე გდგ
დადგენილი ოდენობით (ბონუსი), თუ
ამგვარი დადგენილი აქვს შესაბამის
მიწის ნაკვეთს.
4. ბონუსის გამოყენების უფლების
მოსაპოვებლად საჭირო
პროცედურები განისაზღვრებს
შესაბამისი გდგ-ით.

განაშენიანების (დეტალური) გეგმის
გაფართოების ფარგლები:

სტრატეგიული გარემოსდაცვითი შეფასება:
არ საჭიროებს —  სტრატეგიულ დოკუმენტში მცირედი ცვლილება .
(საქართველოს გარემოსდაცვითი შეფასების კოდექსი, მუხლი 18, პ .
6 ,მუხლი 20, პ . 5-6)

ახალი მშენებლობა

დემონტაჟი

შენობა / ნაგებობა

პარკინგი

ბავშვთა სათამაშო მოედანი

ესტაკადა | გვირაბი

ხიდი

სამრეწველო რკინიგზა

;

ყველა სხვა აღნიშვნა მიღება საბაზისო რუკიდან, დადგეგმილი ღონისძიების სახეობის შესაბამისად და განირჩევა ფერით

მაგ.

სხვა პირობითი აღნიშვნები

საინფორმაციო

გამოყენების ძირითადი სახეობა

განაშენიანების (დეტალური) გეგმის
სამოქმედო ფარგლები

სამშენებლო ობიექტები

ზემოთ მოყვანილი ლეგენდა, მეტი სიცხადისთვის, მოიცავს გეგმების ყველა პირობით აღნიშვნას, მიუხედავად იმისა, გამოყენებულია თუ არა ისინი
წინამდებარე გეგმაში. გეგმის პირობითი აღნიშვნები მოცემულია საქართველოს მთავრობის 2019 წლის 3 ივნისის N260 დადგენილებით
დამტკიცებული „სივრცის დაგეგმარებისა და ქალაქთმშენებლობითი გეგმების შემუშავების წესის“ დანართი N2-ის შესაბამისად, ხოლო საბასიზოს
რუკის პირობითი აღნიშვნები — ტოპოგრაფიული და საკადასტრო გეგმების შესაბამისად.

საბაზისო რუკა
ქვეს, საცხოვრებელი ან საზოგადოებრივი შენობა

ქვის, არასაცხოვრებელი (მაგ. კომერციული, სამრეწველო ან ა/ს)

ავტოსადგომი (დახურული)

მიწისქვეშა ნაგებობა (მაგ. მიწისქვეშა ა/ს)

ხიდი | გვირაბი

წყლის ობიექტი

სიმაღლითი ნიშნული

ბუჩქი (ფოთლოვანი; წიწვოვანი)

ხე (ფოთლოვანი; წიწვოვანი)

ღობე; ბარიერი

სეგხ ბოძი

სახელმწიფო საზღვარი

სამხარეო საზღვარი

მუნიციპალური საზღვარი

დასახლების საზღვარი

რაიონის|უბნის საზღვარი

მიწის ნაკვეთის საკადასტრო საზღვარი

მიწის ნაკვეთის საკადასტრო კოდი

კედელი; საყრდენი კედელი

ბორდიური | გზის კიდე

2035,4(მეტრებში ზღვის დონიდან)

(გადასასვლელით)

;

;

(გასასვლელით)

მაგ.

მაგ.

მაგ.

;

ბუჩქნარი

ტყე | კორომი

სანაპირო | პლაჟი

მაგ. სეგხ

მაგ.

საერთო სარგებლობის ტექნ. ინფრ. ქსელი

საბაგირო გზა

სერვიტუტი

ბავშ.

1 ქს

1 ქა

-1 ქა

;

ა/ს

;

¬(ე

არსებული სათხილამურო ტრასა

თოვლმავალის
ტრასა

სნოუბორდის
ტრასა

სათხილამურო
ტრასა

ყინულცვენის ზონა

გადმოსახედი ზონა

საქვეითო
ზონა/გადასასვლელი

სახიფათო ზონა

ბიგელი

გონდოლა

ღამისთევის
სივრცე

კვების სივრცე

WC

შესანახი სივრცე

ბარი / ბუფეტი

მაღაზია

საინფორმაციო
სივრცე

პარკირების
სივრცე

ელექტრო
ქვესადგური ~

პირველადი
სამედიცინო
დახმარება

უსაფრთხოების ბუფერი
ლანდშაფტური
ტერიტორიები

განაშენიანების
არეალი

P

სამაშველო 112

P

P

P
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შპს თავისუფალი არქიტექტორები
405045080

