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1. შემოკლებათა ახსნა 
 

წინამდებარე დოკუმენტში გამოყენებული შემოკლებები  აიხსნება შემდეგნაირად: 

1)  ბათუმი    –    ქ.    ბათუმის    მუნიციპალიტეტი,     საკუთარ    ადმინისტრაციულ-ტერიტორიულ საზღვრებში; 

2)  განაშენიანების  მართვის რეგლამენტი  – გეგმარებით  ერთეულის  განაშენიანების  გეგმის (და/ან განაშენიანების  დეტალური  გეგმების)  ტექსტური  ნაწილი,  შედგენილი  გეგმების შემუშავების 

წესის შესაბამისად; 

3)   გდგ – განაშენიანების დეტალური გეგმა, კოდექსის 41-ე მუხლის შესაბამისად; 

4)  გეგმარებითი  ერთეული – გეგმების შემუშავების წესის შესაბამისად,  წინამდებარე  დავალებით არსებულ მიწის ნაკვეთებზე (ს.კ. 05.32.21.094, 05.32.21.673, 05.32.21.095, 05.32.04.054, 05.32.21.674, 

05.32.21.705) გდგ შემუშავებისთვის ინდივიდუალურად განსაზღვრული დაგეგმვის ტერიტორიული ფარგლები; 

5)  გეგმების   შემუშავების   წესი   –   საქართველოს   მთავრობის   2019   წლის   03   ივნისის   №260 დადგენილებით დამტკიცებული „სივრცის დაგეგმარებისა და ქალაქთმშენებლობითი გეგმების 

შემუშავების წესი“; 

6)   გის – გეოინფორმაციული სისტემა; 

7)  დაგეგმარება – სივრცის დაგეგმარება (პროექტირება); 

8)  დაგეგმვა – სივრცითი განვითარების დაგეგმვა და/ან განაშენიანების მართვის დაგეგმვა; 

9)  დსს    –    კოდექსის   მე-14    მუხლით   გათვალისწინებული     „სივრცის    დაგეგმარებისა    და ქალაქთმშენებლობითი დაგეგმვის საინფორმაციო სისტემა“; 

10)  დღე – კალენდარული დღე, გარდა ტექსტში სპეციალურად მითითებულისა; 

11) კვლევა – ხელშეკრულების ფარგლებში წინამდებარე დოკუმენტით განსაზღვრული პირობებით, მიმწოდებლის მიერ ჩატარებული გეგმების კონცეფციების შემუშავებისთვის საჭირო 

მოსამზადებელი (წინასაპროექტო) კვლევა; 

12)  კოდექსი  –  „საქართველოს  სივრცის  დაგეგმარების,  არქიტექტურული  და  სამშენებლო საქმიანობის კოდექსი“ საქართველოს კანონი (N3213-რს, 2019 წ); 

13)     მერია – ბათუმის მერია; 

14)     მთავრობა – აჭარის ავტონომიური რესპუბლიკის მთავრობა; 

15)     საკრებულო – ბათუმის საკრებულო; 

16)     სამინისტრო –  აჭარის ავტონომიური რესპუბლიკის ფინანსთა და ეკონომიკის სამინისტრო; 

17)     სამსახური – მერიის ქალაქგანვითარებისა და ურბანული პოლიტიკის სამსახური; 

18)     სანაპირო ზოლი – შავი ზღვის სანაპირო ზოლი ბათუმის გასწვრივ; 

19)   საპროექტო მომსახურება – წინამდებარე დავალების საფუძველზე დადგენილი გეგმარებითი ერთეულის განაშენიანების დეტალური გეგმის შემუშავება და შემსყიდველისთვის მიწოდება; 

20)     საჯარო რეესტრი – სსიპ საქართველოს საჯარო რეესტრის ეროვნული სააგენტო;21)  სგშ  –  გარემოსდაცვითი   შეფასების  კოდექსით  გათვალისწინებული   სტრატეგიული გარემოსდაცვითი 

შეფასება; 

22)     სნდწ – სამშენებლო ნორმები და წესები; 

23)  ძირითადი  დებულებები  –  საქართველოს  მთავრობის  2019  წლის  03  ივნისის  №261 დადგენილებით  დამტკიცებული  „ტერიტორიების  გამოყენების  და  განაშენიანების რეგულირების ძირითადი 

დებულებები“. 

2. ტერმინთა განმარტება 
 

წინამდებარე დოკუმენტში გამოყენებულ ტერმინებს გააჩნიათ საქართველოს კანონმდებლობაში განმარტებული/გამოყენებული მნიშვნელობები, დამატებით გამოიყენება ქვემოთ მოცემული 

მნიშვნელობები:  

 (1)       აეროფოტო  — საჰაერო გადაფრენით შესრულებული ორთოფოტოგადაღება; 

(2)       განაშენიანების ესკიზი — ქალაქგეგმარებითი ესკიზური პროექტი, რომელიც გდგ მიზნებისთვის არქიტექტურული  დაგეგმარების  ენაზე  ასახავს  გეგმარებით ერთეულში დაგეგმილი 

ცვლილებების შესაბამისი ფიზიკური გარემოს სამომავლო სურათს;  

(3)    დენდროლოგია — მერქნიანი მცენარეების შესწავლა, ტაქსონომია და აღნუსხვა, მათი სარგებლიანობის და გამოყენების საჭიროების დადგენის მიზნით; 

(4)     დრონი  —  ახლო  მანძილის  დისტანციური  ზონდირებისთვის  განკუთვნილი  საფრენი მოწყობილობა; 

(5)    ესთეტიკური პარამეტრები — შენობა-ნაგებობის ესთეტიკური წყობის განმსაზღვრელი მახასიათებლების ერთობლიობა, რომელიც და რომლის მაჩვენებლებიც დგინდება განაშენიანების მართვის 

რეგლამენტით, დაგეგმვის მიზნების და/ან დაგეგმილი ცვლილებების შესაბამისად; 

(6)       კომპიუტერული გრაფიკა — კომპიუტერული ტექნოლოგიის (აპარატურული და პროგრამული უზრუნველყოფა) გამოყენებით შექმნილი/მიღებული გრაფიკა; 

(7)       ვიზუალიზაცია   —   დაგეგმილი   თუ   დაგეგმარებული   წარმოსახვითი   ფიზიკური   გარემოს სხვადასხვა  კომპიუტერული  გრაფიკის გამოყენებით  შექმნილი  გრაფიკული  გამოსახულება 

(სურათი, დიაგრამა და/ან ანიმაცია); 
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(8)       ზედა დონე — სივრცითი დაგეგმვის ტაქსონომიაში, შესაბამისი კვლევების და დაგეგმვის მაკრო ხასიათი და მიზნები, რომელიც აღწერს უფრო მეტად აბსტრაქტული ხასიათის მონაცემებს და 

მათ კორელაციებს; სადაც საერთო მიზნები და ამოცანების თავისებურებანი, როგორც წესი კონცენტრირებულია უფრო მეტად ფართო, მთლიან სისტემაზე; 

(9)    ინტერეს-წერტილი — სივრცით დაგეგმვაში, ასევე ტოპოგრაფიასა და კარტოგრაფიაში, განსაზღვრული სივრცე ან ადგილმდებარეობა, გამოსახული ნივთიერ-წერტილის სახით, რომელიც  

კონკრეტული  მიზნებისთვის  (ადამიანთა  მოღვაწეობის/საქმიანობის თვალსაზრისით) წარმოადგენს ინტერესის და/ან მიზიდულობის ობიექტს;  

(10)  კომიუტერი  —  ადამიანი,  რომელიც  რეგულარულად  გადაადგილდება  საცხოვრებელი ადგილიდან დასახლებათშორის მანძილზე დაშორებული სამუშაოს/სასწავლებლის მიმართულებით. 

როგორც წესი 1 დღე-ღამის ინტერვალით; 

(11)     კოსმოფოტო — სატელიტური გადაფრენით შესრულებული ორთოფოტოგადაღება; 

(12)  ლიდარი     —  მიწისზედა  გამოყენებითი  ფოტო-გრამმეტრიული  მეთოდი,  რომლისა საშუალებითაც გაიზომება მანძილი ობიექტამდე, მასზე ლაზერის სხივის მინათებით; 

(13)  ლიმიტაცია  —  გარემო  ფაქტორების  ერთობლიობა,  რომლებმაც  დაგეგმვის  მიზნების ფორმირებისას ინტერესთა შეჯერების პროცესი შეზღუდეს ან შეუძლებელი გახადეს; 

(14)     მაკომპენსირებელი  ღონისძიება — კოდექსის 41-ე მუხლის მე-5 ნაწილით გათვალისწინებული ღონისძიება, რომელიც აუცილებელია ძირითადი დებულებებით დადგენილი კ¹/კ² ზღვრული 

მაჩვენებლების  გადამეტებისას. 

(15)     მასშტაბი   —   ფიზიკურ   გარემოში   გაზომილი   სხეულების   გამოხატვის/გამოხაზვის    დროს შემცირების ზომა. ასევე, რუკაზე, გეგმაზე ან სქემაზე მოცემული ხაზების სიგრძის შეფარდება ამ 

ხაზით გამოხატულ ნამდვილ სიგრძესთან. მასშტაბი სამი სახისაა: რიცხვითი, ხაზოვანი და სიტყვიერი; 

(16)     ორთოფოტოგადაღება   —  ტერიტორიის  ნაწილის  ორთოგონალური   პროექციის     მსხვილ-  ან წვრილ-მასშტაბიანი  ფოტოსურათი,  რომელიც  დისტანციური  ზონდირების  მეთოდით, 

დედამიწის დონებრივი სიმრუდის გათვალისწინებით ასახავს ფიზიკურ გარემოს; 

(17)     საბაზისო   რუკა   —   გეგმების  შემუშავების  წესის  შესაბამისად,    ტერიტორიის   სივრცითი 

განვითარებისა და ფიზიკური გარემოს ფორმირების, მათ შორის მიწათდაფარულობის (არსებული  სურათის)  ამსახველი,  დაგეგმარების  საბაზისო დოკუმენტი,  რომელიც მზადდება ციფრული 

(ინტეგრირებული საინფორმაციო სისტემაში) და/ან ბეჭდური (კარტოგრაფიული გეგმის/რუკის) სახით; 

(18)     საზოგადოებრივი სივრცე — განაშენიანებული ტერიტორიების საზღვრებში მდებარე ქუჩა, გზა, მოედანი, ხიდი, სკვერი, პარკი, ბაღი, ხეივანი, წყლის ზედაპირი და მისი სანაპირო ზოლი, ბუნებრივი 

ან ხელოვნური ლანდშაფტი, მიწის ნაკვეთებს შორის გასასვლელი და სხვა მსგავსი ტიპის სივრცეები და/ან მიწის ნაკვეთები, რომლებიც განკუთვნილია ან გადაცემულია საზოგადოებრივი 

მოხმარებისთვის, მათ შორის საჯარო სერვიტუტის გამოყენებით; 

(19)  საკვლევი არელი — წინამდებარე დოკუმენტით გათვალისწინებული დოკუმენტაციის შემუშავებისთვის საჭირო კვლევების ჩატარების ტერიტორიული ფარგლები და/ან მონაცემების შეგროვების 

ინფორმაციული არე, რომელიც საწყის ეტაპზე ემთხვევა გეგმარებით ერთეულს და დამატებით  დაზუსტდება  განაშენიანების  გეგმის კონცეფციების  შეფასებისას, მერის/სამსახურის გადაწყვეტილებით; 

(20)  საკოორდინატო  ბადე  —  მოქმედი  კანონმდებლობით  განსაზღვრული,  ტერიტორიის აბსოლუტური ჰორიზონტალური ნიშნულების ერთობლიობა (WGS 84 კოორდინატთა სისტემასა და UTM 

პროექციაში), გამოსახული ორთოგონალურ ბადეზე; 

(21)     სამშენებლო  პოტენციალი  —  ტერიტორიის  განაშენიანებისა  ან მიწის ნაკვეთის  სამშენებლოდ გამოყენების დროს, განაშენიანების მართვის რეგლამენტით მათთვის დადგენილი 

ქალაქთმშენებლობითი სიმჭიდროვეების და/ან განაშენიანების რეგულირების პარამეტრების ათვისების შესაძლებლობა; 

(22)     საცხოვრებელი    სიმჭიდროვე    —     ქალაქთმშენებლობითი     სიმჭიდროვის ნაირსახეობა, სამშენებლო   ტერიტორიაზე   საბალანსო ერთეულისთვის დადგენილი   საცხოვრებელი ერთეულის 

