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განმარტებითი ბარათი

საპროექტო ტექრიტორია მდებარეობს ბაკურიანში და წარმოადგენს ბაკურიანის
გენერალური გეგმის მიხედვით განსაზღვრულ, #16 განაშენიანების გეგმის
ტერიტორიას.

პროექტი მომზადებულია სწორედ აღნიშნული განაშენიანების გეგმის მომზადების
პირობების შესაბამისად.

განაშენიანების გეგმის მომზადების პირობები

"საპროექტო ტერიტორიის დაახლოებითი ფართობი: 36 632 კვ/მ
სამშენებლო მიწის ნაკვეთების ფართობი: 35 962 კვ/მ
ფუნქციური ზონა/ტერიტორია: საკურორტო ზონა 1 (შზ-6), ლანდშაფტური
ტერიტორია

კონკრეტული მოთხოვნები:
1. დაუშვებელია არსებული სამშენებლო მიწის ნაკვეთების ჯამური ფართობის
მატება.
2. გასათვალისწინებელია ყველა მიწის ნაკვეთის უზრუნველყოფა სატრანსპორტო
და საინჟინრო ინფრასტრუქტურით.
3. საპროექტო ტერიტორიის მინიმუმ 5% კონცენტრირებულად, გამოყენებულ
იქნას უბნის შიდა რეკრეაციულ ზონად. აღნიშნულ ტერიტორიაზე განთავსდეს:
სპორტული მოედანი, საბავშო ზონა და სხვა ტიპის საზოგადოებრივი
დანიშნულების სივრცე.
4. შენობების სართულიანობის განსაზღვრისას გათვალისწინებული იქნას
რეგლამენტითდადგენილი ფუნქციური ზონებისათვის განსაზღვრული
შესაბამისისართულიანობა.
5. დაუშვებელია ლანდშაფტური ტერიტორიის შემცირება ან სხვა ზონით შეცვლა.
კ2 კოეფიციენტის დაანგარიშების პრინციპი
1. ტერიტორიაზე ჯამური კ2 საანგარიშო ფართობი შეადგენს 7192 კვ/მ-ს,
რომელიც
გადანაწილებული უნდა იქნას პროპორციულად, ფაქტობრივი მდგომარეობით
მიწის ნაკვეთების ფართობის შესაბამისად.
2. განაშენიანების გეგმის/განაშენიანების დეტალური გეგმის დამუშავების დროს,
მიწის
ნაკვეთების ფართობისშემცირების შემთხვევაში, ხდება კ2 საანგარიშო ფართობის
შენარჩუნება, მიწის ნაკვეთების ფაქტობრივი ფართობის შესაბამისად.
3. მოქმედებს რეგლამენტით ქვეზონისთვის დადგენილი განაშენიანების
პარამეტრები.
4.
განაშენიანების პარამეტრების ზღვრული მაჩვენებლების ცვლილება შესაძლებელია
მხოლოდ რეგლამენტის შესაბამისად"

საპროექტო ტერიტორია შედგება 16 საკადასტრო ერთეულისგან, რომლებიც
წარმოადგენენ 11 მესაკუთრის საკუთრებას.

ჯამში დარეგისტრირებული მიწის ნაკვეთების ფართობი შეადგენს 35069 კვ/მ-ს.

განაშენიანების გეგმა

საპროექტო მიწის ნაკვეთების განაწილება

საპროექტო მიწის ნაკვეთები განაწილებულია შემდეგი პრინციპით:

საავტომობილო გზების, და ცენტრალური რეკრეაციისათვის გამოყოფილი
ტერიტორიების გამოკლებით, თითოეული მიწის მესაკუთრის ფართობი შემცირდა
12.7% ით.