შემსრულებელი:

# დოკუმენტი შინაარსი რეესტრი

1 საქართველოს
კანონი

სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული და
სამშენებლო საქმიანობის კოდექსი №1506-Iს, 24.06.2005წ

2

3

4

5

მთავრობის
დადგენილება

ტერიტორიების გამოყენების და განაშენიანების
ძირითადი დებულებები

ხელშეკრულება შესყიდვის შესახებ

საქართველოს
კანონი გარემოსდაცვითი შეფასების კოდექსი №890-IIს, 01.06.2017წ

სივრცის დაგეგმარებისა და
ქალაქთმშენებლობითი გეგმების შემუშავების
წესის შესახებ

№260, 03.06.2019 წ

№261, 03.06.2019 წმთავრობის
დადგენილება

№377, 11.09.2019 წ

პირობითი აღნიშვნები

შემუშავების საფუძვლები:

დუშეთის მუნიციპალიტეტი
გუდაურის სარეკრეაციო ტერიტორია

VI გეგმარებითი ერთეული
ზედა გუდაური - მე-8 საბაგირო სადგურის ტერიტორია

დამტკიცების საფუძვლები

რეგლამენტი

25 0 50 100 150 20012.5

II გამოყენების ნებადართული სახეობები:

განაშენიანების მართვის რეგლამენტი
(ტექსტური დებულებები)

I მიწის ნაკვეთები:
1. ამ გეგმაში მონიშნული მიწის ნაკვეთები უნდა დარეგისტრირდეს თანდართული მონაცვლეობის გეგმის შესაბამისად
(კოდექსი, მუხლი 51). მათი სამშენებლოდ გამოყენება დასაშვებია მხოლოდ ამ გეგმის მოთხოვნათა შესაბამისად;
2. მიწის ნაკვეთების შემდგომი მონაცვლება შესაძლებელია განხორციელდეს მხოლოდ მონაცვლეობის გეგმაში
დადგენილი რეგლამენტის (ცხრილი #1) დაცვით;
3. მე-2 პუნქტში დადგენილი რეგლამენტის გამოყენების შემთხვევაში:

ა) მიწის ნაკვეთებს უნარჩუნდებათ ის სამშენებლო პოტენციალი, რაც მათთვისაა დადგენილი ამ გეგმით და უნდა
დაანგარიშდეს გაერთიანამდე არსებული თანაფარდობის დაცვით;
ბ) კერძო სერვიტუტი არ გამოიყენება / უქმდება, თუ ის ემსახურებოდა გაერთიანებამდე რომელიმე ამ ნაკვეთს და ამის
საჭიროება მოისპობა გაერთიანებით.

4. საზოგადოებრივი სერვიტუტის სამეზობლო საზღვართან შეთავსების შემთხვევაში, ამ საზღვრის მიმართ გამოიყენება
ძირითადი დებულებებით დადგენილი მოთხოვნები და ვრცელდება საზ. მიჯნის ზონის უფლებები, ამ გეგმით დადგენილი
პირობების დაცვით.
5. ყველა მიწის ნაკვეთი რომლის ფართობი ნაკლებია 300 კვ.მ განიხილება არასამშენებლოდ.
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კარტოგრაფიული
მონაცემები

Coordinate System: WGS 1984 UTM Zone 38N
Projection: Transverse Mercator
Datum: WGS 1984
False Easting: 500,000.0000
False Northing: 0.0000
Central Meridian: 45.0000
Scale Factor: 0.9996
Latitude Of Origin: 0.0000
Units: Meter

შენიშვნა: სხვა ფორმატებზე დაბეჭდვისას გამოიყენეთ ხაზთსადარი

ტბა

რკინიგზა

საავტომობილო გზა, საფარით

& &

ევკალიპტი

საავტომობილო გზა, ყამირი

კ3 0,3

მიზნობრიობის განსაზღვრა:

მიზნობრიობის განსაზღვრა:

მიზნობრიობის განსაზღვრა:

(საავტომობილო გზების კანონი §3. მე-3-5 პუნქტები)

(საავტომობილო გზების კანონი §3. მე-7-8 პუნქტები)

(საავტომობილო გზების კანონი §3. მე-10 პუნქტი)

(სარკინიგზო კოდექსი)

ტრამვაი:

მეტრო:
მიწისზედა

მიწისქვეშა

საბაგირო:

საჰაერო ტრანსპორტის ტერიტორია:

მიზნობრიობის განსაზღვრა:
მიწისზედა

მაღალი ძაბვის ეგხ (300 კვ)

მიწისქვეშა

მიზნობრიობის განსაზღვრა:

ძეგლის ინდივიდუალური დამცავი ზონები:ზოგადი დამცავი ზონები: იგ ფიზ ვიზისტორიული
განაშენიანების

კულტურული მემკვიდრეობის დამცავი ზონები

ძეგლის კატეგორიის განსაზღვრა: ძ
ეროვნული მნიშვნელობის

ცალკეული ძეგლი წყალდაცვითი ზოლი/ზონა:
(მიზნობრიობა განსაზღვრება სიტყვიერად,
წყლის კანონის შესაბამისად)

მდ

დაცული ტერიტორიები
(დაცული ტერიტორიების სისტემის კანონი)

IUCN-Iსახელმწიფო ნაკრძალიკატეგორიის განსაზღვრა:

(ატმოსფერული ჰაერის შესახებ კანონი)

(კოდექსის 39-ე მუხლის „თ“ ქვეპუნქტი)

ფართ. მინ./მაქს. 1000 კვ.მ
სიგ. მინ./მაქს. 20 მ
სიღ. მინ./მაქს. 60 მ

(საერთო სარგებლობის ობიექტების ანალოგიით)

მიზნობრიობის განსაზღვრა:
ღია ა/ს

სხვა დაზუსტება - გეგმების შემუშავების წესი, დანართი 6, §6.1.1.

დაწესებულებები და ობიექტები:

სათამაშო ობიექტი

სასპორტო ობიექტი
ადმინისტრაციული შენობა:

ჯანდაცვის ობიექტი:

სახანძრო-სამაშველო, სასწრაფო (112):

სოციალური დაწესებულება (მაგ: WC, შემნახველი საკანი):

ბეტ.

მოხრეშილი

მ.

თანაფარდობა 1:2000 (1 სმ = 20 მ). პლანშეტის ფორმატია A1

გეგმის ნახაზები მომზადებულია ArcGIS პროგრამის საფუძველზე აღებული
გეოინფორმაციული მასალით და დამუშავებულია პროგრამა ArchiCAD-ის გამოყენებით.

კოორდინატთა სიზუსტე შეესაბამება საქართველოს გეოდეზიურ და კარტოგრაფიულ
სტანდარტებს.

განაშენიანების დეტალური გეგმა

განაშენიანების (დეტალური) გეგმის
გაფართოების ფარგლები:

სტრატეგიული გარემოსდაცვითი შეფასება:
არ საჭიროებს —  სტრატეგიულ დოკუმენტში მცირედი ცვლილება .
(საქართველოს გარემოსდაცვითი შეფასების კოდექსი, მუხლი 18, პ .
6 ,მუხლი 20, პ . 5-6)

45.15.22.020

შემოთავაზებული განვითარება

ქ

კულტურული მემკვიდრეობის, წყლის ობიექტების და სხვა დამცავი ზონები

მიწის ნაკვეთის მინ./მაქს. ზომები და ფართობი
საცხოვრებელ ზონაში

ზონასა და ტერიტორიაზე რეგლამენტების
გამყოფი საზღვარი:

საბაგიზო გზის უსაფრთხოების ზოლი

მაგისტრალური მილსადენის უსაფრთხოების ზოლი

სასრიალო ტრასის გატკეპვნის ბუფერული ზოლი

სფ
2 ბინა

საბაზისო რუკა
ქვის, საცხოვრებელი ან საზოგადოებრივი შენობა

ქვის, არასაცხოვრებელი (მაგ. კომერციული, სამრეწველო ან ა/ს)

ავტოსადგომი (დახურული)

მიწისქვეშა ნაგებობა (მაგ. მიწისქვეშა ა/ს)

ხიდი | გვირაბი

წყლის ობიექტი

სიმაღლითი ნიშნული

ბუჩქი (ფოთლოვანი; წიწვოვანი)

ხე (ფოთლოვანი; წიწვოვანი)

ღობე; ბარიერი

სეგხ ბოძი

სახელმწიფო საზღვარი

სამხარეო საზღვარი

მუნიციპალური საზღვარი

დასახლების საზღვარი

რაიონის|უბნის საზღვარი

მიწის ნაკვეთის საკადასტრო საზღვარი

მიწის ნაკვეთის საკადასტრო კოდი

კედელი; საყრდენი კედელი

ბორდიური | გზის კიდე

2035,4(მეტრებში ზღვის დონიდან)

(გადასასვლელით)

;

;

(გასასვლელით)

მაგ.