მაქსიმალური დასაშვები რაოდენობა ან ამავე ტერიტორიის ყოველ 1 ჰა-ზე (სფ/ჰა) ან შენობაში (სფ/შ), დაგეგმვის ამოცანების შესაბამისად; 

(23)     ტოპოგრაფიული   (ტოპოგეოდეზიური)    გეგმა   —   ტერიტორიის   ნაწილის   ორთოგონალური პროექციის  მსხვილ-მასშტაბიანი  (არაუმეტეს  მ 1:10000)  ნახაზი,  რომელიც  პირობითი აღნიშვნების 

გამოყენებით, დედამიწის დონებრივი სიმრუდის გათვალისწინების გარეშე ასახავს ფიზიკურ გარემოს ინტერესებში; 

(24)     ტოპოგრაფიული   (ტოპოგეოდეზიური)    რუკა   —   ტერიტორიის   ნაწილის   ორთოგონალური პროექციის წვრილ-მასშტაბიანი (მ 1:10000 მეტი) ნახაზი, რომელიც პირობითი აღნიშვნების 

გამოყენებით, დედამიწის დონებრივი სიმრუდის გათვალისწინებით ასახავს ფიზიკურ გარემოს; 

(25)   უფლებრივი გარემო — საქართველოს ნორმატიულ-სამართლებრივი აქტებით დადგენილი   უფლებების     ერთობლიობა,      მათ     შორის     გამოხატული     რეგლამენტებში,      რეჟიმებში, 

ვალდებულებებში, საჯარო თუ კერძო ინტერესებში; 

(26)   ფიზიკური გარემო — ბუნებრივი გარემოსა და კულტურული (ანთროპოგენური) გარემოს ერთობლიობა; 

(27)     ფოტოგრამმეტრია — სამეცნიერო-ტექნიკური დისციპლინა, რომელიც გამოიყენება ობიექტების ფოტოგამოსახულების  მიხედვით მათი ფორმების,  ზომების,  მდებარეობის  და მსგავსი სივრცული 

მახასიათებლების განსაზღვრისთვის; 

(28)     ფოტოფიქსაცია   —   ტერიტორიის   ფიზიკური   გარემოს   ასახვა   ფოტოგადაღების   მეთოდით,კონკრეტულ დროში მისი მდგომარეობის დაფიქსირების მიზნით; 

(29)     ქვედა დონე — სივრცითი დაგეგმვის ტაქსონომიაში, შესაბამისი კვლევების და დაგეგმვის მიკრო ხასიათი და მიზნები,  რომელიც ფოკუსირებულია  უფრო მეტად ინდივიდუალური  ხასიათის 

მონაცემებზე და თავისებურებებზე; სადაც დაგეგმვის მიზნები და ამოცანების თავისებურებანი, როგორც წესი, კონცენტრირებულია მთლიანის ნაწილებზე და მათ ფუნქციონირებაზე; 

 

ყველა სხვა ტერმინი, რაც მოცემულია ხელშეკრულების ან წინამდებარე დავალების ტექსტში და არაა განმარტებული ამ მუხლში, გამოიყენება კოდექსის, მისი ქვემდებარე ნორმატიული აქტებისა და 

შესაბამისი სფეროს მოქმედ კანონმდებლობაში გამოყენებული მნიშვნელობითა და/ან მიზნებით. 
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3. შესავალი 
 

წინამდებარე დაგეგმვის - განაშენიანების დეტალური გეგმის შემუშავების ტაქსონომიური დონე იერარქიულად წარმოადგენს ქვედა დონეს და მიეკუთვნება ქალაქთმშენებლობის გეგმებს. 
 

საქართველოს მთავრობის 2019 წლის 3 ივნისის №260 დადგენილებით დამტკიცებული „სივრცის დაგეგმარებისა და ქალაქთმშენებლობითი გეგმების შემუშავების წესი“-ს მე-11 მუხლის შესაბამისად, 

განაშენიანების დეტალური გეგმის პროექტი წარმოდგენილია  გრაფიკული  და ტექსტური ფორმით. გდგ-ს, როგორც ქვედა ტაქსონომიური დონის გეგმისათვის, გრაფიკული ნაწილი არის ძირითადი და 

ტექსტური ნაწილი – მისი დამხმარე. 
 

განაშენიანების დეტალური გეგმა შემუშავებულია „ქალაქ ბათუმში, გიორგი ანწუხელიძის ქუჩა N110, 112 და კაკაბაძის ქუჩა N56, 58-ში მდებარე უძრავი ნივთის მიწის ნაკვეთებზე ს/კ: 05.32.21.094; 

05.32.04.054; 22.25.06.110; 05.32.21.095; 05.32.21674; 05.32.21.673 წარმოდგენილ გეგმარებით ერთეულზე განაშენიანების დეტალური გეგმის დამუშავებისათვის ინიცირების გაცემის შესახებ“ ქალაქ ბათუმის 

მუნიციპალიტეტის მერის 2025 წლის 30 დეკემბრის Nბ14.142536421 ბრძანების და „ქალაქ ბათუმში, გიორგი ანწუხელიძის ქუჩა №110-ში და №112-ში, დავით კაკაბაძის ქუჩა №56-ში და №58-ში მდებარე 

მიწის ნაკვეთებზე (05.32.21.094, 05.32.21.673, 05.32.21.095, 05.32.04.054, 05.32.21.674, 05.32.21.705) წარმოდგენილ გეგმარებით ერთეულზე განაშენიანების დეტალური გეგმის კონცეფციის დამტკიცების 

თაობაზე“ ქალაქ ბათუმის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს  2026 წლის 30 მარტის Nგ-15.15260898 განკარგულების საფუძველზე. 

განაშენიანების დეტალური გეგმა წარმოადგენს ტერიტორიის სივრცით-ტერიტორიული განვითარების მართვის სახელმძღვანელო დოკუმენტს. განაშენიანების დეტალური გეგმის მოქმედების არეალში 

მდებარე მიწის ნაკვეთებზე მშენებლობა ნებადართულია ამ გეგმის შესაბამისად. განაშენიანების დეტალური გეგმა არის მშენებლობის ნებართვის გაცემის ძირითადი საფუძველი. იმ შემთხვევაში, თუ 

გდგ-ს სისტემური რევიზიისას დღის წესრიგში დადგა განვითარების ხედვის ცვლილების საკითხი, აუცილებელია გდგ-ს შემუშავება ახალი გეგმების შემუშავებისა და დამტკიცებისათვის 

დადგენილი წესით. განაშენიანების დეტალურ გეგმაში ცვლილების შეტანის ინიცირების უფლება აქვს შესაბამის ინიციატორს, ასევე მუნიციპალიტეტის საკრებულოს ან სხვა ნებისმიერ პირს, შესაბამისი 

დასაბუთების წარდგენის საფუძველზე. სივრცის დაგეგმარებისა და ქალაქთმშენებლობით გეგმებში ცვლილება შეიტანება ახალი გეგმების შემუშავებისა და დამტკიცებისათვის დადგენილი წესით. 

განაშენიანების დეტალური გეგმა  შედგენილია შემდეგი ასპექტების დაცვით: 

• ადამიანის ცხოვრებისა და საქმიანობისათვის ღირსეული გარემოს შექმნა; 

• ჯანმრთელობისათვის უვნებელი გარემოს და უსაფრთხო შრომის პირობების შექმნა და შენარჩუნება;  

• დასახლებათა სოციალური და ტექნიკური ინფრასტრუქტურის შენარჩუნება, განახლება და განვითარება; 

• განაშენიანების რეგულირება, რომელიც ხორციელდება ქალაქმშენებლობითი გეგმების მეშვეობით; 

• მიწის ნაკვეთების განვითარება, მათი გამოყენებისა და განაშენიანების კონკრეტული რეგულირება და სათანადო უზრუნველყოფა.     

• მიწის რაციონალური გამოყენება; 

• ეკონომიკის დარგების განვითარების უზრუნველყოფა;  

• განვითარების გრძელვადიანი პოტენციალის შენარჩუნება და სათანადო უზრუნველყოფა;  

• ეკონომიკური საქმიანობის წახალისება და ხელშეწყობა;  

• სუსტად განვითარებული ინფრასტრუქტურის მქონე ტერიტორიის ფუნქციურ ერთეულად ჩამოყალიბება სხვა ერთეულებთან პარტნიორობის საფუძველზე;  

• ინფრასტრუქტურის გარემოზე უარყოფითი ზემოქმედების მაქსიმალურად შემცირება, სხვა მოსალოდნელი უარყოფითი ზემოქმედების დაძლევა. 
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4. ტექსტური ნაწილი - ანოტაცია 
 

1. დაგეგმვის ობიექტი, დაგეგმვის საჭიროება, ინიციატივა 
 

განაშენიანების დეტალური გეგმა შემუშავდა ქალაქ ბათუმში, გიორგი ანწუხელიძის ქუჩა N110, N112-ში, დავით კაკაბაძის ქუჩა N56, N58-ში მდებარე მიწის ნაკვეთების, ს.კ. 05.32.21.094, 05.32.21.673, 

05.32.21.095, 05.32.04.054, 05.32.21.674, 05.32.21.705  (წინა ნომერი: 22.25.06.110), სამშენებლოდ განვითარების მიზნით. 

დაგეგმვის ობიექტს წარმოადგენს გეგმარებითი ერთეული, რომელიც მოიცავს 6 მიწის ნაკვეთს, საერთო ფართობით 7623,00 კვ.მ. განაშენიანების დეტალური გეგმის შემუშავების ტაქსონომიური დონე 

იერარქიულად წარმოადგენს ქვედა დონეს და მიეკუთვნება ქალაქთმშენებლობის გეგმებს. ქალაქ ბათუმის მუნიციპალიტეტის მიერ გაცემული დავალების შესაბამისად მუშავდება განაშენიანების 

დეტალური გეგმა გეგმარებით ერთეულზე, რომლის ფართობი შეადგენს 9100 კვ.მ-ს. 

გეგმარებით ერთეულში მოქცეული საპროექტო მიწის ნაკვეთების სამშენებლოდ განვითარებისათვის დაგეგმილია ქალაქმშენებლობის პარამეტრების ცვლილება, მათ შორის  განაშენიანების 

ინტენსივობის კოეფიციენტის კ2-ის სიდიდის ცვლილება/გაზრდა დადგენილი 1,2-დან 3,5-მდე, ასევე მაქსიმალური სიმაღლეების და სხვა პირობების განსაზღვრა. აღნიშნული წარმოადგენს საერთო 

ქალაქგეგმარებითი ხასიათის ცვლილებებს და „საქართველოს სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული და სამშენებლო საქმიანობის კოდექსი“ საქართველოს კანონის 41-ე მუხლის მე-5 პუნქტით 

დადგენილია ამ მაჩვენებლების გადამეტების  საფუძველი - გდგ, შესაბამისად საჭიროებს დაგეგმვას და კერძო ინიციატივის საფუძველზე, ქალაქ ბათუმის მერის მიერ 2025 წლის 30 დეკემბერს გამოცემულ 

იქნა Nბ14.142536421 ბრძანება „ქალაქ ბათუმში, გიორგი ანწუხელიძის ქუჩა N110, 112 და კაკაბაძის ქუჩა N56, 58-ში მდებარე უძრავი ნივთის მიწის ნაკვეთებზე ს/კ: 05.32.21.094; 05.32.04.054; 22.25.06.110; 

05.32.21.095; 05.32.21674; 05.32.21.673 წარმოდგენილ გეგმარებით ერთეულზე განაშენიანების დეტალური გეგმის დამუშავებისათვის ინიცირების გაცემის შესახებ“. მოქმედი კანონმდებლობის 

შესაბამისად, პირველ ეტაპზე შემუშავდა და „ქალაქ ბათუმში, გიორგი ანწუხელიძის ქუჩა №110-ში და №112-ში, დავით კაკაბაძის ქუჩა №56-ში და №58-ში მდებარე მიწის ნაკვეთებზე (05.32.21.094, 

05.32.21.673, 05.32.21.095, 05.32.04.054, 05.32.21.674, 05.32.21.705) წარმოდგენილ გეგმარებით ერთეულზე განაშენიანების დეტალური გეგმის კონცეფციის დამტკიცების თაობაზე“ ქალაქ ბათუმის 

მუნიციპალიტეტის საკრებულოს  2026 წლის 30 მარტის Nგ-15.15260898 განკარგულებით დამტკიცდა გდგ-ს კონცეფცია, რომლის საფუძველზე შემუშავდა გდგ-ს პროექტი.  

