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განმარტებითი ბარათი

საპროექტო  არეალი  მდებარეობს  დაბა  ბაკურიანში,  დიდველის  ტერიტორიაზე.  საპროექტო
ტერიტორიის ჩრდილოეთ ნაწილი სამკუთხა ფორმისაა, დასავლეთის მხრიდან ტერიტორიას
ესაზღვრება   მცირე   ხეობა   დიდი   ტყის   მასივით,   რომელიც   ლანდშაფტურ-სარეკრეაციო
ზონას წარმოადგენს, იგივე ზონა ესაზღვრება სამხრეთ-დასავლეთ მხრიდანაც, ხოლო
აღმოსავლეთის მხრიდან მიუყვება დიდველის საბაგიროსკენ მიმავალი გზა, რომელიც გადის
საპროექტო არეალის ფარგლებში, დიაგონალურად კვეთს მას და სამხრეთით მიემართება.
რეალურად ამ გზით ხდება საპროექტო ტერიტორიაზე მოხვედრაც. თემატური რუკის არეალს
სამხრეთ-აღმოსავლეთით მიუყვება მდინარე, რომლის მეორე მხარეს არსებული საბაგიროს
ტერიტორიაა.

საპროექტო არეალი ისტორიულად გამოიყენებოდა საძოვრად და ვრცელდეობდა სასოფლო
ზონა, სადაც მშენებლობა შეზღუდული იყო.

მიწათსარგებლობის გენერალური გეგმით  განისაზღვრა გეგმარებითი არეალები, სადაც
გარკვეულ ტერიტორიებს, რომლებსაც მინიჭებული ჰქონდა სასოფლო სამეურნეო ზონა, მიენიჭა
საკურორტო- სარეკრეციო ზონა. საპროექტო გეგმარებითი ერთეულიში (N 8 თემატური არეალი)
არსებულ კერძო მიწის ნაკვეთებს   მიეცათ სამშენებლოდ განვითარების შესაძლებლობა
გარკვეული პირობების დაცვით:

1) გამოიყოს ტერიტორია საბაგიროს ქვედა სადგურისთვის;

2) გამოიყოს ტერიტორია საბაგიროს ხაზისთვის გასხვისების ზოლის გათვალისწინებით'

3) გასათვალისწინებელია საპროექტო ტერიტორიის დასავლეთით, საპროექტო სათხილამურო
ტრასის კონფიგურაცია (რომლის დაზუსტება უნდა მოხდეს დეტალური ტოპოგრაფიული
რუკის საფუძველზე). სიგანე 15-20 მ.

4) გასათვალისწინებელია არსებული ველო-ბილიკის კონფიგურაცია. სიგანე 5მ.
ველო-ბილიკის ფარგლებში არ უნდა იყოს განთავსებული კერძო მიწის ნაკვეთები.

5) გასათვალისწინებელია მდინარის დაცვის ზოლი.

6) გასათვალისწინებელია დიდველის ზედა სადგურისკენ მიმავალი გზის არსებული
კონფიგურაცია;

7) გასათავსლიწინებელია საინჟინრო კომუნიკაციების შეზღუდვის არეალები, რომლებიც
დადგენილია მოქმედი კანონმდებლობით

საპროექტო ტერიტორიაზე ქალაქმშენებლპობითი დოკუმენტის საფუძველზე დაყრდნობით
დამუშვდა თემატური რუკა, სადაც  დეტალური ტოპოგრაფიის საფუძვლეზე დადგინდა ზუსტი
სათხილამურო ტრასის კონტური, ქვედა საბაგიროს სადგურის არეალი, არსებული
სატრანსპორტო და საინჟნრო ინფრასტრქურის გასხვისების ზოლები. დაზუსტებული
შეზღუდვის არეალები დაედო საპროექტო ტერიტორას და გამოვლინდა ცარიელი  არეალები,
სადაც მშენებელობისთვის ხელისშემეშლელი ფაქტორები არ არსებობს.  თუმცა საკუთრებაში
არსებული ფართობების ჯამი აღემატება გამოთავისფულებული არეალების ფართობებს.

