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1. გრაფიკული ნაწილი
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განაშენიანების გეგმით გეგმარებითი ერთეული წარმოადგენს სამშენებლო ტერიტორიას.

ფუნქციურ ზონა:
შერეული ზონა.

ფუნქციურ ქვეზონა:
საქმიანი ზონა (შზ 3).

განაშენიანების პარამეტრები:
განაშენიანების სართულიანობა: 55 სართული.
განაშენიანების სიმაღლის მაქსიმალური მაჩვენებელი: 170 მ.

განაშენიანების სახეობა:  დახურული.

მიწის ნაკვეთისა და შენობა-ნაგებობის გამოყენების ნებადართული სახეობები:
მრავალფუნქციური შენობა (დომინირებულად გამოყოფილია საზოგადოებრივი ფუნქციური სახეობები);
სარეკრეაციო სივრცეები და მისი ფუნქციონირებისთვის საჭირო შენობა და ნაგებობა;
კვების, სავაჭრო და საოფისე ობიექტი;
სამეწარმეო ობიექტი, რომელიც არ არღვევს სამეზობლო თმენის პრინციპებს;
რელიგიური/საკულტო, კულტურის, სოციალური, ჯანდაცვისა და სასპორტო ობიექტი;
სკოლამდელი და სასკოლო აღზრდის დაწესებულება;
სასტუმრო;
ადმინისტრაციული ობიექტი;
უმაღლესი საგანმანათლებლო დაწესებულება და პროფესიული საგანმანათლებლო დაწესებულება/კოლეჯი;
გასართობი დაწესებულება, რომლის დანიშნულება მისი დასაშვებობის საშუალებას იძლევა;
ავტოსატრანსპორტო საშუალების მომსახურების ობიექტი.
საგამონაკლისო წესით შეიძლება ასევე დასაშვები იყოს:
მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლი;
სავაჭრო ცენტრი.

განაშენიანების  ზღვრული მაჩვენებლების გადამეტების პირობები;

სამშენებლო ზონები - შერეული ზონა (შზ)
სამშენებლო ქვეზონები - საქმიანი ზონა (შზ-3)

კ-1 -0.5/0.7*   კ-2 - 4,6  კ-3 - 0,2

* გამონაკლისები რეგულირდება განაშენიანების დეტალური გეგმით.

გეგმარებით ერთეულზე მდებარე მიწის ნაკვეთისათვის საკადასტრო კოდებით:
N05.24.05.222, N05.24.05.237, N05.24.05.246, N05.24.05.247.

სამშენებლო ზონები - შერეული ზონა (შზ)
სამშენებლო ქვეზონები - საქმიანი ზონა (შზ-3)
კ-1 -0.7   კ-2 - 14,0  კ-3 - 0,2

საპროექტო ნაკვეთებისათვის : ს/კ: N 05.24.05.218, N 05.24.05.250

მშენებლო ზონები - შერეული ზონა (შზ)
სამშენებლო ქვეზონები - საქმიანი ზონა (შზ-3)
კ-1 -0.7   კ-2 - 14,0  კ-3 - 0,2

განაშენიანების რეგულირების პარამეტრების ზღვრული მაჩვენებლების გადამეტება,  შესაძლებელია მოქმედი
კანონმდებლობის დაცვით და შესაბამის უწყებებთან/ორგანიაზაციებთან შეთანხმების საფუძველზე .

განაშენიანების რეგულირების ხაზები (წითელ ხაზები):
წითელი ხაზი გავლებულია საკადასტრო საზღვარზე .

განაშენიანების სავალდებულო ხაზები (ლურჯ ხაზები):
მიწის ნაკვეთზე საკადასტრო კოდით 05.24.05.218 ლურჯი ხაზი გავლებულია ფიროსმანის და ხახუტაიშვილის ქუჩებიდან 6 მ.-ზე;

სატრანსპორტო ინფრასტრუქტურისა  და საინჟინრო-კომუნალურ  ქსელებით გეგმარებითი ერთეული
უზრუველყოფილია.

ავტომანქანების სადგომი ადგილების რაოდენობა:
ტერიტორიის ფარგლებში დაგეგმილია 558 საპარკინგე ადგილის მოწყობა.

მიწის ნაკვეთის შემოღობვის პირობები:
გეგმარებით ერთეულზე დაუშვებელია მიწის ნაკვეთების შემოღობვა.

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. ანტენები (სატელიტური, სატელევიზიო და სხვა) უნდა განთავსდეს სახურავზე.