დაგეგმვის მოსაზრებები შემუშავდა გეგმარებითი ერთეულის ფიზიკური გარემოს, მათ შორის სივრცითი, ინფრასტრუქტურის, სოციალურ-ეკონომიკური მდგომარეობის კვლევის, ასევე უფლებრივი 

გარემოს შესწავლისა და დაინტერესებულ პირთა მოსაზრებების განხილვის შედეგად.  

განაშენიანების დეტალური გეგმა შემუშავდა გეგმარებით ერთეულში შემავალ მიწის ნაკვეთებზე მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლის განთავსებისათვის, განაშენიანების გეგმით განსაზღვრული 

განაშენიანების პარამეტრების ცვლილებების მიზნით, მოიცავს დასაბუთებას და გრაფიკულ ნაწილს. ტერიტორიის გამოყენების რუკაში გეგმარებითი ერთეულის მიმართ განსაზღვრულია განაშენიანების 

რეგულირების პარამეტრები, გამწვანების და სხვა პირობები.    

საპროექტო მიწის ნაკვეთები, ს.კ. 05.32.21.094, 05.32.21.673, 05.32.21.095, 05.32.04.054, 05.32.21.674, 05.32.21.705, წარმოადგენენ სამშენებლო მიწის ნაკვეთებს. პროექტით დაგეგმილია მრავალსართულიანი 

შენობის განთავსება (მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლის სახით), დაგეგმილია ავტოსადგომების, გამწვანების და სათანადო ინფრასტრუქტურის მოწყობა.  

 

2.  გეგმარებითი ერთეულის  - საპროექტო ტერიტორიის და მიმდებარე ტერიტორიების აღწერა  
 

გეგმარებითი ერთეული, ფართობით 9100 კვ.მ., მდებარეობს ქალაქის ცენტრალური-ისტორიული ნაწილის სამხრეთ-დასავლეთით. მას ესაზღვრება გიორგი ანწუხელიძის და დავით კაკაბაძის ქუჩები, 

მოიცავს 6 მიწის ნაკვეთს. საპროექტო მიწის ნაკვეთების (ს.კ. 05.32.21.094, 05.32.21.673, 05.32.21.095, 05.32.04.054, 05.32.21.674, 05.32.21.705) საერთო ფართობი შეადგენს 7623,00 კვ.მ.-ს. გეგმარებით 

ერთეულში შემავალი რიგი მიწის ნაკვეთები მოშენებულია ინდივიდუალური საცხოვრებელი სახლებით, გეგმარებითი ერთეული და მიმდებარე ტერიტორიები უზრუნველყოფილია სათანადო 

ინფრასტრუქტურით.   

გეგმარებითი ერთეულის უშუალო სიახლოვეს არსებული მიწის ნაკვეთებიც მოშენებულია საცხოვრებელი სახლებით, მიმდებარე ტერიტორიებზე განთავსებულია და შენდება მრავალსართულიანი 

შენობები, მიმდინარეობს კაპიტალური ფონდის განახლება,  საგზაო და საინჟინრო ინფრასტრუქტურის რეაბილიტაცია/რეკონსტრუქცია განხორციელდა უახლოეს წარსულში. გეგმარებითი ერთეულის 

მომიჯნავე ქუჩები ეყრდნობა საქალაქო მნიშვნელობის ქსელს. იგი ინტეგრირებულია ქალაქის ურბანულ ქსოვილში.  
 

გეგმარებითი ერთეულის საერთო ფართობი 

გეგმარებითი ერთეული, რომლის ფართობი შეადგენს 9100,00 კვ.მ-ს, მოიცავს 6 მიწის ნაკვეთს საერთო ფართობით 7623,00 კვ.მ., კერძოდ: 

 

მიწის ნაკვეთი 

N საკადასტრო კოდი ფართობი, კვ.მ. 

1 2 3 

1 05.32.21.094 2025,00 

2 05.32.21.673 176,00 

3 05.32.21.095 160,00 

4 05.32.04.054 2503,00 

5 05.32.21.674 31,00 

6 05.32.21.705 2728,00 

ჯამი 7623,00 



8 
 
 

საკუთრების სტრუქტურა 
 

გეგმარებით ერთეულში შემავალი მიწის ნაკვეთები წარმოადგენენ იურიდიული პირის საკუთრებას.  

 

მიწის ნაკვეთი 

N საკადასტრო კოდი ფართობი, კვ.მ. მისამართი მესაკუთრე ფუნქციური დანიშნულება 

1 2 3 4 5 6 

1 05.32.21.094 2025,00 გიორგი ანწუხელიძის ქუჩა, N110 შპს „არტექს ინვესტი“ სასოფლო სამეურნეო 

2 05.32.21.673 176,00 გიორგი ანწუხელიძის ქუჩა, N110 შპს „არტექს ინვესტი“ სასოფლო სამეურნეო 

3 05.32.21.095 160,00 გიორგი ანწუხელიძის ქუჩა, N112 შპს „არტექს ინვესტი“ არასასოფლო სამეურნეო 

4 05.32.04.054 2503,00 დავით კაკაბაძის ქუჩა, N56 შპს „არტექს ინვესტი“ სასოფლო სამეურნეო 

5 05.32.21.674 31,00 დავით კაკაბაძის ქუჩა, N56 შპს „არტექს ინვესტი“ სასოფლო სამეურნეო 

6 05.32.21.705 2728,00 დავით კაკაბაძის ქუჩა, N58 შპს „არტექს ინვესტი“ სასოფლო სამეურნეო 

 

ზემდგომი ქალაქთმშენებლობითი გეგმები 
 

ქალაქ ბათუმის განაშენიანების გეგმით საპროექტო მიწის ნაკვეთები მდებარეობენ დაბალი ინტენსივობის საცხოვრებელ ზონაში (სზ-2), რომელშიც გამოყენების ნებადართული სახეობებია: 

ა) ინდივიდუალური საცხოვრებელი სახლი (დომინირებული სახეობა); 

ა1) ბლოკირებული (შეჯგუფებული) ტიპის ინდივიდუალური საცხოვრებელი სახლები (ე. წ. „თაუნჰაუსი“); 

ბ) სარეკრეაციო სივრცეები და მისი ფუნქციონირებისთვის საჭირო შენობა და ნაგებობა; 

გ) კვების და სავაჭრო ობიექტი, რომელიც ემსახურება შესაბამის განაშენიანებას; 

დ) საოჯახო (არასამეწარმეო) საბაღე და საბოსტნე მეურნეობისთვის საჭირო შენობა-ნაგებობა (მათ შორის, ორანჟერეა და სათბური), სამეზობლო თმენისა და სანიტარიულ-ჰიგიენური ნორმების დაცვით; 

ე) მცირე ზომის სახელოსნო, რომელიც არ არღვევს სამეზობლო თმენის პრინციპებს; 

ვ) რელიგიური/საკულტო, კულტურის, სოციალური, ჯანდაცვისა და სასპორტო ობიექტი; 

ზ) სკოლამდელი და სასკოლო აღზრდის დაწესებულება; 

თ) საყოფაცხოვრებო მომსახურების ობიექტი; 

ი) ადმინისტრაციული ობიექტი; 

კ) ინდივიდუალური სამეურნეო და ტექნიკური დამხმარე ნაგებობა. 

საგამონაკლისო წესით შეიძლება ასევე დასაშვები იყოს: 

ა) სასტუმრო; 

ბ) მცირე ზომის სამეწარმეო ობიექტი, რომელიც არ არღვევს სამეზობლო თმენის პრინციპებს და არ არის საშიში სიცოცხლისა და ჯანმრთელობისათვის; 

გ) ოფისი; 

დ) ავტოსატრანსპორტო საშუალების მომსახურების ობიექტი. 

 

 

განაშენიანების პარამეტრები 
 

განაშენიანების 

კოეფიციენტი კ-1 

განაშენიანების  ინტენსივობის 

კოეფიციენტი კ-2 

გამწვანების მინიმალური 

კოეფიციენტი კ-3 

მაქსიმალური 

სიმაღლე (მ) 

0,5* 1,2* 0,3* 15* 

* გამონაკლისი რეგულირდება განაშენიანების დეტალური გეგმით 
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კლიმატი 
 

კლიმატური თვალსაზრისით, საკვლევ ტერიტორიაზე გავრცელებულია ზღვის სუბტროპიკული კლიმატის ნოტიო ოლქის ჰავა. ტერიტორია მიეკუთვნება ზღვის ნოტიო კლიმატურ ზონას რბილი, 

თბილი, უთოვლო ზამთრით და ცხელი ზაფხულით. აღნიშნული ზონის ფარგლებში, რომელიც ვრცელდება კოლხეთის დაბლობზე, კლიმატური თავისებურებებით გამოიყოფა რამდენიმე ქვეზონა. მათ 

შორის, აჭარის სანაპირო ზოლი, რომელსაც მიეკუთვნება საკვლევი რაიონი და სადაც ზონის დანარჩენ ტერიტორიასთან შედარებით, ჭარბად ნოტიო კლიმატია მთელი წლის მანძილზე გაბატონებული 

ზღვიდან მონაბერი ქარებით. სანაპირო შავი ზღვის უშუალო გავლენის ქვეშ იმყოფება. ადგილის რელიეფი ასევე განაპირობებს ნალექების სიუხვეს დასავლეთიდან ცივი ჰაერის მასების შემოჭრის დროს. 

შედეგად, აჭარის სანაპირო ქვეყნის დანარჩენ ტერიტორიაზე გამოირჩევა თბილი, რბილი და ტენიანი კლიმატით.  
 

საქართველოს მთავრობის 2014 წლის 15 იანვრის №71 დადგენილებით დამტკიცებული ტექნიკური რეგლამენტის - ,,სამშენებლო კლიმატოლოგია” -ს მიხედვით: 

ჰაერის აბსოლუტური მინიმალური ტემპერატურა: -9; 

ჰაერის აბსოლუტური მაქსიმალური ტემპერატურა: +41; 

ჰაერის საშუალო წლიური ტემპერატურა: +14.5; 

ჰაერის შეფარდებითი ტენიანობა (საშუალო წლის განმავლობაში): 81% 

ნალექების რაოდენობა წელიწადში: 2599 მმ; 

ნალექების რაოდენობა დღე-ღამეში: 231 მმ; 

ირიბი წვიმების რაოდენობა წელიწადში: 840 მმ; 

თოვლის საფარის წონა: 0.5 კპა; 

თოვლის საფარის დღეთა რიცხვი: 10. 

 
სამშენებლო-კლიმატური რაიონების მახასიათებლები 

(ამონარიდი)                                                                                                                      ცხრილი 2 

კლიმატური რაიონები კლიმატური ქვერაიონები იანვრის საშუალო 

ტემპერატურა, 0C 

ზამთრის 3 თვის ქარის 

საშუალო სიჩქარე, მ/წ 

ივლისის საშუალო 

ტემპერატურა, 0C 

ივლისის 

ფარდობითი 

ტენიანობა, % 

1 2 3 4 5 6 

III IIIბ +2-დან   +6-მდე - +22-დან    +28-მდე 50 და მეტი 13ს 
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სეისმოლოგია        

გეგმარებითი ერთეული მდებარეობს 7 ბალიან ზონაში ( ტექნიკური რეგლამენტი - ,,სეისმომედეგი მშენებლობა“, საქართველოს მთავრობის 2014 წლის 15 იანვრის №71 დადგენილება). 
 

  სეისმიური საშიშროების რუკა - მაქსიმალურ ჰორიზონტალურ აჩქარებასა და ბალებში 
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სეისმური საშიშროების რუკის დანართის ამონარიდი 

 
დასახლებული 

პუნქტი 
მხარე მუნიციპალიტეტი საკრებულო A-სეისმურობის განზომილებო კოეფიციენტი ბალი (MSK64 სკალა) 

519 ქ. ბათუმი აჭარა ქ. ბათუმი  0.09 7 

 

ბუნებრივი და კულტურული ფასეულობები 
 

სამიზნე ტერიტორია არ მდებარეობს ბუნებრივი ფასეულობების, მათ შორის მოქმედი და გეგმარებითი დაცული ტერიტორიების არეალში ან/და მათ  სიახლოვეს. 