· საპროექტო ტერიტორიის საერთო ფართობი  171 580 კვ.მ;

· საკადასტრო მიწის ნაკვეთების ჯამური ფართობი  -  131 023 კვ.მ;

· დაურეგისტრირებელი არეალი 38 556 კვ.მ;

· სათხილამურო ტრასის და საბაგიროს, საინჟინრო და სატრანსპორტო ინფრასტრუქტურის
შეზღუდვის არეალი : 48 695 კვ.მ

შესაბამისად,  საპროექტო არეალს,  რომლის ფართობიც შეაგდენს  171 580 კვ.მ-ს,  გამოაკლდება
შეზღუდვის არეალის ფართობი და შეუსაბამო მიწის ნაკვეთის ფართობი (სადაც არსებული
შენობა დგას) შედეგად თავისფალი ტერიტორია რჩება 120885 კვ.მ , ხოლო  დარეგისტრირებული
მიწის ნაკვეთები შეადგენს 133023  კვ.მ-ს,  რაც  10138 კვ.მ-ით მეტია თავისუფალ ტერიტორიაზე.

· მოცემული დავალების განსავითარებლად შეზღუდვების გათვალისწინებით ყველა
დარეგისტრირებულმა მიწის ნაკვეთმა უნდა მოიკლოს 7,7 %.  მიწის ნაკვეთებზე
ფართობების კლების მიუხედევად  კ2 საანგარიშო ფართობი  შენარჩუნდება მიწის
ნაკვეთების ფაქტობრივი ფართობის შესაბამისად.

ვინაიდან ფაქტობროვი მდგომარეობით ყველა გეგმარებით არეალზე აღნიშნული კლება
თანაბრად ვერ ნაწილდება,   გამოვავლინეთ  ორი ტიპის  უბანი.

იმ გეგმარებით არეალში,   სადაც არსებული რეგისტრირებული მიწის ნაკვეთები 7,7 % კლებით
ვერ ეტევა დავარქვით მინუს უბანი, ხოლო სადაც  კლების შემდგომ რჩება ნაშთი, პლიუს უბანი.
სქემაზე წარმოდგენილია  ფაქტობრივი მდგომარეობით არსებული მიწის ნაკვეთები და
საპროექტო უბნები.  თითოეულ უბანზე მოცემული ზუსტი ფართობები, სად რადმენი გვაქვს
ნაშთი თუ დანაკლისი.

 მესაკუთრეთა თანაბარი უფლებების სარგებლობისთვის წარმოგიდგენთ განვითარების ორ
სცენარს.

სცენარი N1
იმ  მიწის ნაკვეთებს,  რომლებიც მოყვებიან მინუს უბანში,    შეეძლებათ  ადგილმონაცვლეობა
პლიუს უბანში 7,7 % კლებით.

სცენარი N2
იმ  მიწის ნაკვეთებს,  რომლებიც მოყვებიან მინუს უბანში, არ სურთ ადგილმონაცვლეობა და
ეზღუდებათ კუთვნილი მიწის ნაკვეთის   7,7 % მეტი, ითვალისიწნებენ შეზღუდვის არეალს,
ხოლო დარჩენილი ნაშთი გადაეცემათ პლიუს უბანში.

მოცემული სქემების  განსახორციელებლად საჭიროა შემდგომში ეტაპობრივად  მოხდეს ყველა
მესაკუთრის მოზარების გათვალისიწნება და დამუშავდეს თითეული უბნისთვის განაშენიანების
დეტალური  გეგმა.

სპეციალური მოთხოვნები:

· ჩამოყალიბებულ გეგმარებით ერთეულები  (უბნები) გგ-ს დამტკიცების შემდოგ
შესაძლებელია განვითარდეს დამოუკდებლად გდგ-ს საფუძველზე.

· გგ-ს მიხედვით ჩამოყალიბებულ უბნებში შესაძლებელია 1 ან რადმენიმე გდგ-ს
დამუშავება , თუ დასაგეგმარებელი არეალი აღემატება 5000 კვ.მ-ს და  ის გდგ-ს
ფარგლებში  უზრუნველყოფილი იქნება  შიდა სატრანსპორტო  ინფრასტრუქტურით,
ან შემოსაზღვრული იქნება  ღია საზოგადოებრივი სივცრით  (შიდასაუბნო
გამწვანებით)