სხვა პირობები:
ქალაქთმშენებლობითი გეგმით სამშენებლო ტერიტორიაზე შესაძლებელია დადგინდეს განსხვავებული ზონა  ან/და ქვეზონა.

განაშენიანების გეგმაში/განაშენიანების დეტალურ გეგმაში შესაძლებელია სამშენებლო ქვეზონის ნაწილის, ცალკეული მიწის ნაკვეთის ან მიწის
ნაკვეთის ნაწილისათვის განაშენიანების განსხვავებული პარამეტრების დადგენა.

განაშენიანების გეგმაში/განაშენიანების დეტალურ გეგმაში შესაძლებელია  განაშენიანების სახეობის განსხვავებული პირობების განსაზღვრა.

განაშენიანების გეგმით/განაშენიანების დეტალური გეგმით შესაძლებელია დადგინდეს ღობის მოწყობის განსხვავებული პირობები.
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კ wyalarineba sayofacx.
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teritoria

quCis teritoria

saproeqto Senoba

ც calke mdgomi

ganaSenianebis saxeoba

0,7

qalaqmSeneblobiTi koeficientebi

- k1
14,0

- k2 - k3კ3  0,2

saqmiani zona Sz-3

dawesebulebebi da obieqtebi

administraciuli obieqti

შზ3

saproeqto teritoria

ჯ Setyupebuli ჯ Sejgufebuli

Ria daxuruliR d

wiTeli xazi

lurji xazi
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d

d

d
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0,7

4,6

კ3  0,2

55 srT

3 srT

damtkicebulia

baTumis municipalitetis sakrebulos ------.------. 2021 w.

# ---------------- gankargulebiT

SemuSavebis safuZveli

„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 მერიის 2021 წლის 16 მარტის Nბ14.14210759 ბრძანება „ქალაქ ბათუმში, ფიროსმანის ქ. N14; ფიროსმანის ქუჩაზე, სპორტ სკოლის მიმდებარედ და ქ. ბათუმში, შ. ხიმშიაშვილის ქ. N7ბ-ში არსებულ მიწის ნაკვეთებზე
N05.24.05.218 და N05.24.05.250 განაშენიანების დეტალური გეგმის შემუშავების ინიცირების თაობაზე“ .

55 srT

55 srT

170 m

8 srT

40 m

TaRi

1.1 განაშენიანების დეტალური გეგმა 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



SemTanxmebeli

q.baTumis municipalitetis meria

gamwvanebis gegma

0 5 10 15 205

maStabi

ganaSenianebis detaluri gegma
mis. q. baTumi firosmanis 21 s/k 05.24.05.218; 05.24.05.250;

gegmarebiTi erTeuli  05.24.05.218; 05.24.05.250; 05.24.05.237; 05.24.05.247;
05.24.05.222;  05.24.05.246;  05.24.05.102.

iniciatori / Semsrulebeli

Sps orbi jgufi baTumi

kerZo iniciativis safuZvelze

გეგმარებით ერთეულზე დგინდება გამწვანების ვალდებულება მინიმუმ კ-3-ით
განსაზღვრულ არეალში და კოეფიციენტი შეადგენს 0,2-ს - 2480,00 კვ.მ.-ს. 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 შემთხვევაში
დაშორება უნდა იყოს არანაკლებ 3 მეტრისა. დადგენილი მოთხოვნებისგან გამონაკლისები
შეიძლება დადგინდეს შესაბამისი დენდროლოგიური დასკვნის საფუძველზე, ხე-ნარგავების
სიცოცხლისუნარიანობის გათვალისწინებით ან/და მათი შენარჩუნების პირობით.

eqsplikacia

damtkicebulia

baTumis municipalitetis sakrebulos ------.------. 2021 w.

# ---------------- gankargulebiT

SemuSavebis safuZveli

„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 მერიის 2021 წლის 16 მარტის Nბ14.14210759 ბრძანება „ქალაქ ბათუმში, ფიროსმანის ქ. N14; ფიროსმანის ქუჩაზე, სპორტ სკოლის მიმდებარედ და ქ. ბათუმში, შ. ხიმშიაშვილის ქ. N7ბ-ში არსებულ მიწის ნაკვეთებზე
N05.24.05.218 და N05.24.05.250 განაშენიანების დეტალური გეგმის შემუშავების ინიცირების თაობაზე“ .

ნაკვეთზე
სიგანის

გამზირს

გამჭოლი
ნაწილის
შედეგად

1,5

მიმართულებები
ქუჩის

ერთეულის

სამომავლოდ
კვანძებზე.