მაგ.

მაგ.

;

ბუჩქნარი

ტყე | კორომი

სანაპირო | პლაჟი

მაგ. სეგხ

მაგ.

შემოთავაზებული განვითარების აღნიშვნები იხ. ქალაქთმშენებლობითი ღონისძიებების გეგმაზე

საერთო სარგებლობის ტექნ. ინფრ. ქსელი

საბაგირო გზა

ზემოთ მოყვანილი ლეგენდა, მეტი სიცხადისთვის, მოიცავს გეგმების ყველა პირობით აღნიშვნას. მათგან წინამდებარე გეგმაში გამოუყენებული
აღნიშვნები კი გაფერმკრთალებულია და მოცემულია შავ-თეთრი სახით. გეგმის პირობითი აღნიშვნები მოცემულია საქართველოს მთავრობის 2019
წლის 3 ივნისის N260 დადგენილებით დამტკიცებული „სივრცის დაგეგმარებისა და ქალაქთმშენებლობითი გეგმების შემუშავების წესის“ დანართი N2-
ის შესაბამისად, ხოლო საბასიზოს რუკის პირობითი აღნიშვნები — ტოპოგრაფიული და საკადასტრო გეგმების შესაბამისად.

გამოყენების სახეობა და განაშენიანების რეგულირების პარამეტრები, განაშენიანების სახეობა, განაშენიანების
ხაზები და განაშენიანების  საზღვრები

დაბალი სიმჭ. საცხ. ქვეზონა

საშუალო სიმჭ. საცხ. ქვეზონა

მაღალი სიმჭ. საცხ. ქვეზონა

სააგარაკე საცხ. ქვეზონა

სასოფლო-სამოსახლო ქვეზონა

ცენტრის ქვეზონა

საკურორტო ქვეზონა 1

საწარმოო ქვეზონა

სამრეწველო ქვეზონა

კლასტერების ქვეზონა

განაშენიანების სართულიანობა

როგორც მაქს. დასაშვები

როგორც სავალდებულო

ღია განაშენიანება

მხოლოდ ცალკე მდგომი

მხოლოდ შეტყუპებული

მხოლოდ შეჯგუფებული

მხოლოდ ცალკე მდგომი და შეჯგუფებული

დახურული განაშენიანება

ლურჯი ხაზი

წითელი ხაზი

საგამონაკლისო წესი გავრცელების საზღვარი

განაშენიანების სიმაღლე (ნიშნულის მიმართ)

სხვა სპეციალური ქვეზონა

საცხოვრებელი ფონდის სიმჭდროვე

საცხოვრებელი
ერთეული შენობაში

განაშენიანების კოეფიციენტი (კ1)
როგორც მაქს. დასაშვები

როგორც მინ. და მაქს. დასაშვები

როგორც მაქს. დასაშვები:

საანგარიშო კიდემდე

სახურავის კეხამდე

ზედა ზღვარი

როგორც მინ. და მაქს. დასაშვები

სავალდებულო

საერთო სარგებლობის ტერიტორიები

ქუჩების ტერიტორია

სპეციალური დანიშნულები სატრანსპორტო ტერიტორია

მაგ. საერთო სარგებლობის ავტოსადგომი

ქუჩების საზღვარი

სატრანსპორტო ინფრასტრუქტურისთვის განკუთვნილი ტერიტორიები

გამოსასვლელის გარეშე

საუწყებო საავტომობილო გზის ტერიტორია

ტექნიკური ინფრასტრუქტურისთვის განკუთვნილი ტერიტორიები

ტერიტორიის გამოყოფა მაგისტრალური/საერთო სარგებლობის ტექნიკური ინფრასტრუქტურის ქსელი

სზ1

სზ2

სზ3

სზ4

შზ1

შზ2

შზ6

იზ1

იზ2

სპზ1

ს ა ა ვ ა დ მ ყ ო ფ ო ე ბ ი

სზპ2

უ ნ ი ვ ე რ ს ი ტ ე ტ ი

(ძირ. დებ. §6)

(ძირ. დებ. §7)

(ძირ. დებ. §8)

(ძირ. დებ. §9)

(ძირ. დებ. §10)

(ძირ. დებ. §11)

(ძირ. დებ. §13)

(ძირ. დებ. §14)

(ძირ. დებ. §15)

(ძირ. დებ. §16)

მაგ.