· შიდა საუბნო უბნის გამწვანების კონტური  დაზუსტდეს გდგს ეტაპზე. ასევე 
დასაშვებია მოეწყოს რამდენიმე უბნისთის კონცენტრირებული გამწვანებული 
სივრცე, ისე რომ არ დაიღვეს გენერალური გეგმით მოთხოვნილი პარამეტრის 
მიხედვით მიღებული საერთ ჯამური ციფრი.
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არიڑڡڒაڝ ڝიږარეა ڙტڠეڙრښაڝ

პროექტის ფარგლებში დაზუსტდა საპროექტო ტერიტორიის საზღვარის კონფიგურაცია,
თუმცა ფართობი დარჩა უცვლელი. ცვლილების მიზეზი გახდა საპროექტო ტერიტორიის
დასავლეთ მხარეს, მდინარის პირას გენგეგმით გათვალისწინებული სავარაუდო
სათხილამურო ტრასა. დეტალური ტოპოგრაფიული კვლევის შედეგად გამოვლინდა, რომ
მითითებულ ტერიტორიაზე რელიეფი არ გვაძლევდა ტრასის მოწყობის საშუალებას და
საჭირო გახდა მისი
ადგილმდებარეობის ძირეული კორექტირება, (სათხილამურო ტრასამ გადმოიწია
აღმოსვალეთით), რის შედეგადაც ტრასის მიმდებარე ტერიტორია დასავლეთით (ხევისკენ)
გახდა სამშენებლოდ გამოუყენებელი. ამას ემატება აღნიშნულ არეალში ხე-ნარგავების
სიმრავლე.

ანიڒმი ڝიڑაგეგმڏ

დაგეგმვის მიზანია რომ ჩამოყალიბდეს მოწესრიგებული გეგმარებითი ერთეულები,
გენერალურ გეგმაში არსებული სათხილამურო ტრასის, საბაგიროს,  მისასვლელი გზების და
ღია სივრცეების გათვალისიწნებით.

განვითარების სამომავლო ხედვა შემდეგნაირია:  პირველ რიგში შეზღუდვების-სათხილამურო
ტრასის, საბაგიროს გასხვისების ზონის და მდინარის დაცვის ზოლების დადგენა საპრ.
ტერიტორიის ორივე მხარეს. ასევე არსებული გზის (საბაგიროსკენ მიმავალი)
შენარჩუნება-გაუმჯობესება, შემდგომ კი ხდება დარჩენილი ტერიტორიის თავიდან
დაგეგმარება, ახალი გზების დამატება და რეკრეაციული ზონების გაჩენა.

ტეڠ� ეڙڕნڙმიڟڕრი ڏაڝაბڟთება ڏა

�ებაڝაڬეڣ ڝბڙნარიანڟڝიږکڥڙڥიڝ

წარმოდგენილი კონცეფციის განვითარების შემთხვევაში კურორტი იღებს:

· გამონთავისუფლებულ ტერიტორიებს  სათხილამურო და საბაგირო გზების და

სადგურის  მოსაწყობად, რომელიც ჩართული იქნება ერთიან მობილურ

სისტემაში, რაც გულისხმობს მთავარ ტურისტულ ცენტრთან და სხვადასხვა

საბაგიროებთან თუ სათხილამურო ტრასებთან  ტრანსპორტის გარეშე სწრაფად

და კომფორტულად გადაადგილებას;

· მოწესრიგებულ გეგმარებით ერთეულს, ჯანსაღ ურბანულ გარემოს, მისასვლელი

გზებით და ინფრასტრუქტურით;

· ახალ საინვესტიციო ტერიტორიებს;

· კონცენტრირებულ სარეკრეაციო სივრცეებს;

· ორგანიზებულად დაგეგმილ საზოგადო თავშეყრის ადგილებს და საჯარო

სივრცეებს.

· ორგანიზებული დაგეგმილ სატრანსპორტო კავშირს, რომელიც ჩრთული იქნება

კურორტის ერთიან მობილურ სისტემაში საზოგადოებრივი ტრანსპორტის

მისაწვდომიბის  თვალსაზრისით.

· კერძო მესაკუთრეებს საშუალება ეძლევათ ამ დრომდე სამშენებლოდ შეზუდული

მიწის ნაკვეთები განავითარონ დადგენილი პარამეტრების შესაბამისად.