შესაბამისად თითეული მიწის ნაკვეთის ფართობი გადანაწილდა შემდეგი
პრინციპით:

87.3% სამშენებლო ტერიტორიაზე (შიდა გზების ჩათვლით)
6.8 % ცენტრალურ სარეკრეაციო ტერიტორიაზე
5.9% თანასაკუთრება გზის ნაწილში

მიწის ნაკვეთების გადანაწილების აღნიშნული პრინციპი შეეხო ყველა მიწის ნაკვეთს

გარდა 2 მიწის ნაკვეთისა რომლებსაც, არ გააჩნია კავშირი საპროექტო ცენტრალურ
გზასთან და ცენტრალურ რეკრეაციასთან: 64.30.01.576 - 500 კვ.მ და 64.30.07.317 - 430
კვ.მ

ფუნქციური ზონირება

ტერიტორიას მინიჭებული აქვს შემდეგი ფუნქციური ზონები:

საკურორტო ზონა 1 (შზ-6) - 25 471 კვ.მ

ლანდშაფტური ტერიტორია - 6 137 კვ.მ

გზების ტერიტორია - 5 036 კვ.მ

შენობების სართულიანობა

ყველა საპროექტო შენობისათვის მოქმედებს ერთი წესი:

შენობის მაქსიმალური სიმაღლე კეხში - 12.5 მ

შენობის მაქსიმალური სიმაღლე ფასადის ნაწილში - 7.5 მ

შენობის მაქსიმალური სართულიანობა - 2 სართული მანსარდით

სართულიანობაში იგულისხმება მიწის ზედა სართულები. მიწისქვეშა სართულების
გაჩენა  შეზღუდული არ არის.

მიწის ნაკვეთებზე შენობების განთავსების წესი

საპროექტო შენობების განთავსება რეგულირდება განაშენიანების რეგულირების
წითელი ხაზებით.

განაშენიანების რეგულირების წითელ ხაზებს მიღმა, შესაძლებელია შემდეგი
ობიექტების და შენობის ნაწილების განთავსება:

· შენობის სახურავი
· აივნები
· მიწისქვეშა შენობები
· მსუბუქი კონსტრუქციის მქონდე ნაგებობები (ფანჩატური, ფარდული და სხვა)
· აუზი
· ღია ავტოსადგომი

მიწის ნაკვეთებს შორის განაშენიანების რეგულირების წითელი ხაზები უქმდება
ქვემოთ ჩამოთვლილ შემთხვევებში:

1. თუ მოხდება ნაკვეთების გაერთიანება
2. თუ მოხდება ორი შენობის ყრუ კედლებით ერთმანეთის პირისპირ განთავსება.

აღნიშნულ შემთხვევებში პროექტის/პროექტების შეთანხმება ხდება განაშენიანების
გეგმის კორექტირების გარეშე.

გგ-ს ცვლილება, გდგ-ს დამუშავების პირობები:

იმ შემთხვევაში თუ ტერიტორიის განვითარება მოხდება წამორდგენილი
განაშენიანების გეგმის მიხედვით, განაშენიანების გეგმის დამტკიცებისა და საჯარო
რეესტრში მიწის ნაკვეთების შესაბამისი გამიჯვნის შემდეგ, სამშენებლო ობიექტების
მშენებლობის ნებართვის გაცემა შესაძლებელი იქნება ინდივიდუალური აქტების
საფუძველზე.

იმ შემთხვევაში თუ მესაკუთრეს ექნება სურვილი განაშენიანების გეგმაში გარკვეული
ცვლილების შეტანისა, შესაძლებელია განაშენიანების დეტალური გეგმების (გდგ)
დამუშავება მიწის ნაკვეთების გარკვეული ჯგუფებისათვის (იხ. გდგ არეალების რუკა).