(ძირ. დებ. §16)

მაგ.

მაგ.(კოდექსი §53.
მე-3 ნაწილი)

0,7

0,5 0,7—

IIIმაგ.

(კოდექსი §3. „კ“ პუნქტი)

(კოდექსი §3. „ი“ პუნქტი)

(კოდექსი §41. მე-5 ნაწილი.
ძირ. დებ. §40. მე-6 პუნქტი)

მაგ.

ქ ვ ე ი თ თ ა  ზ ო ნ ა

ახალგაზრდობის ცენტრი

ქუჩის მხარე

ბუნებრივ-ლანდშაფტური და სხვა ტერიტორიების დაცვის, გაუმჯობესებისა და განვითარების ღონისძიებები

ტერიტორიების გამოყოფა ღონისძიებებისათვის

მწვანე ნარგავების გაშენება ხე

სხვა ნარგავები

ბუჩქინიადაგის, ბუნების და ლანდშაფტური დაცვის, გაუმჯობესებისა
და განვითარებისთვის ტერიტორიების გამოყოფა

სხვა პირობითი აღნიშვნები

ემისიებისგან დაცვის სპეციალური ნაგებობებისა და
ღონისძიებებისთვის განკუთვნილი ტერიტორიების გამოყოფა

ტერიტორიის გამოყენების საგამონაკლისო
სახეობის განსაზღვრა

გადმოსახედი

ნიშნული ზღვის დონიდან

განაშენიანების (დეტალური) გეგმის
სამოქმედო ფარგლები:

(მეტრებში)

საქმიანი ქვეზონა (ძირ. დებ. §12)

მაგ.

მაგ.

შზ3

ცშ

შ

ც

ჯ

35,4

ღ

დ

TH

FH

OK

OK

OK

10,4 მ ქუჩიდან

53,5 მ ზღვის დონიდან

124,5 მ ზღვის დონიდან

16,0 მ – 24,5 მ ქუჩიდან

124,5 მ ზღვის დონიდან

კომერციული ქვეზონა შზ5(ძირ. დებ. §14)

განაშენიანების ინტენსივობის კოეფიციენტი (კ2)

მაგ.

მაგ.

მაგ.როგორც მაქს. დასაშვები

როგორც მინ. და მაქს. დასაშვები მაგ.

1,5

1,5 1,8—

გამწვანების კოეფიციენტი (კ3)

როგორც მინ. დასაშვები მაგ.

როგორც მინ. და მაქს. დასაშვები მაგ. III – IV

მაგ. III

მაგ.

მაგ.

მაგ.

განაშენიანების სახეობა და განაშენიანების ხაზები

მაგ. ს ა მ თ ო - ს ა თ ხ ი ლ ა მ უ რ ი
მ ო მ ს ა ხ უ რ ე ბ ი ს  ო ბ ი ე ქ ტ ი

საავტომობილო ტრანსპორტი:

ზელოკალური ტრანსპორტი და მთავარი გზები

საერთაშორისო და შიდა სახელმწ. გზების ტერიტორია

სხვა, მუნიციპ. ტრანსპ. და მთავარი გზების ტერიტორია

პასიური მოძრაობის გზების ტერიტორია

სოციალური ინფრასტრუქტურისთვის განკუთვნილი ტერიტორიები

რკინიგზის ტერიტორიები

რკინიგზა და საბაგირო ტრანსპორტი:

მთავარი გზები

ლოკალური ტრანსპორტი და მთავარი ქუჩები

შესასვლელი

შესასვლელის გარეშე

შესასვლელი მონაკვეთი

ქუჩის მხარე

ქუჩის მხარეშესასვლელის და გამოსასვლელის
გარეშე

ქუჩის მხარე

ქუჩის მხარე

მაგ.

არასამშენებლო ტერიტორიები

გამწვანებული ტერიტორიები

საერთო სარგებლობის სკვერიმაგ.

სასოფლო-სამეურნეო ტერიტორიები წყლის ტერიტორიები

ბუნებრივ ლანდშაფტური ტერიტორიები

სატყეო ტერიტორიები

მაგ. მაგ.

მაგ.
მაგ.

მაგ.

წიაღისეულის მარაგებისა და მოპოვების ტერიტორიები

მარაგების ტერიტორია: მოპოვების ტერიტორიები:

საერთო სარგებლობის საინჟინრო ინფრასტრუქტურის
ვალდებულებისგან თავისუფალი ტერიტორიების გამოყოფა

სარეზერვო ტერიტორიები

მაგ.