ბაკურიანის სამომავლო განვითრების პერსპექტივიდან გამომდინარე,
მნიშვნელოვანია საპროექტო ტერიტორიის, როგორც ხარისხობრივი ასევე
ინფრასტრუქტურული განვითარება  ახალი გამოწვევების საპასუხოდ, რადგან
ტურისტების რაოდენობის ზრდის პარალელურად აუცილებელია ტურისტული
ინფრასტრუქტურის განვითარებაც.
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სახელმწიფოს საკუთრებაში არსებული და დაურეგისტრირებელი მიწის

ნაკვეთების ანალიზი და განვითარების შესაძლებლობა

საპროექტო არეალი ისტორიულად გამოიყენებოდა საძოვრად და ვრცელდეობდა სასოფლო ზონა, სადაც მშენებლობა

შეზღუდული იყო.

მიწათსარგებლობის გენერალური გეგმით  განისაზღვრა გეგმარებითი არეალები, სადაც  გარკვეულ ტერიტორიებს, რომლებსაც

მინიჭებული ჰქონდა სასოფლო სამეურნეო ზონა, მიენიჭა საკურორტო- სარეკრეციო ზონა. საპროექტო გეგმარებითი ერთეულიში

(N 8 თემატური არეალი) არსებულ  მიწის ნაკვეთებს   მიეცათ სამშენებლოდ განვითარების შესაძლებლობა გარკვეული პირობების

დაცვით:

1) გამოიყოს ტერიტორია საბაგიროს ქვედა სადგურისთვის;

2) გამოიყოს ტერიტორია საბაგიროს ხაზისთვის გასხვისების ზოლის გათვალისწინებით'

3) გასათვალისწინებელია საპროექტო ტერიტორიის დასავლეთით, საპროექტო სათხილამურო ტრასის კონფიგურაცია

(რომლის დაზუსტება უნდა მოხდეს დეტალური ტოპოგრაფიული რუკის საფუძველზე). სიგანე 15-20 მ.

4) გასათვალისწინებელია არსებული ველო-ბილიკის კონფიგურაცია. სიგანე 5მ. ველო-ბილიკის ფარგლებში არ უნდა იყოს

განთავსებული კერძო მიწის ნაკვეთები.

5) გასათვალისწინებელია მდინარის დაცვის ზოლი.

6) გასათვალისწინებელია დიდველის ზედა სადგურისკენ მიმავალი გზის არსებული კონფიგურაცია;

7) გასათავსლიწინებელია საინჟინრო კომუნიკაციების შეზღუდვის არეალები, რომლებიც დადგენილია მოქმედი

კანონმდებლობით

· საპროექტო ტერიტორიაზე  სახელმწიფოს დარეგისტრირებული აქვს  სამი მიწის ნაკვეთი:

ს/კ 64.30.04.658, 64.30.13.274, 64.30.04.658 ; ჯამური ფართობი შეადგანეს  18161მ

2

.

· დაურეგისტრირებელი ტერიტორიის ფართობია  38 556 მ

2

 .

· მოცემული დავალების განსავითარებლად, შეზღუდვების გათვალისწინებით ყველა

დარეგისტრირებულმა მიწის ნაკვეთმა, როგორც კერძომ ასევე სახელმწიფომ  უნდა

მოიკლოს თანაბრად, მიწის ნაკვეთის ფართობის  7,7 %.

        შედეგად:

· სახელმწიფო იღებს 15802 კვ.მ სამშენებლო საინვესტიციო ტერიტრორიას, რომლის

განვითარებაც ამ დრომდე შეუძლებელი იყო;

· გდგ-ს ფარგლებში დამოუკიდებლად განვითარების შესაძლებლობას:

        დაურეგისტრირებელი ტეროტირიიდან:

· სასრიალო ტრასას და საბაგიროს სადგურს, გასხვისების ზოლით - 18513 კვ.მ;

·  30182 კვ.მ-ს  - გამართული სატრანსპორტო და საფეხმავლო ინფრასრუქტურისთვის,

ავტოსადგომებისთვის ,    ველობილკისთვის, საინჟნრო ინფრასტრუქტურისთვის.

      ჩამოთვლილი ინფრასტრუქტურისთვის ჯამურად საჭიროა  48695 კვ.მ ; აქედან 38556 არის

დარეგისტრირებელი ტერიტორია , ხოლო 10138 მ

2

 დარეგისტრირერბული მიწის ნაკვეთებიდან

მოკლებული ფართობია.