გეგმარებითი ერთეული არ მდებარეობს კულტურული მემკვიდრეობის ძეგლების დაცვის ზონებში, აღნიშნულ ტეროტორიაზე არ გამოვლენილა ღირებული მატერიალური ობიექტები, ასევე არ 

მდებარეობს არქეოლოგიური დაცვის ზონებში.  

ეკოლოგიური მდგომარეობა და გარემოზე ზემოქმედება 

გეგმარებითი ერთეული არ მდებარეობს დაცული ტერიტორიების საზღვრებში ან სიახლოვეს. საპროექტო ტერიტორიიდან 8 კმ-ში მტირალას ეროვნული პარკი მდებარეობს, ხოლო მაჭახლის ეროვნული 

პარკი - 14 კმ-ში, ჭოროხის დელტამდე 1,5 კმ.-ია (GE0000054). პროექტის განხორციელებით დაცულ ტერიტორიებზე უარყოფითი ზემოქმედება მოსალოდნელი არაა.  

საპროექტო ტერიტორიაზე ბუნებრივი მემკვიდრეობის (მათ შორის მოქმედი და გეგმარებითი), დაცული ტერიტორიები და ბუნების ძეგლები/ბუნებრივი ობიექტები (ჭაობი, ტორფნარი, დიუნი და მსგ.) 

არ გვხვდება. გეგმარებით ერთეული არაა განთავსებული ჭარბტენიან ტერიტორიაზე. 

თავისი სპეციფიკის, მასშტაბისა და მდებარეობიდან გამომდინარე ობიექტის ექსპლუატაცია არ გამოიწვევს ტრანსსასაზღვრო უარყოფით ზემოქმედებას. 

პროექტის განხორციელებისას საპროექტო ტერიტორიაზე გდგ ითვალისწინებს ტერიტორიის გამწვანებას. 

პროექტის განხორციელებისას საპროექტო ტერიტორიიდან მოსახსნელი იქნება ნიადაგის ნაყოფიერი ფენა. დეტალური პროექტირებისას, სამშენებლო სამუშაოების დაწყებამდე შეფასდება 

ტერიტორიიდან მოსახსნელი ნიადაგის ნაყოფიერი ფენის მოცულობა, რომლის  მართვა განხორციელდება „ნიადაგის დაცვის შესახებ“ საქართველოს კანონის მე-4 მუხლით და „ნიადაგის ნაყოფიერი 

ფენის მოხსნის, შენახვის, გამოყენებისა და რეკულტივაციის შესახებ“ - საქართველოს მთავრობის 2013 წლის 31 დეკემბრის №424 დადგენილებით დამტკიცებული ტექნიკური რეგლამენტით 

გათვალისწინებული მოთხოვნების შესაბამისად. 

გეგმარებითი ერთეულიდან შავ ზღვის სანაპირომდე პირდაპირი მანძილი 1700 მ-ია, ხოლო საინჟინრო-გეოლოგიურმა კვლევებმა აჩვენა, რომ გრუნტის წყლები ჭაბურღილებში გახსნილია ზედაპირიდან 

2,8-3,60 მ-ის სიღრმეებზე. ზედაპირულ და გრუნტის წყლებზე მოსალოდნელი  უარყოფითი ზემოქმედების აღმოსაფხვრელად უნდა გატარდეს გარემოსდაცვითი შემარბილებელი ღონისძიებები და 

სამშენებლო სამუშაოები უნდა წარიმართოს სტანდარტების შესაბამისად.  

პროექტის განხორციელებისას ზემოქმედება მოსალოდნელია ნიადაგის, ატმოსფერული ჰაერის, წყლის რეცეპტორებზე. თუმცა ზემოქმედების მასშტაბი არ იქნება დიდი და პროექტის განხორციელება 

გარემოს კომპონენტებზე მნიშვნელოვან უარყოფით/შეუქცევად ზემოქმედებას არ იქონიებს. პროექტის განხორციელებისას შესაბამისი წესებისა და ნორმების დაცვით ზემოქმედება გეოლოგიურ 

გარემოზე არ იქნება მოსალოდნელი. 

პროექტის განხორციელების პერიოდში მოსალოდნელია სხვადასხვა სახეობისა და რაოდენობის ნარჩენების წარმოქმნა. სამუშაოების განხორციელებისას მოსალოდნელია საყოფაცხოვრებო, შესაფუთი 

მასალების და სამშენებლო ნარჩენების წარმოქმნა. წარმოქმნილი ნარჩენების მართვა განხორციელდება ნარჩენების მართვის კოდექსის მოთხოვნებისა და ბათუმის მუნიციპალიტეტის მერიასთან 

შეთანხმების საფუძველზე. 

საპროექტო ტერიტორიაზე განაშენიანების დეტალური გეგმით გათვალისწინებული სამუშაოების განხორციელებით გამოწვეული ზემოქმედება ბუნებრივ და სოციალურ გარემოზე მნიშვნელოვან 

რისკებთან დაკავშირებული არ იქნება და სწორი გარემოსდაცვითი მართვის პირობებში და შესაბამისი შემარბილებელი ღონისძიებების გათვალისწინებით, მოსალოდნელია შესაძლო უარყოფითი 

ზემოქმედების მინიმუმამდე შემცირება/აღმოფხვრა. 
 

დენდროლოგიური მონაცემები - ხეების აღწერა 

დენდროლოგიური მონაცემები აღწერილია შესაბამის დოკუმენტაციაში, რომელიც თან ერთვის გდგ-ს. 

გეომორფოლოგია 
 

გეომორფოლოგიური თვალსაზრისით, ადგილი მდებარეობს კახაბრის სახელწოდებით ცნობილი დაბლობის ჩრდილო-აღმოსავლეთ ზღვისპირა ზოლში, I ზღვიურ ტერასაზე, მისთვის დამახასიათებელი 

მეტად მარტივი და პრაქტიკულად სწორი ზედაპირით, რომლის საერთო დახრილობა (არაუმეტეს 0,20) მიმართულია ჩრდილო-დასავლეთით, ზღვისაკენ. უშუალოდ სამშენებლო მოედანზე ზედაპირი 

აბსოლიტურად სწორია და რაიმე მიმართულებით მისი დახრილობა თვალით ძნელად შესამჩნევა. ზედაპირის პირობითი ნიშნულები პრაქტიკულად არ იცვლება და მერყეობს 7,60-8,40მ-ის დიაპაზონში 

და ეს მცირედი უსწორმასწორობაც ხელოვნური ხასიათისაა.  

ადგილის გეოლოგიური ჭრილი, ზედაპირიდან 17მ-ის სიღრმემდე, აგებულია მეოთხეული ასაკის ალუვიური ქვიშა-კენჭნარ-ხრეშოვანი, თიხნარ-თიხოვანი და წმინდა ზღვიური გენეზისის ქვიშოვანი და 

კენჭნარი და ხრეშოვანი წარმონაქმნებით, რომელთა შორისაც მათი ნომენკლატურული მიკუთვნებულობადობის მიხედვით გამოყოფილია ბუნებრივი დალექვის შემდეგი 5 ლითოლოგიურად 

განსხვავებული შრე: შრე-1_ზედა ტექნოგენური ფენა, წარმოდგენილია ნიადაგ-მცენარეულ ფენასთან ერთედ შემოტანილი კენჭნარში არეული სამშენებლო, სამეურნეო და სხვა სახის ნაგვის არათააბრად 

მოტკეპნილი არაერთგვაროვანი მასით; შრე-2_მოყავისფრო-ნაცრისფერი შეფერილობის რბილპლასტიური ტორფოვანი თიხნარი 4%-მდე ორგანიკის შემცველობით, გამოირჩევა დაბალი 

მზიდუნარიანობით; შრე-3_მურა-მოყავისფრო შეფერილობის მეორადი დალექვის ძნელადპლასტიური დელუვიური თიხნარი, გამოირჩევა; შრე-4_მოყვითალოდან დაწყებული, მონაცრისფრომდე 
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შეფერილობის საშუალო სიმკვრივის საშუალომარცვლოვანი ქვიშები ერთეული კენჭების ჩანართებით, გამოირჩევა საკმაოდ მაღალი მზიდუნარიანობით; შრე-5_მაღალი სიმკვრივის კენჭნარი ქვიშა-

ხრეშოვანი შემავსებლით, ხრეშის თხელი ლინზებითა და ზოგან წვრილი კაჭრის ჩანართებით, გამოირჩევა ძალზე მაღალი მზიდუნარიანობით; შრე-6_საშუალო სიმკვრივის წყალგაჯერებული ხრეშოვანი 

გრუნტი, უმეტესწილად მსხვილი და საშუალომარცვლოვანი ქვიშიების შემავსებლითა და 15-20%-მდე კენჭნარი ფრაქციის შემცველობით, გამოირჩევა მაღალი მზიდუნარიანობით.  

გრუნტის წყლების მუდმივი ჰორიზონტი დაფიქსირებულია ზედაპირიდან 2,8-3,60 მ-ის სიღრმეებზე (ნიშნული 4,80მ). 

გრუნტის წყლები მოცემული რეგიონის ფარგლებში ბეტონის კონსტრუქციების მიმართ არააგრესიულია, ხოლო მეტალის (არმატურის) მიმართ, ამჟღანებს სუსტად აგრესიულობას. 

სამშენებლო მოედანი, საინჟინრო გეოლოგიური პირობების სირთულის მიხედვით, თანახმად СНиП 1.02.07-87-ის მე-10-ე აუცილებელი დანართისა, მიეკუთვნება II კატეგორიას (საშუალო სირთულის).  

საინჟინრო-გეოლოგიური კვლევები მოცემულია დანართებში. 

 

 

 

3. ეფექტიანობის შეფასება  
 

პროექტის განხორციელება ხელს შეუწყობს ურბანულ განვითარებას, ტერიტორიის სივრცით რეორგანიზაციას, მიწის ნაკვეთების გასულ საუკუნეში სასოფლო განაშენიანების შენობა-ნაგებობებისაგან 

გამოთავისუფლების ტენდენციას, მათი თანამედროვე არქიტექტურული ღირებულების მქონე შენობით ჩანაცვლებას, შესაბამისად კაპიტალური ფონდის განახლებას, საცხოვრებელი ფონდის გაზრდას, 

მოქალაქეთა ღირსეული საცხოვრებელი და სოციალური პირობების გაუმჯობესებას, სუსტი ინფრასტრუქტურის მქონე ერთეულის მდგრად ფუნქციურ ერთეულად ჩამოყალიბებას, რაც ურბანული 

თვალსაზრისით გამართლებული და მიზანშეწონილია. ასევე ხელს შეუწყობს ინვესტიციის მოზიდვის სტიმულირებას მიმდებარე ტერიტორიების შეუსაბამო ობიექტებისაგან გამოთავისუფლების 

თვალსაზრისით, ეკონომიკის დარგების, მათ შორის სამშენებლო სექტორის განვითარებას. გეგმარებით ერთეულზე შეიქმნება ახალი კაპიტალური ფონდი, დასაქმების ადგილები. განვითარების შედეგად 

გათვალისწინებული იქნება ქალაქგეგმარებითი მოთხოვნები, მათ შორის შიდა გზები, გამწვანებული ადგილები, ავტოსადგომები და სხვა აუცილებელი ინფრასტრუქტურა. 

მიწის ნაკვეთი მოშენდება თანამედროვე სტანდარტების მქონე მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლით, გაზრდილი მოთხოვნების ფონზე შეიქმნება დამატებითი ინფრასტრუქტურა, მათ შორის 

მომსახურების, რაც დადებით გავლენას მოახდენს სოციალურ ინფრასტრუქტურაზე. 
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 SWOT ანალიზი: 

ძლიერი მხარეები თავისუფალი და ასათვისებელი მიწის რესურსი, ძირითად სატრანსპორტო მაგისტრალებთან და 

ინფრასტრუქტურასთან სიახლოვე. 

სუსტი მხარეები ქალაქის ამ ნაწილისათვის შეუსაბამო შენობებით მოშენებული მიწის ნაკვეთები; მიმდებარე 

ტერიტორიებზე არასაკმარისი სოციალური ინფრასტრუქტურის არსებობა. 

შესაძლებლობები ურბანული სივრცის რეორგანიზაცია და განვითარება; კერძო სექტორის ათვისების 

თვალსაზრისით მნიშვნელოვანი ინვესტიციების მოზიდვა; კაპიტალური ფონდის განახლება, 

ინფრასტრუქტურის განახლება.  

საფრთხეები არ ფიქსირდება. 