გდგ არეალი #9-ში მიწის ნაკვეთების საერთო კონტური გგ-ს შესაბამისად რჩება
უცვლელი, შესაბამისად მესაკუთრეს ექნება საშუალება გდგ-ს დამუშავებისა, სხვა
მესაკუთრეების ნაკვეთებთან კვეთის გარეშე. სხვა ტერიტორიებისათვის (1-8 გდგ
არეალები) გდგ-ს დამუშავება შესაძლებელი იქნება მხოლოდ დამტკიცებული გგ-ს
მიხედვით ნაკვეთების კონფიგურაციის ცვლილების შემდეგ.
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მთ. არქიტექტორი: ა. ნაცვლიშვილი

არქიტექტორი: X.XXX

შეასრულა: X.XXX

პროექტის

სახელწოდება:

ნახაზის

დასახელება:

ნახაზის

კოდი:
გვერდი:11.dwg

დამკვეთი:

შემსრულებელი: შპს "ბაუ დიზაინი"

თბილისი, შ.რუსთაველის გამზ. 40 0108

www.baudesign.ge

შენიშვნები:

ბაკურიანში #16 ტერიტორიის

განაშენიანების გეგმა

--

 Feb 24, 2022

საპროექტო  ფუნქციური ზონირების რუკა

11

საპროექტო ფუნქციური ზონირების რუკა
შზ-6 საკურორტო ზონა 1 - 25 471 მ²

ქტ ქუჩების ტერიტორია - 5 036 მ²

ლტ ლანდშაფტური ტერიტორია - 6 137 მ²

საპროექტო საკადასტრო საზღვარი

ნაკვეთის პირობითი ნომერი1.3



1.1

1.2

1.3

3.1

2.21

6.3

6.2

6.1

6.9

6.4

10.1
10.2

10.3

7.1

7.2

6.14

6.15

6.12

6.17

6.16

2.9

2.8

2.7

2.5

2.6

2.1

2.2

2.3

2.12

9.1

8.4

8.3

8.5

8.2

8.1

8.6

8.7

5.1

4.1

4.2

6.8

6.13

2.18

2.19

2.20

2.17

2.16

2.15

2.14

2.22

2.4

2.11

2.10

8.9

8.8

2.23

2.25

6.19

10.5

7.3

9.5

1.5

3.2

6.7

6.5

6.6

6.18

6.10

6.11

2.13

9.2

9.3

1.4
6.20

2.24 9.4

10.4

1.6

3.3

6.21

2.26

10.6

7.4

9.6

სავარაუდო განვითარება გგ-ს
მიხედვით, რომელიც შესაძლოა

დაზუსტდეს განაშენიანების

დეტალური გეგმით

1

3

4

6

2

7

5

2

6

8

10

9

9

40m²

224m²

163m²

568m²

176m²

221m²

250m²

430m²

577m²

544m²

600m²

655m²

552m²

640m²

149m²

2008m²

600m²

2072m²

397m²

398m²

744m²
661m²

825m²

289m²

287m²

309m²

303m²

610m²

301m²

218m²

212m²

212m²

291m²

323m²

279m²

337m²

317m²

261m²

279m²

427m²

775m²

75m²

459m²

550m²

824m²

2100m²

524m²

345m²

300m²

623m²

351m²

313m²

250m²

300m²

847m²

441m²

254m²

313m²

234m²

299m²

239m²

242m²

317m²

354m²

409m²

300m²

290m²

278m²

248m²

386m²

329m²

66m²

311m²

101m²

271m²

300m²

209m²

526m²

36m²

411m²

163m²

151m²

206m²

A3ფორმატი:

თარიღი:

დაკვეთა:

1:500მასშტაბი:

სტადია:
განაშენიანების

გეგმა
1/21

მთ. არქიტექტორი: მ. ბალიაშვილი

მთ. არქიტექტორი: ა. ნაცვლიშვილი

არქიტექტორი: X.XXX

შეასრულა: X.XXX

პროექტის

სახელწოდება:

ნახაზის

დასახელება:

ნახაზის

კოდი:
გვერდი:12.dwg

დამკვეთი:

შემსრულებელი: შპს "ბაუ დიზაინი"