ბაკურიანის სამომავლო განვითრებისთვის   მნიშვნელოვანია საპროექტო ტერიტორიის,

როგორც ხარისხობრივი, ასევე ინფრასტრუქტურული განვითარება  ახალი გამოწვევების

საპასუხოდ, რადგან ტურისტების რაოდენობის ზრდის პარალელურად აუცილებელია

ტურისტული ინფრასტრუქტურის განვითარებაც.
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S.p.s. "artstudio proeqti"
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avtorebi
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SCALE

DRWG.
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formati dakveTa # proeqtis #
PAPER SIZE CONTRACT # PROJECT #

pirobiTi a&niSvnebi:

a. mamulaSvili

saxelmiwofos
sakuTrebaSi
arsebuli da
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miwis analizi da
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სახელმწიფოს საკუთრებაში

 არსებული მიწა

დაურეგისტრირერბელი

ტერიტორია

საპოექტო არეალი

64.10.09.389
10 000 kv.m;

arsebuli mdgomareoba S samSenbelod ganviTareba
Sez&udulia srulad 10000 kv.m

samomavlod  ganviTarebis SesaZlebloba S

- samSenebelo teritoria - 7896 kv.m

- samSeneblod Sez&uduli teritoria - 2104kv.m;

samSeneblo paramterebi:

· ganaSenianebis farTobi   k-1=0.2;  7896 X 0.2= 1580 kv.m

L 0.1 sazoagdoebrivi daniSnulebis Senoba 790 kv.m

jamSi 2370 kv.m

· ganaSenianebis intensiobis farTobi k-2=0.2 = 1580 kv.m

dadgenili reg.  wesebis mixedviT  k-2 koeficientis

gazrda   0.5 mde;

7896X0.5=4740 kv.m

64.30.04.658
6001 kv.m

arsebuli mdgomareoba S samSenbelod ganviTareba
Sez&udulia srulad 6001 kv.m

samomavlod  ganviTarebis SesaZlebloba S

- samSenebelo teritoria - 5352 kv.m

- samSeneblod Sez&uduli teritoria - 649kv.m;

samSeneblo paramterebi:

· ganaSenianebis farTobi   k-1=0.2;  5352 X 0.2= 1070 kv.m

L 0.1 sazoagdoebrivi daniSnulebis Senoba 535 kv.m

jamSi 1605 kv.m

· ganaSenianebis intensiobis farTobi k-2=0.2 = 1070 kv.m

dadgenili reg.  wesebis mixedviT  k-2 koeficientis
gazrda   0.5 mde;

5352 X 0.5=2675  kv.m

64.30.13.274
2160 kv.m

arsebuli mdgomareoba S samSenbelod ganviTareba
Sez&udulia srulad 2160 kv.m

samomavlod  ganviTarebis SesaZlebloba S

- samSenebelo teritoria - 702  kv.m

- samSeneblod Sez&uduli teritoria - 1458kv.m;

samSeneblo paramterebi:

· ganaSenianebis farTobi   k-1=0.2;  702 X 0.2= 140 kv.m

L 0.1 sazoagdoebrivi daniSnulebis Senoba 70 kv.m

jamSi 210 kv.m

· ganaSenianebis intensiobis farTobi k-2=0.2 = 140 kv.m

dadgenili reg.  wesebis mixedviT  k-2 koeficientis
gazrda   0.5 mde;

702 X 0.5=351  kv.m

gg-s damtkicebis SemTxvevaSi sainvesticio
mSeneblobis jamuri  parametrebi saxelmwifos
sakuTrebaSi arsebuli miwebisTvis:

 maqsimaluri potenciali:

ganaSenianebis farTobi - 4185 kv.m maT Soris :
sazogadoebrivi,  calke mdgomi Senoba; 1395 kv.m
(reg. wesebis mixedviT)

ganaSenianebis intensiobis saangariSo farTobi:

7765 kv.m. / k-2= 0.5

sul samSeneblo teritoriis
farTobi Seadgens 13950 kv.m-s

arsebuli mdgomarebiT 0.00 kv.m
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ვინაიდან ფაქტობროვი

მდგომარეობით ყველა გეგმარებით

არეალზე აღნიშნული კლება

თანაბრად ვერ ნაწილდება,

გამოვავლინეთ  ორი ტიპის  უბანი.