 

პროექტი, რომლის განხორციელების მიზნითაც მუშავდება განაშენიანების დეტალური გეგმა, საჯარო ბიუჯეტზე და საფინანსო ან ინვესტიციების დაგეგმვაზე ზეგავლენას არ ახდენს, ვინაიდან 

მთლიანად ხორციელდება კერძო ინვესტიციებით. 
 

4. ეტაპები და რიგითობა  

 

პროექტის განხორციელდება შემდეგი ეტაპებით და რიგითობით: 

პირველი ეტაპი: ობიექტის სამშენებლო პროექტის შეთანხმება და მშენებლობის ნებართვის მიღება; 

მეორე ეტაპი: ტერიტორიის მომზადება მშენებლობისათვის; 

მესამე ეტაპი: მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლის მშენებლობა; 

მეოთხე ეტაპი: საინჟინრო-ტექნიკური ინფრასტრუქტურის მოწყობა; 

მეხუთე ეტაპი: შიდა საგზაო ინფრასტრუქტურის მოწყობა; 

მეექვსე ეტაპი: ტერიტორიის გამწვანება; 

მეშვიდე ეტაპი: ტერიტორიის კეთილმოწყობა.    

განაშენიანების დეტალური გეგმით გათვალისწინებული ღონისძიებები განხორციელდება არა უგვიანეს 2031 წლის 31 დეკემბრისა.    
 

5. ინფრასტრუქტურა:  

სოციალური ინფრასტრუქტურა 
 

გეგმარებით ერთეულზე სოციალური ინფრასტრუქტურა, მათ შორის ჯანდაცვის, განათლების, კულტურის, სპორტის, სამოქალაქო უსაფრთხოების, რელიგიური ან/და საკულტო ობიექტები არ არის 

განთავსებული, მიმდებარე კვარტალში განთავსებულია შპს „ბათუმის აეროპორტი“-ს ტერიტორია.  

სატრანსპორტო ინფრასტრუქტურა და ზეგავლენა საგზაო მოძრაობაზე 

გეგმარებით ერთეულს ჩრდილოეთის მხრიდან ესაზღვრება გიორგი ანწუხელიძის ქუჩა, აღმოსავლეთიდან ესაზღვრება დავით კაკაბაძის ქუჩა. საპროექტო მიწის ნაკვეთებს ჩრდილოეთის მხრიდან 

ესაზღვრება შიდაკვარტალური გზა, რომელსაც თავის მხრივ ესაზღვრება გიორგი ანწუხელიძის ქუჩა, აღმოსავლეთიდან ესაზღვრება დავით კაკაბაძის ქუჩა.  

გიორგი ანწუხელიძის ქუჩა წარმოადგენს საერთო სარგებლობის შიდა საქალაქო მნიშვნელობის გზას. ქუჩის სავალი ნაწილი განკუთვნილია ორმხრივი, ორ ზოლიანი მოძრაობისთვის. შემხვედრი 

სატრანსპორტო ნაკადები გაყოფილია 1,0 მეტრის სიგანის გაზონით. სავალი ნაწილის სიგანე ობიექტის მიმდებარედ შეადგენს 8,2 მეტრს, ხოლო საპირისპირო მხარეს 8,0 მეტრს. სავალი ნაწილი 

დაფარულია ასფალტის საფარით, დაშვებულია ყველა სახის საავტომობილო ტრანსპორტის მოძრაობა. ქუჩის გამტარუნარიანობა შეადგენს 1300-1500 ავტომობილს საათში. ქუჩა  მოწესრიგებულია საგზაო 

ნიშნებითა და მონიშვნის ხაზებით. სავალი ნაწილის სამხრეთ ნაწილში არსებული საფეხმავლო ტროტუარის სიგანე შეადგენს 1,15 მეტრს. ტროტუარი მოკირწყლულია დეკორატიული ფილებით. 

საპირისპირო მხარეს არსებული ტროტუარის სიგანე შეადგენს 1,1 მეტრს, რომელიც ასევე მოკირწყლულია დეკორატიული ფილებით. 

შიდაკვარტალური გზის სავალი ნაწილის სიგანე შეადგენს 5,1 მეტრს, დაფარულია ასფალტის საფარით. სავალი ნაწილის გასწვრივ, ობიექტის მიმდებარედ არსებული საფეხმავლო ტროტუარის სიგანე 

შეადგენს 1,1 მეტრს. ტროტუარი მოწყობილია დეკორატიული ფილებით. 

დავით კაკაბაძის ქუჩა, რომელიც გიორგი ანწუხელიძის ქუჩას უერთება ობიექტის აღმოსავლეთით, წარმოადგენს შიდა საქალაქო მნიშვნელობის გზას, მისი სავალი ნაწილის სიგანე შეადგენს 5,4 მეტრს, 

დაფარულია ასფალტის საფარით. ქუჩას არ გააჩნია საფეხმავლო ტროტუარები. 
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სატრანსპორტო ქსელთან მყარი კავშირები: გეგმარებით ერთეულს ჩრდილოეთის მხრიდან ესაზღვრება გიორგი ანწუხელიძის ქუჩა, აღმოსავლეთიდან ესაზღვრება დავით კაკაბაძის ქუჩა. საპროექტო მიწის 

ნაკვეთებს ჩრდილოეთის მხრიდან ესაზღვრება შიდაკვარტალური გზა, რომელსაც თავის მხრივ ესაზღვრება გიორგი ანწუხელიძის ქუჩა, აღმოსავლეთიდან ესაზღვრება დავით კაკაბაძის ქუჩა. ობიექტის 

მიმდებარედ არსებული ტროტუარი ექვემდებარება რეკონსტრუქციას, რადგან საქართველოს მთავრობის 2019 წლის 3 ივნისის N261 დადგენილების მოთხოვნების თანახმად, საამშენებლო ობიექტის 

მიმდებარედ არსებული საფეხმავლო ტროტუარის სიგანე უნდა შეადგენდეს 2,5 მეტრს. გიორგი ანწუხელიძის ქუჩა წარმოადგენს საერთო სარგებლობის შიდა საქალაქო მნიშვნელობის გზას. ქუჩის სავალი 

ნაწილი განკუთვნილია ორმხრივი, ორ ზოლიანი მოძრაობისთვის, დაშვებულია ყველა სახის საავტომობილო ტრანსპორტის მოძრაობა. ქუჩის გამტარუნარიანობა შეადგენს 1300-1500 ავტომობილს 

საათში. დავით კაკაბაძის ქუჩა, რომელიც გიორგი ანწუხელიძის ქუჩას უერთება ობიექტის აღმოსავლეთით, წარმოადგენს შიდა საქალაქო მნიშვნელობის გზას. 

საპროექტო ობიექტის ტერიტორია შიდაკვარტალური გზის მეშვეობით უერთება გიორგი ანწუხელიძის ქუჩას, იგი აეროპორტის გზატკეცილიდან დასავლეთის მიმართულებით უერთდება ლეხ და მარია 

კაჩინსკების ქუჩას, რომელიც თავის მხრივ ისევე როგორც აეროპორტის გზაკეცილი, მიემართება ქალაქ ბათუმის ცენტრისაკენ. სწორედ აღნიშნული გზისა და ქუჩების ერთობლიობით საკვლევი ობიექტი 

მყარად არის დაკავშირებული საერთო სატრანსპორტო ქსელთან. 

შიდა სატრანსპორტო ქსელი: საკვლევი ობიექტის სატრანსპორტო მიხედვით ავტომობილებისათვის ობიექტზე შესასვლელ-გამოსასვლელი მოეწყობა გიორგი ანწუხელიძის ქუჩის პარალელური, შიდა 

კვარტალური გზის და დავით კაკაბაძის ქუჩის მეშვეობით. ობიექტის შიდა სივრცეში, ტერიტორიის სრულ პერიმეტრზე გათვალისწინებულია სავალი ნაწილის მოწყობა, ასევე მოეწყობა პანდუსი 

საცხოვრებელი კორპუსის მიწისქვეშა ავტოსადგომზე ჩასასვლელად. ობიექტის შიდა სივრცეში, სავალი ნაწილის გასწვრივ ასევე მოეწყობა მიწისზედა ღია ავტოსადგომები. მოცემული  საგზაო სქემა 

მოსახერხებელია საჭიროების შემთხვევაში შენობის პერიმეტრზე შეუფერხებლად გადაადგილდეს სასწრაფო სამედიცინო და სახანძრო სამაშველო ბრიგადები. აღნიშნული შიდა სატრანსპორტო სქემის 

მოწყობის პირობებში არ შეიცვლება ობიექტის მიმდებარედ არსებული საგზაო სატრანსპორტო სქემა.  

ტერიტორია უზრუნველყოფილია ნორმატიული პარამეტრების მქონე შიდა სატრანსპორტო ქსელით ტრანსპორტისა და ფეხმავალთა გადაადგილებისთვის.  

ობიექტზე ავტომობილების შესასვლელ არეალში, ასევე გიორგი ანწუხელიძის ქუჩის ნაწილში ავტომობილების შესვლა-გამოსვლის მანევრის შესრულებისა და ქვეითად მოსიარულეთა უსაფრთხო 

გადაადგილების მიზნით აუცილებელია მოეწყოს შესაბამისი ინფრასტრუქტურა და საჭიროა საგზაო რეგულაციების დაწესება, რომელსაც ითვალისწინებს საქართველოს კანონი ,,საგზაო მოძრაობის 

შესახებ“. კერძოდ, გიორგი ანწუხელიძის ქუჩიდან და შიდაკვარტალური გზიდან  ობიექტზე შესასვლელ არეალში დასამონტაჟებელია შესაბამისი გამაფრთხილებელი და მიმთითებელი საგზაო ნიშნები, 

როგორც ქვეითად მოსიარულეთათვის, ასევე მძღოლებისთვისაც.  

ავტოსადგომებით უზრუნველყოფა: ავტომობილების რაოდენობის მატების ტენდენციის შესაბამისად, მრავალსართულიანი საცხოვრებელი სახლის მშენებლობის პირობებში აუცილებელია ობიექტზე 

მაცხოვრებელი ავტომფლობელებისათვის და ვიზიტორებისათვის გათვალისწინებული იქნეს საპარგინგე სივრცის მოწყობა, რადგან წინააღმდეგ შემთხვევაში შესაძლოა ავტომანქანების სიმრავლემ, 

საკვლევი ობიექტის მიმდებარე ქუჩაზე გამოიწვიოს ავტომანქანების ნაკადების მოძრაობის შეფერხება. აქედან გამომდინარე აუცილებლობას წარმოადგენს საკვლევ ობიექტს გააჩნდეს ინდივიდუალური 

საზოგადოებრივი ტრანსპორტის ზონები: საკვლევ ობიექტთან უახლოესი საზოგადოებრივი ტრანსპორტის გაჩერების მოსაცდელები და საინფორმაციო დაფები განთავსებულია საკვლევი ობიექტის 

მიმდებარედ გიორგი ანწუხელიძის ქუჩაზე, საიდანაც რეგულარულ რეისებს ასრულებს მუნიციპალური ტრანსპორტი მარშრუტებზე N10 და 10ა. ინტერვალი მათ შორის შეადგენს საშუალოდ 7-10 წთ-ს.  

დაანგარიშებულია საკვლევი ობიექტიდან ეკონომიკური საქმიანობისა და სხვა საჯარო სივრცეებთან დამაკავშირებელი გზების მანძილები და ავტომობილებისათვის საჭირო დრო მათ დასაფარად. ასე 

მაგალითად: სარფის საბაჟო-გამშვებ პუნქტამდე მანძილია 13,8 კმ და მის  დასაფარად საჭირო დრო მსუბუქი ავტომობილისათვის შეადგენს 22 წთ–ს; ადლიის ,,გაფორმების ეკონომიკური ზონა“–მდე 

მანძილია 2,7 კმ, მის დასაფარად საჭირო დრო შეადგენს 5 წთ-ს; ბათუმი ცენტრალამდე (რკინიგზის სადგური) მანძილია 12,4 კმ, დაფარვისათვის საჭირო დრო - 35 წთ; ბათუმის ცენტრალურ 

ავტოსადგურამდე მანძილია 8,7 კმ, საჭირო დრო მის დასაფარად – 25 წთ; ბათუმის საერთაშორისო აეროპორტამდე მანძილი შეადგენს 1,5 კმ, მის დასაფარად საჭირო დრო – 4 წთ; ბათუმის პორტის 

,,გაფორმების ეკონომიკური ზონა“–მდე მანძილია 10,8 კმ, დაფარვის დრო – 23 წთ; ბათუმის იუსტიციის სახლამდე მანძილი შეადგენს 5,5 კმ-ს, დაფარვის დრო 8 წთ. უახლოესი ავტოგასამართი სადგური, 

მდებარეობს აეროპორტის გზატკეცილზე (E-70) და მანძილი შეადგენს 1,9 კმ-ს. ავტომობილი მოცემულ მანძილს დაფარავს 2 წთ-ში. 