თბილისი, შ.რუსთაველის გამზ. 40 0108

www.baudesign.ge

შენიშვნები:

ბაკურიანში #16 ტერიტორიის

განაშენიანების გეგმა

--

 Feb 24, 2022

საპროექტო  მიწის ნაკვეთების განაწილების

რუკა

12

საპროექტო  მიწის ნაკვეთების განაწილების

რუკა

შენიშვნა:

მიწის ნაკვეთების გამიჯვნა დასაშვებია 5% იანი

ცდომილებით. აღნიშნული არ გამოიწვევს განშენიანების

გეგმის კორექტირების საჭიროებას.

საპროექტო საკადასტრო საზღვარი

არსებული საკადასტრო საზღვარი

მიწის ნაკვეთის პირობითი ნომერი1.3



სავარაუდო განვითარება გგ-ს
მიხედვით, რომელიც შესაძლოა

დაზუსტდეს განაშენიანების

დეტალური გეგმით

1.1

1.2

1.3

3.1

2.21

6.3

6.2

6.1

6.9

6.4

10.1
10.2

10.3

7.1

7.2

6.14

6.15

6.12

6.17

6.16

2.9

2.8

2.7

2.5

2.6

2.1

2.2

2.3

2.12

9.1

8.4

8.3

8.5

8.2

8.1

8.6

8.7

5.1

4.1

4.2

6.8

6.13

2.18

2.19

2.20

2.17

2.16

2.15

2.14

2.22

2.4

2.11

2.10

8.9

8.8

2.23

2.25

6.19

10.5

7.3

9.5

1.5

3.2

6.7

6.5

6.6

6.10

6.18

6.11

2.13

9.2

9.3

1.4
6.20

2.24

9.4

10.4

1.6

3.3

2.26

6.21

9.6

7.4

10.6
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03

.0

3.0

3.
0
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0

3.
0

3.0

3.0

3.0

15
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3.0
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3.0

3.0
3.0
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3.0
3.0

3.0
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3.0
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3.0

3.0 3.0
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3.0
3.0
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3.0
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3.5
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3.03.0

3.03.0

3.03.03.03.0

3.03.0

3.03.0
3.03.0

3.0
3.0

3.0

3.0

3.
0

3.
0 3.03.0

3.
0

3.0

3.
0

3.
0

3.0

3.03.0

3.0

3.
0

3.0

3.0

3.0

3.0

3.0

3.0

3.
0

3.0

3.0

3.0

3.0

3.0

3.0

3.0

3.0
3.03.0

3.03.0

3.03.0

3.03.0

2.0 2.0

3.03.0

3.03.0

3.0 3.0

3.03.0

3.0

3.0

3.1

4.5

3.9

4.2

3.4

A3ფორმატი:

თარიღი:

დაკვეთა:

1:500მასშტაბი:

სტადია:
განაშენიანების

გეგმა
1/21

მთ. არქიტექტორი: მ. ბალიაშვილი

მთ. არქიტექტორი: ა. ნაცვლიშვილი

არქიტექტორი: X.XXX

შეასრულა: X.XXX

პროექტის

სახელწოდება:

ნახაზის

დასახელება:

ნახაზის

კოდი:
გვერდი:13.dwg

დამკვეთი:

შემსრულებელი: შპს "ბაუ დიზაინი"

თბილისი, შ.რუსთაველის გამზ. 40 0108

www.baudesign.ge

შენიშვნები:

ბაკურიანში #16 ტერიტორიის

განაშენიანების გეგმა

--

 Feb 24, 2022

საპროექტო შენობების განთავსების რუკა

საპროექტო შენობების განთავსების რუკა

13

შენიშვნა:

განაშენიანების რეგულირების წითელ ხაზებს მიღმა,

შესაძლებელია შემდეგი ობიექტების და შენობის

ნაწილების განთავსება:

· შენობის სახურავი

· აივნები

· მიწისქვეშა შენობები

· მსუბუქი კონსტრუქციის მქონდე ნაგებობები

(ფანჩატური, ფარდული და სხვა)

· აუზი

· ღია ავტოსადგომი

მიწის ნაკვეთებს შორის განაშენიანების რეგულირების

წითელი ხაზები უქმდება ქვემოთ ჩამოთვლილ

შემთხვევებში:

1. თუ მოხდება ნაკვეთების გაერთიანება

2. თუ მოხდება ორი შენობის ყრუ კედლებით

ერთმანეთის პირისპირ განთავსება.

აღნიშნულ შემთხვევებში პროექტის/პროექტების

შეთანხმება ხდება განაშენიანების გეგმის

კორექტირების გარეშე.

საპროექტო საკადასტრო საზღვარი

განაშენიანების რეგულირების წითელი ხაზი

ნაკვეთის პირობითი ნომერი1.3



1.1

1.2

1.3

3.1

2.21

6.3

6.2

6.1

6.9

6.4

10.1
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6.14

6.15

6.12

6.17
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2.9

2.8

2.7

2.5

2.6

2.1

2.2

2.3

2.12

9.1

8.4

8.3

8.5

8.2

8.1

8.6

8.7

5.1

4.1

4.2

6.8

6.13

2.18

2.19

2.20

2.17

2.16

2.15

2.14

2.22

2.4

2.11

2.10

8.9

8.8

2.23

2.25

6.19

10.5

7.3

9.5

1.5

3.2

6.7

6.5

6.6

6.18

6.10

6.11

2.13

9.2

9.3

1.4
6.20

2.24 9.4

10.4

1.6

3.3

6.21

2.26

10.6

7.4

9.6

სავარაუდო განვითარება გგ-ს
მიხედვით, რომელიც შესაძლოა

დაზუსტდეს განაშენიანების

დეტალური გეგმით

40m²

224m²

163m²

568m²

176m²

221m²

250m²

430m²

577m²

544m²

600m²

655m²

552m²

640m²

149m²

2008m²

600m²

2072m²

397m²

398m²

744m²
661m²

825m²

289m²

287m²

309m²

303m²

610m²

301m²

218m²

212m²

212m²

291m²

323m²

279m²

337m²

317m²

261m²

279m²

427m²

775m²

75m²

459m²

550m²

824m²

2100m²

524m²

345m²

300m²

623m²

351m²

313m²

250m²

300m²

847m²

441m²

254m²

313m²

234m²

299m²

239m²

242m²

317m²

354m²

409m²

300m²

290m²

278m²

248m²

386m²

329m²

66m²

311m²

101m²

271m²

300m²
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0.2

0.2
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0.3

0.2

0.2

0.2
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0.3

0.3

0.2

0.2

0.3
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0.2

0.2

0.2

0.2

0.2
0.2

0.2

0.2

0.2
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0.2

0.2
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0.2

0.3

0.3
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0.3
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0.3

0.2

0.3

0.3

0.2

0.3

0.2

0.2

0.3

0.3

0.2

0.2

0.3

0.3

0.3

0.3

0.2

0.2

0.3

0.3

0.3

0.3

0.2

0.2

0.3

0.3

0.3

0.3

0.2

0.2

0.2

0.2

0.2
0.2

0.2

0.2

0.2

0.2

0.2

0.2

0.2

0.2

0.2

0.2

0.2

0.2

0.2 0.2

0.3 0.3

0.2 0.2

0.2 0.2

A3ფორმატი:

თარიღი:

დაკვეთა:

1:500მასშტაბი:

სტადია:
განაშენიანების

გეგმა
1/21

მთ. არქიტექტორი: მ. ბალიაშვილი

მთ. არქიტექტორი: ა. ნაცვლიშვილი

არქიტექტორი: X.XXX

შეასრულა: X.XXX

პროექტის

სახელწოდება:

ნახაზის

დასახელება:

ნახაზის

კოდი:
გვერდი:14.dwg

დამკვეთი:

შემსრულებელი: შპს "ბაუ დიზაინი"

თბილისი, შ.რუსთაველის გამზ. 40 0108

www.baudesign.ge

შენიშვნები:

ბაკურიანში #16 ტერიტორიის

განაშენიანების გეგმა

--

 Feb 24, 2022

კოეფიციენტების დადგენის რუკა

14

კოეფიციენტების დადგენის რუკა

შენიშვნა:

თითოეული მიწის ნაკვეთისათვის კ2 კოეფიციენტის

გაზრდა შესაძლებელია "დაბა ბაკურიანის სარეკრეაციო

ტერიტორიის განაშენიანების გეგმის განაშენიანების

მართვის რეგლამენტი"-ს მუხლი #4, პუნქტი 2 ის

შესაბამისად.

საპროექტო საკადასტრო საზღვარი

არსებული საკადასტრო საზღვარი

1
3 4

2

1. ნაკვეთის პირობითი ნომერი

2. ფართობი

3. კ1 კოეფიციენტი

4. კ2 კოეფიციენტი



1
2
.5

7
.5

1 სართული

2 სართული

მანსარდის სართული

1
2
.5

7
.5

მაქსიმალური სიმაღლის განსაზღვრელი

ტიპიური ჭრილი ყველა შენობისათვის

სავარაუდო განვითარება გგ-ს
მიხედვით, რომელიც შესაძლოა
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მაქსიმალური სიმაღლის და

სართულიანობის დადგენის რუკა

შენიშვნა:

თითოეული მიწის ნაკვეთისათვის კ2 კოეფიციენტის

გაზრდა შესაძლებელია "დაბა ბაკურიანის სარეკრეაციო

ტერიტორიის განაშენიანების გეგმის განაშენიანების

მართვის რეგლამენტი"-ს მუხლი #4, პუნქტი 1 ის

შესაბამისად.

საპროექტო საკადასტრო საზღვარი

ნაკვეთის პირობითი ნომერი

არსებული საკადასტრო საზღვარი

1.3
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საავტომობილო გზა

საფეხმავლო გზა / ტროტუარი

მიწისზედა ავტოსადგომი

საპროექტო საკადასტრო საზღვარი

ნაკვეთის პირობითი ნომერი1.3



საზოგადოებრივი დანიშნულების შენობა

(კვების ობიექტი, მარკეტი, სხვა)
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ვიზუალიზაცია
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გდგ არეალების რუკა
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გდგ არეალების რუკა
საპროექტო საკადასტრო საზღვარი

გდგ არეალის საზღვარი

ნაკვეთის პირობითი ნომერი

გდგ არეალის ნომერი

არსებული საკადასტრო საზღვარი

1

1.3

შენიშვნა:

მონიშნულ არეალებში განაშენიანების დეტალური

გეგმის დამუშავება საჭიროა იმ შემთხვევაში, თუ

ტერიტორიის განვითარება მოხდება წამორდგენილი

განაშენიანების გეგმისსგან განსხვავებული ფორმით.

იმ შემთხვევაში, თუ მოხდება მიწის ნაკვეთების გამიჯვნა

გნაშენიანების გეგმის მიხედვით და კონკრეტული მიწის

ნაკვეთის განვითარება მოხდება განაშენიანების გეგმის

პირობების თანხმად, ობიექტის განვითარება უნდა

მოხდეს მიწის ნაკვეთის სამშენებლოდ გამოყენების

პირობების საფუძველზე.
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შეზღუდვების რუკა

შეზღუდვების რუკა
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საპროექტო საკადასტრო საზღვარი

გდგ არეალის საზღვარი

ნაკვეთის პირობითი ნომერი

ნაკვეთების ჯგუფის ნომერი

სერვიტუტი

1
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