იმ გეგმარებით არეალში,   სადაც

არსებული რეგისტრირებული მიწის

ნაკვეთები �,� � კლებით  ვერ ეტევა

დავარქვით მინუს უბანი, ხოლო სადაც

კლების შემდგომ რჩება ნაშთი, პლიუს

უბანი.

სქემაზე წარმოდგენილია

ფაქტობრივი მდგომარეობით

არსებული მიწის ნაკვეთები და

საპროექტო უბნები.  თითოეულ უბანზე

მოცემული ზუსტი ფართობები, სად

რადმენი გვაქვს ნაშთი თუ დანაკლისი.
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სცენარი N1

იڗ  ڗიڧის ნაڑڕეړეڍს�  რږڗڙეڍიც ڑڢڙڗეڍიან ڗინڟს ڍڟანڣი� ڣეეږڦეڍაړ

აڎڏიڙڗږნაცږڑეڍڙა  ږښიڟს ڍڟანڣი ��� � ږڕეڍიړ�

· აڏნڟ აڗړეڑڕის ნაڧიڗ აڗږڟڍრირეڞისڎარეڏ აږეڑڢ ړიڍინეڧისږაڑړაڎ ისڍეڑڏڟڡڒეڣ ڏაږڍარეړიڑანსაڎ ისڍეږაڑაڏ იږڟڗცეڙڗ

�� ��� სڙږڕიڙڗ

· იڑრიڍڙڞڠაڬ ისڍეړეڑڕის ნაڧიڗ აڍეڏნڟڤენარڣ  იڍڙړარڬ ڙڣარიڎსაან 2ڕ  ڏაڑეڏეکڟიڗ ისڍეږڕ ისڍეڍڙړარڬ ეڒڍეړეڑڕის ნაڧიڗ 

�ڏისაڗაڍესაڣ ისڍڙړარڬ

სცენარი N2

იڗ  ڗიڧის ნაڑڕეړეڍს�  რږڗڙეڍიც ڑڢڙڗეڍიან ڗინڟს ڍڟანڣი� არ სڟრړ

აڎڏიڙڗږნაცږڑეڍڙა ڏა ეڏڟڡڒეڍაڑړڟڕ ړნიږი ڗიڧის ნაڑڕეړის

იږენიڤარڏ ڙږڙک �სږის არეაڑڏڟڡڒეڣ ენڍნეڧისიږაڑړი� იڞეڗ ეڒ�� ���

ნაړڣი ڎაڏაეცეڗაږښ ړიڟს ڍڟანڣი�

ganviTarebis scenarebi
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შენიშვნა:  N 4 უბანი მდებარე მიწის ნაკვეთი, ფართობით 2000 კვ.მ, რომელზეც მდებარეობს რედკოს შენობა, არ შედის საანგარიშო ფართობში.

სპეციალური მოთხოვნები:

· ჩამოყალიბებულ გეგმარებით ერთეულები  (უბნები) გგ-ს დამტკიცების

შემდოგ შესაძლებელია განვითარდეს

დამოუკდებლად გდგ-ს საფუძველზე.

·  გგ-ს მიხედვით ჩამოყალიბებულ უბნებში შესაძლებელია 1 ან

რადმენიმე გდგ-ს დამუშავება ,

თუ დასაგეგმარებელი არეალი აღემატება 5000 კვ.მ-ს და  ის გდგ-ს

ფარგლებში  უზრუნველყოფილი იქნება  შიდა სატრანსპორტო

ინფრასტრუქტურით, ან შემოსაზღვრული იქნება  ღია

საზოგადოებრივი სივცრით  (შიდასაუბნო გამწვანებით). იხ. მაგალითი.

· შიდა საუბნო უბნის გამწვანების კონტური  დაზუსდტდეს გდგს ეტაპზე.

ასევე დასაშვებია მოეწყოს რამდენიმე

უბნისთის კონცენტრირებული გამწვანებული სივრცე, ისე რომ არ დაიღვეს

გენერალური გეგმით მოთხოვნილი

პარამეტრის მიხედვით მიღებული საერთ ჯამური ციფრი.

12

11

13
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