განაშენიანების დეტალური გეგმის მიხედვით საერთო სატრანსპორტო/საგზაო მოძრაობის სქემა არ იცვლება. 

ყოველივე ზემოთაღნიშნულის გათვალისწინებით, მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლის მშენებლობის განხორციელება, ვერ მოახდენს უარყოფით გავლენას არსებულ საერთო სარგებლობის საგზაო 

ინფრასტრუქტურის ფუნქციონირებაზე.  

 

 
 

მიწისქვეშა და/ან მიწისზედა ავტოპარკინგები. პროექტის მიხედვით გათვალისწინებულია მოეწყოს 165 ავტოსადგომი,  მათ შორის დახურული მიწისქვეშა და ღია მიწისზედა.
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საინჟინრო ინფრასტრუქტურა 
 

გეგმარებითი ერთეული და მიმდებარე ტერიტორია უზრუნველყოფილია ტექნიკური/საინჟინრო-კომუნალური ინფრასტრუქტურით, რომელთა სიმძლავრეები მოცემულია საბაზისო მონაცემებში. 

საპროექტო მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლის გათვალისწინებით გეგმარებით ერთეულზე სავარაუდოდ განთავსებული იქნება 532 ბინა/ერთეული და 2086 კვ.მ. საზოგადოებრივი დანიშნულების 

ფართი. მომხმარებელთა მაქსიმალური საერთო რაოდენობის და სიმძლავრეების მოხმარების პიკური რაოდენობის გათვალისწინებით, მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლის გაზიფიცირებასთან, 

ენერგომომარაგებასთან და წყალმომარაგება/წყალარინებასთან დაკავშირებული  დოკუმენტაცია წარმოდგენილია ქვემოთ. 
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მყარი ნარჩენების მართვის გეგმა 

ქალაქ ბათუმში ნარჩენების მართვაზე პასუხისმგებელია ქალაქ ბათუმის მერია და მის დაქვემდებარებაში არსებული კომპანია შპს „სანდასუფთავება“. კომპანია უზრუნველყოფს ქ. ბათუმში წარმოქმნილი 

საყოფაცხოვრებო ნარჩენების შეგროვებას და ბათუმის მუნიციპალურ ნაგავსაყრელამდე ტრანსპორტირებას. შპს „სანდასუფთავება“ ასევე ახორციელებს ქუჩების, გზების, ეზოებისა და სკვერების დაგვა-

დასუფთავებას. ნარჩენების შეგროვებისა და გატანის მომსახურება მიეწოდება როგორც ქ. ბათუმის მოსახლეობას, ასევე კომერციულ სექტორს. 

საპროექტო ტერიტორიასაც მოემსახურება შპს „სანდასუფთავება“. ტერიტორიაზე და მიმდებარედ განთავსებულია ურნები მუნიციპალური ნარჩენებისთვის, სადაც მხოლოდ მუნიციპალური ნარჩენების 

და მსგავსი კატეგორიის ნარჩენების განთავსებაა დაშვებული.   

აღსანიშნავია, რომ ქობულეთის მუნიციპალიტეტის სოფელ ცეცხლაურში დასრულდა ახალი სანიტარული ნაგავსაყრელის მშენებლობა, სადაც უახლოეს მომავალში, როგორც ქალაქ ბათუმში, ასევე აჭარის 

დანარჩენ ხუთ მუნიციპალიტეტში შეგროვებული ნარჩენები განთავსდება. მანამდე კი, ქალაქ ბათუმში წარმოქმნილი ნარჩენები კვლავ არსებულ მუნიციპალურ ნაგავსაყრელზე განთავსდება, რომელიც 

მდინარე ჭოროხის მარჯვენა სანაპიროსთან მდებარეობს.  

დაგეგმილი სამუშაოების განხორციელებისას მოსალოდნელია სამშენებლო და ნგრევის, საყოფაცხოვრებო, სხვადასხვა კატეგორიის შესაფუთი მასალების ნარჩენების წარმოქმნა.  

ნარჩენების მართვის კოდექსის 21-ე მუხლის 51 პუნქტის შესაბამისად, ინერტული ნარჩენები, რომლებიც გამოსადეგია ამოვსების ოპერაციებისთვის ან მშენებლობის მიზნებისთვის, შესაძლებელია არ 

განთავსდეს ნაგავსაყრელზე, თუ ისინი, სახელმწიფო ან მუნიციპალიტეტის ორგანოსთან შეთანხმებით, ამოვსებითი ოპერაციებისთვის ან პროექტით გათვალისწინებული მშენებლობის მიზნებისთვის 

იქნება გამოყენებული. აღნიშნულიდან გამომდინარე, პროექტის განხორციელების შედეგად წარმოქმნილი ინერტული ნარჩენები (ამ შემთხვევაში გრუნტი) შესაძლოა არ განთავსდეს ბათუმის 

ნაგავსაყრელზე და ბათუმის მუნიციპალიტეტის მერიასთან შეთანხმების საფუძველზე გამოყენებული იყოს სხვადასხვა პროექტის ფარგლებში.  

წარმოქმნილი ნებისმიერი ნარჩენის „ნარჩენების მართვის კოდექსის“ შესაბამისად მართვისას ნარჩენებით გარემოს დაბინძურება მოსალოდნელი არ არის.  

დადგენილია საშუალოდ 1.70 კგ. მყარი ნარჩენის მოგროვება ერთ სულ მოსახლეზე დღე-ღამის განმავლობაში. საპროექტო მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლი გათვლილია საშუალოდ 1330 

მაცხოვრებელზე. შესაბამისად წარმოქმნილი ნარჩენები შეადგენს 2261 კგ-ს. ნარჩენების შესაგროვებელი 200 კგ-იანი ტევადობის ურნის შემთხვევაში, მათი რაოდენობა შეადგენს 12 ერთეულს. დღე-ღამის 

განმავლობაში ნარჩენების ტერიტორიიდან ორჯერ გატანის შემთხვევაში, ურნების რაოდენობა შეადგენს 6 ერთეულს.  

 

6. მაკომპენსირებელი ღონისძიება: 
 

ინვესტორი კომპანია, შპს ,,არტექს ინვესტი“ განახორციელებს ქალაქ ბათუმის მუნიციპალიტეტთან შეთანხმებულ მაკომპენსირებელ ღონისძიებას.  

 

 

7. განაშენიანების მართვის რეგლამენტი 

 
 

• განაშენიანების გეგმით გეგმარებითი ერთეული წარმოადგენს სამშენებლო ტერიტორიას. 

• ფუნქციურ ზონა: საცხოვრებელი ზონა (სზ). 

• ფუნქციურ ქვეზონა: დაბალი ინტენსივობის საცხოვრებელი ზონა (სზ-2). 

• განაშენიანების პარამეტრები: 

 

განაშენიანების დეტალური გეგმით გეგმარებითი ერთეულის მიმართ დგინდება შემდეგი განაშენიანების რეგულირების პარამეტრები: 

 

ფუნქციური ზონები 

სამშენებლო ზონები სამშენებლო ქვეზონები კ-1  კ-2  კ-3  განაშენიანების მაქსიმალური სიმაღლე (მ) 

საცხოვრებელი ზონა (სზ) 
დაბალი ინტენსივობის 

საცხოვრებელი ზონა (სზ-2) 
0.5 3,5 0,3 36,75 

 

განაშენიანების რეგულირების პარამეტრების ზღვრული მაჩვენებლების გადამეტება,  შესაძლებელია მოქმედი კანონმდებლობის დაცვით.  

▪ განაშენიანების მაქსიმალური სართულიანობა: 10 მიწისზედა სართული. 

• განაშენიანების სიმაღლის მაქსიმალური მაჩვენებელი: 36,75 მეტრი.  

• განაშენიანების სახეობა: ღია. 

• მიწის ნაკვეთისა და შენობა-ნაგებობის გამოყენების ნებადართული სახეობები:  

ა) ინდივიდუალური საცხოვრებელი სახლი (დომინირებული სახეობა); 

ა1) ბლოკირებული (შეჯგუფებული) ტიპის ინდივიდუალური საცხოვრებელი სახლები (ე. წ. „თაუნჰაუსი“); 

ბ) სარეკრეაციო სივრცეები და მისი ფუნქციონირებისთვის საჭირო შენობა და ნაგებობა; 

გ) კვების და სავაჭრო ობიექტი, რომელიც ემსახურება შესაბამის განაშენიანებას; 

დ) საოჯახო (არასამეწარმეო) საბაღე და საბოსტნე მეურნეობისთვის საჭირო შენობა-ნაგებობა (მათ შორის, ორანჟერეა და სათბური), სამეზობლო თმენისა და სანიტარიულ-ჰიგიენური ნორმების დაცვით; 

ე) მცირე ზომის სახელოსნო, რომელიც არ არღვევს სამეზობლო თმენის პრინციპებს; 

ვ) რელიგიური/საკულტო, კულტურის, სოციალური, ჯანდაცვისა და სასპორტო ობიექტი; 

ზ) სკოლამდელი და სასკოლო აღზრდის დაწესებულება; 

თ) საყოფაცხოვრებო მომსახურების ობიექტი; 
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ი) ადმინისტრაციული ობიექტი; 

კ) ინდივიდუალური სამეურნეო და ტექნიკური დამხმარე ნაგებობა. 
 

საგამონაკლისო წესით შეიძლება ასევე დასაშვები იყოს: 

ა) სასტუმრო; 

ბ) მცირე ზომის სამეწარმეო ობიექტი, რომელიც არ არღვევს სამეზობლო თმენის პრინციპებს და არ არის საშიში სიცოცხლისა და ჯანმრთელობისათვის; 

გ) ოფისი; 

დ) ავტოსატრანსპორტო საშუალების მომსახურების ობიექტი; 

ე) მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლი. 
 

• განაშენიანების რეგულირების ხაზები (წითელი ხაზები): წითელი ხაზები გავლებულია საკადასტრო საზღვარზე.    

• განაშენიანების სავალდებულო ხაზები (ლურჯი ხაზები): ლურჯი ხაზი გავლებულია გ. ანწუხელიძეს ქუჩის მხრიდან გავლებული წითელი ხაზიდან საშუალოდ 7,5 მეტრში, ხოლო დ. კაკაბაძეს ქუჩის 

მხრიდან გავლებული წითელი ხაზიდან საშუალოდ 13,2 მეტრში. 

• სამშენებლო მიწის ნაკვეთის მინიმალური ფართობი: 500 კვ.მ. 

• მიწის ნაკვეთის შემოღობვის პირობები:  

მიწის ნაკვეთი ისე უნდა იქნეს შემოღობილი, რომ უზრუნველყოფილ იქნეს განათებულობის, განიავების, დასახლების იერსახის ესთეტიური ხარისხის შენარჩუნების ესთეტიკურობის შენარჩუნება და 

სხვა საჯარო ინტერესების დაცვა. 

მიწის ნაკვეთის შემოღობვა შესაძლებელია: 

ა) მიწის ნაკვეთის საზღვრებში ან საზღვრის პირზე; 

ბ) მიწის ნაკვეთის საზღვრებზე (საზიარო საზღვარი). 

ღობის მაქსიმალური სიმაღლეები 

 

ეზოები სიმაღლე 

უკანა ეზო (საჭიროების შემთხვევაში) 1.8 მეტრამდე 

გვერდითი ეზო მიწის ნაკვეთის მხარეს (საჭიროების შემთხვევაში) 1.8 მეტრამდე 

 

• გამწვანების პირობები:   

გეგმარებით ერთეულზე,  დგინდება გამწვანების ვალდებულება მინიმუმ კ-3-ით განსაზღვრულ არეალში. ნაკვეთზე სამშენებლო სამუშაოების განხორციელებისას მინიმალური დაშორება მშენებარე 

შენობასა და საზოგადოებრივ სივცეში არსებულ ხეს შორის არ უნდა იყოს 1 მეტრზე ნაკლები, თუ დაგეგმილი შენობა/ნაგებობის მაქსიმალური სიმაღლე არ აღემატება 5 მეტრს. სხვა შემთხვევა დაშორება 

უნდა იყოს არანაკლებ 3 მეტრისა. 