მაგ.

დამხმარე ობიექტებისთვის, ავტოსადგომებისთვის,
სათამაშო მოედნებისთვის და საერთო საერგებლობის
ადგილებისთვის ტერიტორიების გამოყოფა

სპეციალური გამაგრებითი სამუშაოების ან სპეციალური
უსაფრთხოების ღონისძიებების საჭიროების მქონე
ტერიტორიების გამოყოფა

ეკოლოგიურად დაბინძურებული გრუნტის მქონე სამშენებლოდ
გამოყენებისთვის გამიზნული ტერიტორიების გამოყოფა

მაგ.

განაშენიანების ფართობი (FA)

როგორც მაქს. დასაშვები მაგ. 1200

(ძირ. დებ. §33, პ. 6-7)

საკურორტო ქვეზონა 2 შზ7(ძირ. დებ. §13)

+1200როგორც მაქს. დასაშვები ბონუსი მაგ.

P  50 (საჯარო)ავტომანქანების სადგომი ადგილების რაოდენობა P  0 ა/ს P  ზ.გ.
50 ა/ს საჯარო სარგებლობისთვის ვალდებულება

არ აქვს
ზემდგომი გეგმის

მიხედვით

სასპორტო და სათამაშო ტერიტორიები

1 ქს

1 ქა

-1 ქა

;

ა/ს

სასტუმრო

;
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gudauris sarekreacio teritoriis zonirebis ruka 22a

centraluri gudauri

qveda gudauri

zeda gudauri

axali gudauri

gudauris maRlobebi

kontrolirebadi 
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2 VI არეალი 1:5000

1. ძირითადი დებულებებით (მუხლი 4, პ. 4) განსაზღვრული „საკურორტო-სარეკრეაციო ზონა“ გუდაურის სტ გგ
დაყოფილია ორ ქვეზონად: საკურორტო ზონა 1 (შზ-6) და საკურორტო ზონა 2 (შზ-7);
2. სამშენებლო ქვეზონებში:

ა) გამოყენების ნებადართული სახეობები მიიღება გუდაურის სტ გგ რეგლამენტის, ძირითადი დებულებების მიხედვით,
წინამდებარე გეგმის პირობების გათვალისწინებით;
ბ) გამოყენების საგამონაკლისო სახეობა განისაზღვრება წინამდებარე გეგმით.

3. ყველა სხვა ტერიტორიის გამოყენება დასაშვებია მისი ფუნქციით განპირობებული სახით, ძირითადი დებულებების
მოთხოვნათა შესაბამისად;

III განაშენიანების პარამეტრები

განაშენიანების სახეობა და ესთეტიკური პარამეტრები

1. ყველა სტანდარტული განაშენიანების რეგულირების პარამეტრი და მათი დასაშვები მაჩვენებლის ზღვარი, რაც არ
არის ამ გეგმით დადგენილი, მიიღება გუდაურის სტ გგ რეგლამენტის შესაბამისად. ამასთან, სადაც დადგენილია FA, იქ
კ2 არ გამოიყენება;
2. ამ გეგმაში, გუდაურის სტ გგ დამატებით (ძირითადი დებულებები: მუხლი 33, პუნქტი 6-7) დადგენილია შემდეგი
განაშენიანების პარამეტრები:

ა) საცხოვრებელი ფონდის სიმჭიდროვე  – „ (სფ/შ);
ბ) შენობის განაშენიანების ინტენსივობის ფართობის მაქსიმალური მაჩვენებელი – FA (კ2 გამოსახული ფართობში);
გ) ესთეტიკური პარამეტრები.

ხოლო მიწის ნაკვეთის ფართობი, ზომები და შეწევის მანძილები — არ გამოიყენება;
3. განაშენიანების რეგულირების პარამეტრების ანგარიშის წესი:

ა) კ1, კ3 – ანგარიშის წესი მიიღება ძირითადი დებულებებით (მუხლები: 35-37). რიცხვითი მნიშვნელობა მრგვალდება
უახლოეს მეათედ რიცხვამდე;
ბ) „ – იანგარიშება ყოველი ბინა საცხოვრებელი ფუნქციის შენობაში / ყოველი საძილე ერთეული სასტუმრო ფუნქციის
შენობაში, მთელი რიცხვის სიზუსტით. სასტუმროსთვის ან სასტუმროს ტიპის სახლისთვის დადგენილი „ -ს შეიძლება
დაემატოს არაუმეტეს 10% პერსონალისთვის, რასაც არ მოეთხოვება P (ა/ს). თუ გეგმაზე არაა მითითებული სფ/შ
მაჩვენებელი, ასეთ შეთხვევაში მიიღება სფ/ჰა მაჩვენებელი თითოეული ქვეზონისთვის გუდაურის სტ გგ რეგლამენტით
დადგენილი მაქს. სიმჭიდროვიდან „ (სფ/ჰა), რაც ცალკეულ მიწის ნაკვეთზე გამოითვლება შემდეგნაირად: Sმიწის ნაკვეთისა  /
10000 კვ.მ X „ზონისთვის დადგენილი. სფ/ჰა მნიშვნელობა მრგვალდება უახლოეს მთელ რიცხვამდე, მაგრამ არანაკლებ 1-სა;
გ) განაშენიანების სიმაღლე – შენობის/ნაგებობის საანგარიშო სიმაღლე ან ზედა ზღვარი (ძირითადი დებულებები, მუხლი
38). სიმაღლის ანგარიშისას უცვლელად მოქმედებს ძირითადი დებულებების 41-ე მუხლი, მე-10 პუნქტის პირობები.
რიცხვითი მნიშვნელობა მრგვალდება უახლოეს მეათედ რიცხვამდე;
დ) სართული – იანგარიშება შენობის მიწისპირა სართულიდან ბოლო სართულის ჩათვლით, ყველა ტიპის სართული, გარდა
ტექნიკური სართულისა და მიწისქვეშა სართულისა, თუ ასეთ სართულზე სპეციალური მითითება არ არის გეგმაზე.
ე) FA – შენობის მიწისპირა და მიწისზედა სართულთა იატაკების ჯამურად დასაშვები ფართობი, რომელშიც იანგარიშება
იატაკის სრული ფართობი 0.1 კვ.მ-ის სიზუსტით, შემდეგი გამონაკლისებით:
ე.ა) ანგარიშში არ მიიღება — აივანი და ტერასა, ღია ა/ს, პასაჟი/გალერეა, ტექნიკური სართული;
ე.ბ) ანგარიშში ფართობის ნახევრით მიიღება — არასრული სართული და მანსარდის სართული;
ე.გ) ანგარიშში ნამატის პროპორციულად უნდა გაიზარდოს სართულის ფართობის მაჩვენებელი, ამავე სართულის
სიმაღლის 4.0 მეტრზე მეტად გაზრდის შემთხვევაში;

1. აქ მოცემული მოთხოვნები არ ვრცელდება ტექნიკურ და სატრანსპორტო ინფრასტრუქტურაზე.
2. განაშენიანების სახეობა დადგენილია ძირითადი დებულებების მე-40 მუხლის შესაბამისად;
3. განაშენიანების სახეობის განსხვავებული პირობებია დადგენილი საკურორტე ინფრასტრუქტურული და/ან
მომსახურების მიმწოდებელი ობიექტებისთვის (მითითებულია გეგმაზე).
4. განაშენიანების ესთეტიკური პარამეტრების დგინდება ძირითადი დებულებების მე-49 მუხლის შესაბამისად.
5. დაუშვებელია შენობის/ნაგებობის სახურავზე ნებისმიერი ფორმის/პროფილის შემდეგი გადახურვის მასალების

გამოყენება:

ა) მოთუთიებული თუნუქი, გარდა შეღებილისა ან სხვაგვარი დაფარულობისა;

ბ) აზბესტ-ბეტონის სახურავი ნაკეთობა (ფილა, შიფერი და სხვა), მათ შორის შეღებილი ან სხვაგვარი დაფარულობისა;

გ) კრამიტი, გარდა მეტალო-კრამიტისა.

6. სახურავზე მასალების ფერების შერჩევისას გათვალისწინებულ უნდა იქნას მიმდებარე ლანდშაფტი და/ან ესთეტიკური
თვალსაზრისით ღირებული განაშენიანება. ფერთა რეკომენდებული ტონალობაა დაბალი სიმკვეთრის რუხი, პასტელური
(ნებისმიერი ფერის შერჩევისას) ტონალობა.
7. საინჟინრო/სატრანსპორტო ინფრასტრუქტურის ტერიტორია და/ან ობიექტი (გარდა ხაზოვანი ნაგებობისა) უნდა
დაგეგმარდეს იმგვარად, რომ მომსახურების პროცესი არ აღიქმებოდეს საჯარო გზიდან/ქუჩიდან. ამ მიზნით დასაშვებია
ეკრანების, ჟალუზების და/ან სხვა მსგავსი ელემენტების გამოყენება ფასადზე.
8. ექსტერიერის ელემენტები და დანადგარები:

ა) საინფორმაციო და/ან სარეკლამო აბრების/დაფების, წარწერების და სხვა მსგავსი ელემენტების ჯამური ფართობი არ

უნდა აღემატებოდეს განთავსების ადგილზე შენობის ფასადის ან სახურავის ფართობის 30 %-ს, გარდა: შენობის უღიობო

ფასადისა, ნაგებობისა და/ან მშენებარე შენობისა/ნაგებობისა;

ბ) სარეცხის საშრობი, გათბობის/კონდიცირების და სხვა მსგავსი დანადგარების განთავსება უნდა დაგეგმარდეს შენობის

შიგნით, სპეციალურად გამოყოფილ სათავსებში. დაუშვებელია მათი დაგეგმარება იმ მხარეს, რომელიც ლანდშაფტის

და/ან განაშენიანების საერთო აღქმის ნაწილია;

გ) ანტენების (სატელიტური, რადიო და სხვა) განთავსება უნდა დაგეგმარდეს შენობის ვიზუალურად ნაკლებად აღქმად

ნაწილებზე.

დ) ღიობების დამცავი საშუალებები (ჟალუზების, გისოსების და სხვა) უნდა დაგეგმარდეს შენობის ფასადის ერთიანი

გააზრებით.

სხვა პირობები
1. მიწის ნაკვეთების შემოღობვა დაუშვებელია, გარდა ტექნიკური ინფრასტრუქტურის ტერიტორიებისა.
2. მიწის ნაკვეთის გამწვანების რეგლამენტი არ გამოიყენება.
3. შეუსაბამო უძრავი ნივთის შესაბამისობაში მოყვანა / შეუსაბამობის აღმოფხვრა, სრულად ან ნაწილობრივ, არის
წამახალისებელი ღონისძიებების ნაწილი და მასზე ასევე ვრცელდება წინამდებარე გეგმით გათვალისწინებული ბონუს
მაჩვენებლები.
4. ამ გეგმის ფარგლებში მოქცეული მშენებარე შენობების/ნაგებობების მშენებლობის დასრულება დასაშვებია იმ
კანონმდებლობის ფარგლებში, რის საფუძველზეც იქნა გაცემული თავდაპირველი მშენებლობის ნებართვა, თუ:

ა) ამ გეგმის (ან მისი წინამორბედი გრგ) ამოქმედებით შემცირდა ამგვარი ობიექტის სამშენებლო პოტენციალი
(განაშენიანების პარამეტრების ზღვრული მაჩვენებლები და/ან მათი ათვისების შესაძლებლობა);
ბ) დაცული იქნება ამ გეგმაში დადგენილი რეგლამენტი და განაშენიანების პარამეტრების ზღვრული მაჩვენებლები;

ასეთ შეთხვევაში, სანებართვო დოკუმენტაციის მომზადებისა და წარდგენის ფორმის მიმართ გამოიყენება მოქმედი
კანონმდებლობა.
5. თუ ცალკეულ შემთხვევებში შეუძლებელი იქნება ამ თავის მე-4 პუნქტით დადგენილი უფლების გამოყენება, ასეთ
შემთხვევაში გდგ დადგენილი კ1 და/ან FA ზღვრული მაჩვენებლები შეიძლება გაიზარდოს იმ ოდენობით, რაც
აუცილებელია მშენებარე ობიექტებისადმი ახლად წაყენებული რეგულაციების მოთხოვნების დასაკმაყოფილებლად.
აღნიშნული უნდა შეფასდეს და აისახოს პროექტის განმარტებით ბარათში და/ან არსებობის შემთხვევაში სათანადო
საექსპერტო შეფასებაში.
6. ყველა ობიექტს, გარდა I კლასის და/ან დროებითი შენობებისა, უნდა გააჩნდეს სათანადო სიმძლავრის (საკუთარი ან
საზიარო) გამწმენდი ნაგებობა.
7. დარგობრივი რეჟიმების/პირობების მიმართ გამოიყენება შესაბამისი სფეროს მარეგულირებელი კანონმდებლობა.
8. ყველა სხვა პირობა, რაც ამ გეგმით არაა დადგენილი, მაგრამ დადგენილია კოდექსით / ძირთადი დებულებებით და
რელევანტურია ამ გეგმისთვის, უცვლელად გამოიყენება.
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