დადგენილი მოთხოვნებისგან გამონაკლისები შეიძლება დადგინდეს შესაბამისი დენდროლოგიური დასკვნის საფუძველზე, ხე-ნარგავების სიცოცხლისუნარიანობის გათვალისწინებით ან/და მათი 

შენარჩუნების პირობით. 

• ესთეტიკურ პარამეტრები:  

საინჟინრო ინფრასტრუქტურის განთავსება უნდა განხორციელდეს არსებულ მიწისქვეშა არხებში-ღარებში ან/და გვირაბებში. თუ ტერიტორიაზე არ არსებობს მიწისქვეშა ინფრასტრუქტურა ან/და 

შეუძლებელია ამ ინფრასტრუქტურის გამოყენება, მაშინ აღნიშნული უნდა განხორციელდეს ახალი ტრანშეების მოწყობით. 

 სარეცხის საშრობ-გასაფენი, გათბობის, კონდიცირების და სხვა მსგავსი მოწყობილობები/ დანადგარები უნდა განთავსდეს შენობის შიგნით. სხვა შემთხვევაში უნდა მოხდეს მათი შემოსვა/შენიღბვა 

დეკორატიული ელემენტებით (ჟალუზი, ეკრანი და სხვა) და მათი არქიტექტურულ-მხატვრული მხარე ფასადებთან ერთად ერთიან სისტემას უნდა ქმნიდეს. არ არის რეკომენდირებული ასეთი 

მოწყობილობა/დანადგარების საზოგადოებრივი სივრცის მხარეს განთავსება.  

ანტენები (სატელიტური, სატელევიზიო და სხვა) უნდა განთავსდეს სახურავზე. ტექნიკური აუცილებლობის შემთხვევაში დასაშვებია მათი განთავსება შენობის ფასადზე, გარდა ქუჩის მხარეს გამომავალი 

ფასადისა. 

• სხვა პირობები 

ყველა სხვა პირობა, რომლებიც ამ გეგმით არის დადგენილი, გამოიყენება „ტერიტორიების გამოყენების და განაშენიანების რეგულირების ძირითადი დებულებები“-ს მიხედვით. 
 
 
 
 
 
 
 

• ავტომანქანების სადგომი ადგილების რაოდენობა: 165 ავტოსადგომი.   
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შენობა-ნაგებობების ესთეტიკური მახასიათებლები 

1. ურბანული დიზანი 

1.1. ქუჩის პეიზაჟი 

ტროტუარები: ტროტუარები მოეწყობა ქვაფენილებით, ხოლო გამწვანებებისა და ასფალტის 

საფართან გამიჯნავს ბეტონის ბორდიურები. 

ღობეები: ცოცხალი ღობე მწვანე ნარგავებით. 

მცირე არქიტექტურული ფორმები: არ იგეგმება 

განათება: მოეწყობა დეკორატიული განათება მათ შორის ნარგავების ქვემოთ, ასევე ეზოს 

განათების ბოძები, ხოლო შენობის ფასადზე მოეწყობა ლენტური განათება. 

გამწვანება: მოეწყობა სხვადასხვა ნარგავები, აგრეთვე ადგილებში მოეწყობა 

პერფორირებული ქვაფენილი სადაც მოეწყობა ნაწილობრივი მწვანე საფარი. 

1.2. შენობის დიზაინი 

არქიტექტურული სტილი: შენობის არქიტექტურა გადაწყვეტილია თანამედროვე 

მინიმალისტურ სტილში. 

ფერი: შენობის დიზაინში დომინირებს ღია და მუქი ნაცრისფერი ფერები. 

ფასადი: შენობის ფასადის მნიშვნელოვანი ნაწილი შეიფუთება ალუმინის პროფილიანი 

ტონირებული შუშის ვიტრაჟებითა და მოაჯირებით ხოლო აივნების და სახურავის პარაპეტი 

მოპირკეთდება ალუმინის კომპოზიტური პანელებით. 

სახურავები: მოეწყობა ბრტყელი გადახურვა მცირე 2-3%-იანი ქანობებით სადაც კუთხეებში 

წარმოდგენილი იქნება გამწვანება მარადმწვანე მცენარეებით. 

მშენებლობის დროს გამოსაყენებელი მასალები: საფასადე კედლები შეიმოსება თბო-

ჰიდროსაიზოლაციო ფენებით, შეილესება და შეიღებება ღია ნაცრისფრად, დეკორატიულ 

ელემენტებად გამოიყენება ღია და მუქი ფერის კომპოზიტური პანელები. 

1.3. საჯარო სივრცეები  

მოეწყობა გამწვანებული ტერიტორიები და მოპირკეთებული ბილიკები საჯარო 

სივრცეებისთვის. 

1.4. მიწათსარგებლობის ინტეგრაცია 

საჯარო სივრცეები მოეწყობა ისე, რომ მოხდება მათი ინტეგრირება ურბანულ ქსოვილში. 

1.5. ხედვის არეალი  

ხედვის მთავარი არეალი იქნება გიორგი ანწუხელიძის ქუჩის ხაზიდან. ასევე შენობის ზედა 

ნაწილი გამოჩნდება მიმდებარე ტერიტორიებიდან მათ შორის აეროპორტის ასაფრენი 

ბილიკიდან. 

2. ვიზუალური ზემოქმედება 

2.1. ვიზუალური მგრძნობელობა  

საპროექტო ტერიტორია მდებარეობს ქ. ბათუმის, გიორგი ანწუხელიძის N110, 

N112,კაკაბაძის N56, N58 ქუჩებს შორის. უშუალოდ ტერიტორიას ჩრდილოეთით და-

აღმოსავლეთით ესაზღვრება საზოგადოებრივი სივრცე (სატრანსფორტო გზები 

ანწუხელიძის და კაკაბაძის ქუჩები.) ხოლო სამხრეთის და დასავლეთის მხრიდან 

სამეზობლო მიწის ნაკვეთები.           

2.2. ხედების ანალიზი  

ტერიტორიის მიმდებარედ მრავალი სხვადასხვა ტიპის და სიმაღლის შენობა მდებარეობს. 

მიმდებარე არეალში არის არაერთი ძველი, ერთი - სამ სართულიანი  საცხოვრებელი შენობა. 

2.3. ვიზუალური შემარბილებელი ღონისძიებები 

შენობის საზაფხულო სივრცეეებში ვიზუალური ზემოქმედების შესარბილებლად 

გამოყენებული იქნება სხვადასხვა სახის გამწვანება. 

3. ბუნებრივი ლანდშაფტი (არსებობისან/და საჭიროების შემთხვევაში) 

3.1. ლანდშაფტი 

მიწის ნაკვეთი ხასიათდება სწორი რელიეფით. 

3.2. ბიომრავალფეროვნება 

იგეგმება ადგილობრივი მცენარეების ჩართვა ლანდშაფტის დიზაინში. 

3.3. წყლის მახასიათებლები 

საპროექტო ტერიტორიაზე, ეზოში განთავსდება აუზი. 

3.4. რეკრეაციული სივრცეები 

მოეწყობა ქვაფენილები,  გამწვანებებისა და ასფალტის საფართან გამიჯნავს ბეტონის 

ბორდიურები, ასევე მოეწყობა სხვადასხვა ნარგავები, აგრეთვე ადგილებში მოეწყობა 

პერფორირებული ქვაფენილი სადაც მოეწყობა ნაწილობრივი მწვანე საფარი. 

3.5. გამწვანება 

მოეწყობა სხვადასხვა ნარგავები, აგრეთვე ადგილებში მოეწყობა პერფორირებული 

ქვაფენილი სადაც მოეწყობა ნაწილობრივი მწვანე საფარი. 

4. კულტურული მემკვიდრეობა (არსებობისან/და საჭიროების შემთხვევაში) 

4.1. მემკვიდრეობის დაცვა 

ლოკაციაზე, სადაც მდებარეობს საპროექტო ტერიტორია კულტურული მემკვიდრეობის 

დაცვის ძეგლები ან ტერიტორიები არ მდებარეობს. 

4.2. კულტურული იდენტობა 

ლოკაციაზე, სადაც მდებარეობს საპროექტო ტერიტორია კულტურული მემკვიდრეობის 

დაცვის ძეგლები ან ტერიტორიები არ მდებარეობს. 

4.3. ახალი ღირსშესანიშნაობის შექმნა 

არ არის დაგეგმილი 

4.4. ხელოვნება        

არ არის დაგეგმილი 

 

8. საპროექტო ობიექტების ტექნიკურ-ეკონომიკური სავარაუდო მაჩვენებლები 

   • ფართობები:  

o მიწის ნაკვეთების საერთო ფართობი - 7623,00 კვ.მ;  

o სამშენებლო ქვეზონები: დაბალი ინტენსივობის საცხოვრებელი ზონა (სზ-2);  

o განაშენიანების სახეობა: ღია 

o დაგეგმილი განაშენიანება:  

o განაშენიაბების ფართი: 3812კვ.მ. 

o განაშენიანების ინტენსივობა: 26681 კვ.მ.  

o გამწვანება: 1982კვ.მ. 

▪ საცხოვრებელი ფართები: 532 ბინა - 18 603,0 კვ.მ;  

▪ საზოგადოებრივი ფართი: 2086,0 კვ.მ 

▪ სამშენებლო ფართი: 34 303,0 კვ.მ 

• მოცულობა: 110 000 კუბ/მ. 

• სიმაღლეები/სართულიანობა: განაშენიანების მაქსიმალური სიმაღლე (მ): 36,75 მ. 

o  სართული: 10 სართული (მიწისზედა).  

o  მიწისქვეშა სართულები: 1 სართული. 

საპროექტო ობიექტის ტექნიკურ-ეკონომიკური მაჩვენებლები დაზუსტდება დეტალური პროექტის შედგენის შედეგად. 

▪  ავტოსადგომების რაოდენობა: 165 ავტოსადგომი: დახურული მიწისქვეშა  და ღია მიწისზედა  
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„საქართველოს სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული და სამშენებლო საქმიანობის კოდექსი“ საქართველოს კანონი; საქართველოს მთავრობის 2019 წლის 3 ივნისის №  დადგენილება „სივრცის დაგეგმარებისა და ქალაქთმშენებლობითი გეგმების შემუშავების წესის
შესახებ“; საქართველოს მთავრობის 2019 წლის 3 ივნისის №  დადგენილება „ტერიტორიების გამოყენების და განაშენიანების რეგულირების ძირითადი დებულებების შესახებ“ ; ქალაქ ბათუმის მუნიციპალიტეტის მერის 2025 წლის 30 დეკემბრის Nბ14.142536421 ბრძანება „ქალაქ
ბათუმში, გიორგი ანწუხელიძის ქუჩა N110, 112 და კაკაბაძის ქუჩა N56, 58-ში მდებარე უძრავი ნივთის მიწის ნაკვეთებზე ს/კ: 05.32.21.094; 05.32.04.054; 22.25.06.110; 05.32.21.095; 05.32.21674; 05.32.21.673 წარმოდგენილ გეგმარებით ერთეულზე განაშენიანების დეტალური გეგმის
დამუშავებისათვის ინიცირების გაცემის შესახებ“.

ფუნქციურ ზონა                             ფუნქციურ ქვეზონა

საცხოვრებელი ზონა - სზ            დაბალი ინტენსივობის საცხოვრებელი ზონა - სზ-2

უძრავი ქონების გამოყენების ნებადართული  სახეობები:

ა) ინდივიდუალური საცხოვრებელი სახლი (დომინირებული სახეობა);
ა1) ბლოკირებული (შეჯგუფებული) ტიპის ინდივიდუალური საცხოვრებელი სახლები (ე. წ. „თაუნჰაუსი“);
ბ) სარეკრეაციო სივრცეები და მისი ფუნქციონირებისთვის საჭირო შენობა და ნაგებობა;
გ) კვების და სავაჭრო ობიექტი, რომელიც ემსახურება შესაბამის განაშენიანებას;
დ) საოჯახო (არასამეწარმეო) საბაღე და საბოსტნე მეურნეობისთვის საჭირო შენობა-ნაგებობა (მათ შორის, ორანჟერეა და
სათბური), სამეზობლო თმენისა და სანიტარიულ-ჰიგიენური ნორმების დაცვით;
ე) მცირე ზომის სახელოსნო, რომელიც არ არღვევს სამეზობლო თმენის პრინციპებს;
ვ) რელიგიური/საკულტო, კულტურის, სოციალური, ჯანდაცვისა და სასპორტო ობიექტი;
ზ) სკოლამდელი და სასკოლო აღზრდის დაწესებულება;
თ) საყოფაცხოვრებო მომსახურების ობიექტი;
ი) ადმინისტრაციული ობიექტი;
კ) ინდივიდუალური სამეურნეო და ტექნიკური დამხმარე ნაგებობა.

საგამონაკლისო წესით შეიძლება ასევე დასაშვები იყოს:
ა) სასტუმრო;
ბ) მცირე ზომის სამეწარმეო ობიექტი, რომელიც არ არღვევს სამეზობლო თმენის პრინციპებს და არ არის საშიში სიცოცხლისა და
ჯანმრთელობისათვის;
გ) ოფისი;
დ) ავტოსატრანსპორტო საშუალების მომსახურების ობიექტი;
ე) მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლი.

განაშენიანების ძირთად პარამეტრები  და ზღვრული მაჩვენებლების გადამეტების პირობები;

გეგმარებითი ერთეულისათვის :

განაშენიანების  კოეფიციენტი                                    კ1 -0,5
განაშენიანების ინტენსივობის კოეფიციენტი         კ2 - 3,5
გამწვანების კოეფიციენტი                                          კ3 -0,3

      განაშენიანების მაქსიმალური სიმაღლე               36,75 მ

მექანიზირებული)
განაშენიანების რეგულირების პარამეტრების ზღვრული მაჩვენებლების გადამეტება,  შესაძლებელია მოქმედი

კანონმდებლობის შესაბამისად.

განაშენიანების სახეობა - ღია
განაშენიანების რეგულირების ხაზები (წითელი ხაზები)  გავლებულია საკადასტრო საზღვარზე.  განაშენიანების სავალდებულო
(ლურჯი ხაზი)  გავლებულია გ.ანწუხელიძეს ქუჩის მხრიდან გავლებული წითელი ხაზიდან საშუალოდ  7,5  მეტრში , ხოლო
დ.კაკაბაძეს  ქუჩის მხრიდან გავლებულ  წითელი ხაზიდან საშუალოდ 13,2 მეტრში.

ესთეტიკურ პარამეტრები:

ტროტუარები: ტროტუარები მოეწყობა ქვაფენილებით, ხოლო გამწვანებებისა და ასფალტის საფართან გამიჯნავს ბეტონის
ბორდიურები.

ღობეები: ცოცხალი ღობე მწვანე ნარგავებით.
მცირე არქიტექტურული ფორმები:  არ არის გათვალისწინებული
განათება: მოეწყობა დეკორატიული განათება მათ შორის ნარგავების ქვემოთ, ასევე ეზოს განათების ბოძები, ხოლო შენობის

ფასადზე მოეწყობა ლენტური განათება.
გამწვანება: მოეწყობა სხვადასხვა ნარგავები, აგრეთვე ადგილებში მოეწყობა პერფორირებული ქვაფენილი სადაც მოეწყობა

ნაწილობრივი მწვანე საფარი.
არქიტექტურული სტილი:  შენობის არქიტექტურა გადაწყვეტილია თანამედროვე მინიმალისტურ სტილში.
ფერი:  შენობის დიზაინში დომინირებს ღია და მუქი ნაცრისფერი ფერები.
ფასადი:  შენობის ფასადის მნიშვნელოვანი ნაწილი შეიფუთება ალუმინის პროფილიანი ტონირებული შუშის ვიტრაჟებითა

და მოაჯირებით ხოლო აივნების და სახურავის პარაპეტი მოპირკეთდება ალუმინის კომპოზიტური პანელებით.
სახურავები:  მოეწყობა ბრტყელი გადახურვა მცირე 2-3%-იანი ქანობებით სადაც კუთხეებში წარმოდგენილი იქნება

გამწვანება მარადმწვანე მცენარეებით.
მშენებლობის დროს გამოსაყენებელი მასალები: საფასადე კედლები შეიმოსება თბო-ჰიდროსაიზოლაციო ფენებით,

შეილესება და შეიღებება ღია ნაცრისფრად, დეკორატიულ ელემენტებად გამოიყენება ღია და მუქი ფერის კომპოზიტური
პანელები.

ვიზუალური შემარბილებელი ღონისძიებები: საპროექტო ტერიტორია მდებარეობს ქ. ბათუმის, გიორგი ანწუხელიძის N110,
N112,კაკაბაძის N56, N58 ქუჩებს შორის. უშუალოდ ტერიტორიას ჩრდილოეთით და-აღმოსავლეთით ესაზღვრება
საზოგადოებრივი სივრცე (სატრანსფორტო გზები ანწუხელიძის და კაკაბაძის ქუჩები.) ხოლო სამხრეთის და დასავლეთის
მხრიდან სამეზობლო მიწის ნაკვეთები.

რეკრეაციული სივრცეები: მოეწყობა ქვაფენილები,  გამწვანებებისა და ასფალტის საფართან გამიჯნავს ბეტონის
ბორდიურები, ასევე მოეწყობა სხვადასხვა ნარგავები, აგრეთვე ადგილებში მოეწყობა პერფორირებული ქვაფენილი სადაც
მოეწყობა ნაწილობრივი მწვანე საფარი.

სამშენებლო მიწის ნაკვეთის მინიმალური ფართობი შეადგენს 500 მ2.

შემოღობვის პირობები:
მიწის ნაკვეთი ისე უნდა იქნეს შემოღობილი, რომ უზრუნველყოფილ იქნეს განათებულობის, განიავების, დასახლების

იერსახის ესთეტიური ხარისხის შენარჩუნება  და სხვა საჯარო ინტერესების დაცვა.
მიწის ნაკვეთის შემოღობვა შესაძლებელია:
ა) მიწის ნაკვეთის საზღვრებში ან საზღვრის პირზე;
ბ) მიწის ნაკვეთის საზღვრებზე (საზიარო საზღვარი).

ღობის მაქსიმალური სიმაღლეები
უკანა ეზო (საჭიროების შემთხვევაში);  - 1.8 მეტრამდე
გვერდითი ეზო მიწის ნაკვეთის მხარეს (საჭიროების შემთხვევაში);  - 1.8 მეტრამდე

გამწვანების პირობები:
გეგმარებით ერთეულზე დგინდება გამწვანების ვალდებულება მინიმუმ კ-3-ით განსაზღვრულ არეალში. ნაკვეთზე

სამშენებლო სამუშაოების განხორციელებისას მინიმალური დაშორება მშენებარე შენობასა და საზოგადოებრივ სივცეში არსებულ
ხეს შორის არ უნდა იყოს 1 მეტრზე ნაკლები, თუ დაგეგმილი შენობა/ნაგებობის მაქსიმალური სიმაღლე არ აღემატება 5 მეტრს.
სხვა შემთხვევა დაშორება უნდა იყოს არანაკლებ 3 მეტრისა.

დადგენილი მოთხოვნებისგან გამონაკლისები შეიძლება დადგინდეს შესაბამისი დენდროლოგიური დასკვნის საფუძველზე,
ხე-ნარგავების სიცოცხლისუნარიანობის გათვალისწინებით ან/და მათი შენარჩუნების პირობით.

სხვა პირობები:
ყველა სხვა პირობა, რომლებიც ამ გეგმით არ არის დადგენილი, გამოიყენება "ტერიტორიების გამოყენების და

განაშენიანების რეგულირების დებულებები" -ს მიხედვით.
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5. გრაფიკული ნაწილი 
5.1. განაშენიანების დეტალური გეგმის რუკა 

ავტოსადგომების  რაოდენობა  - 165 ავტოსადგომი მიწისქვეშა და მიწისზედა (შესალებელია ორ იარუსიანი
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ქ.ბათუმი, ანწუხელიძის N110 - 112და კაკაბაძის N56 - 58.

 ს/კ 05.32.21.094; 05.32.04.054; 05.32.21.705; 05.32.21.095; 05.32.21.674; 05.32.21.673.
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5.2. საბაზისო რუკა  
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5.3. ორთოფოტოფიქსაცია 
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5.4. სიტუაციური რუკა 
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5.5. საზღვრების რუკა 
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5.6. მიწათდაფარულობა 
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5.7. საკუთრების ანალიზი 
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5.8. მიწის ფუნქციური დანიშნულება 
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5.9. გენერალური გეგმა 
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5.10. სატრანსპორტო ინფრასტრუქტურა 
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5.11. საინჟინრო ინფრასტრუქტურა 
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5.12. ტერიტორიის მიჯნის ზონების გეგმა 
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5.13. განაშენიანების ჭრილ(ებ)ი 
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5.14. განაშენიანების ვიზუალიზაცია 
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6. გამოყენებული დოკუმენტები 
 

ნორმატიული შინაარსი 

კონსტიტუციური კანონი საქართველოს კონსტიტუცია 

ორგანული კანონი ადგილობრივი თვითმმართველობის კოდექსი 

კანონი 
საქართველოს სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული და სამშენებლო 
საქმიანობის კოდექსი 

კანონი გარემოს დაცვის შესახებ 

კანონი კულტურული მემკვიდრეობის შესახებ 

კანონი გარემოსდაცვითი შეფასების კოდექსი 

კანონი წყლის შესახებ 

კანონი ტყის კოდექსი 

კანონი 
საქართველოს ზღვისა და მდინარეთა ნაპირების რეგულირებისა და 
საინჟინრო დაცვის შესახებ 

კანონი საზღვაო კოდექსი 

კანონი დაცული ტერიტორიების სისტემის შესახებ 

კანონი საავტომობილო გზების შესახებ 

კანონი საგზაო მოძრაობის შესახებ 

კანონი საქართველოს სარკინიგზო კოდექსი 

კანონი სამოქალაქო უსაფრთხოების შესახებ 

კანონი ტურიზმისა და კურორტების შესახებ 

კანონი 
კურორტებისა და საკურორტო ადგილების სანიტარიული დაცვის ზონების 
შესახებ 

კანონი ნარჩენების მართვის კოდექსი 

კანონი გეოდეზიური და კარტოგრაფიული საქმიანობის შესახებ 

კანონი სახელმწიფო საიდუმლოების შესახებ 

პრეზიდენტის ბრძანებულება 
საქართველოში სახელმწიფო გეოდეზიურ კოორდინატორთა სისტემის 
შესახებ 

მთავრობის დადგენილება საქართველოს კურორტების ნუსხა და სტატუსი 

მთავრობის დადგენილება 
ტერიტორიების გამოყენების და განაშენიანების ძირითადი დებულებების 
შესახებ 

მთავრობის დადგენილება 
სივრცის დაგეგმარებისა და ქალაქთმშენებლობითი გეგმების შემუშავების 
წესის შესახებ 

მთავრობის დადგენილება 
შენობების, შენობების ნაწილების ან შენობების ელემენტების 

ენერგოეფექტურობის მინიმალური მოთხოვნების დამტკიცების შესახებ 

მთავრობის დადგენილება 
ელექტრული ქსელების ხაზობრივი ნაგებობების დაცვის წესი და მათი 
დაცვის ზონები 

მთავრობის დადგენილება 
მაგისტრალური მილსადენების (ნავთობის, ნავთობპროდუქტების, 
ნავთობის თანმდევი და ბუნებრივი გაზის და მათი ტრანსფორმაციის 
პროდუქტების) დაცვის წესისა და მათი დაცვის ზონები 

მთავრობის დადგენილება საქართველოს ზედაპირული წყლების დაბინძურებისაგან დაცვის შესახებ 

მთავრობის დადგენილება 
საქართველოს მცირე მდინარეების წყალდაცვითი ზოლების (ზონების) 
შესახებ 

მთავრობის დადგენილება წყალდაცვითი ზოლის შესახებ 

მთავრობის დადგენილება ტექნიკური რეგლამენტი — სამშენებლო კლიმატოლოგია 

მთავრობის დადგენილება ტექნიკური რეგლამენტი — სეისმომედეგი მშენებლობა 

მთავრობის დადგენილება ტექნიკური რეგლამენტი —შენობა-ნაგებობის უსაფრთხოების წესები 

მთავრობის დადგენილება 
ტექნიკური რეგლამენტი - მისაწვდომობის ეროვნული 

სტანდარტების დამტკიცების თაობაზე 
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7. დანართები 
ინიცირების და კონცეფციის დამტკიცების შესახებ გადაწყვეტილებები 
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მიმწოდებლის  რეკვიზიტები 
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დაგეგმვის საჯაროობის ამსახველი ფოტომასალა 
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