საჭირო
შეიძლება

შემცირდეს

რესპუბლიკის
ფორმით

საავტომობილო
წლის
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saproeqto Senoba
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1.2 გამწვანების გეგმა 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



SemTanxmebeli

q.baTumis municipalitetis meria

sagzao moZraobis

re/organizaciis gegma

0 40 80 120 16040

maStabi

ganaSenianebis detaluri gegma
mis. q. baTumi firosmanis 21 s/k 05.24.05.218; 05.24.05.250;

gegmarebiTi erTeuli  05.24.05.218; 05.24.05.250; 05.24.05.237; 05.24.05.247;
05.24.05.222;  05.24.05.246;  05.24.05.102.

iniciatori / Semsrulebeli

Sps orbi jgufi baTumi

kerZo iniciativis safuZvelze

eqsplikacia

damtkicebulia

baTumis municipalitetis sakrebulos ------.------. 2021 w.

# ---------------- gankargulebiT

SemuSavebis safuZveli

„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 მერიის 2021 წლის 16 მარტის Nბ14.14210759 ბრძანება „ქალაქ ბათუმში, ფიროსმანის ქ. N14; ფიროსმანის ქუჩაზე, სპორტ სკოლის მიმდებარედ და ქ. ბათუმში, შ. ხიმშიაშვილის ქ. N7ბ-ში არსებულ მიწის ნაკვეთებზე
N05.24.05.218 და N05.24.05.250 განაშენიანების დეტალური გეგმის შემუშავების ინიცირების თაობაზე“ .

სატრანსპორტო ინფრასტრუქტურის აღწერა

შერიფ ხიმშიაშვილის გამზირი წარმოადგენს საერთო სარგებლობის,  ადგილობრივი მნიშვნელობის საავტომობილო გზას. სამანქანე სავალი
ნაწილის ზედაპირი მოასფალტებულია.  ზედაპირის მდგომარეობა  დამაკმაყოფილებელია.  მოძრაობა ორმხრივია და თითოეული
მიმართულებისთვის  განსაზღვრულია 3 სამოძრაო ზოლი. საპირისპიროდ მოძრავი მიმართულებები  გამოყოფილია გამყოფი ზოლით. დატანილია
ჰორიზონტალური მონიშვნები და დამონტაჟებულია საგზაო ნიშნები. რეკომენდირებული სიჩქარე არაუმეტეს  - 40კმ/სთ.

ფიროსმანის ქუჩაზე სავალი ნაწილის ზედაპირი მოასფალტებულია  და  ზედაპირის მდგომარეობა  დამაკმაყოფილებელია.  მოძრაობა ორმხრივია
და თითოეული მიმართულებისთვის  განსაზღვრულია  2 სამოძრაო ზოლი (საპროექტო ტერიტორიის მოსაზღვრე ნაწილზე). საპირისპიროდ
მოძრავი მიმართულებები  გამოყოფილია გამყოფი ზოლით. დატანილია ჰორიზონტალური  მონიშვნები და დამონტაჟებულია  საგზაო ნიშნები.
რეკომენდირებული სიჩქარე არაუმეტეს  - 40კმ/სთ.

ჟიული შარტავას ქუჩაზეც სავალი ნაწილის ზედაპირი მოასფალტებულია  და  ზედაპირის მდგომარეობა დამაკმაყოფილებელია.  მოძრაობა
ორმხრივია და თითოეული მიმართულებისთვის  განსაზღვრულია  3-4 სამოძრაო ზოლი (საპროექტო ტერიტორიის მოსაზღვრე ნაწილზე).
საპირისპიროდ  მოძრავი მიმართულებები  გამოყოფილია გამყოფი ზოლით. დატანილია ჰორიზონტალური  მონიშვნები და დამონტაჟებულია
საგზაო ნიშნები. ხასიათდება კარგი გამტარუნარიანობით  და შესაძლებელია მაქსიმალური სიჩქარე აჩქარების ზოლისთვის ქალაქის პირობებისთვის
ნებადართული არაუმეტეს  - 60კმ/სთ. განისაზღვროს.

დ. ხახუტაიშვილის  ქუჩა ზემოხსენებულ ქუჩებთან შედარებით სარეაბილიტაციოა.  ასფალტის ზედაპირის მდგომარეობა  დამაკმაყოფილებელია,
თუმცა დასატანია ჰორიზონტალური  საგზაო მონიშვნები და ტროტუარების ნაწილიც სარეაბილიტაციოა.  სამანქანო მოძრაობა ხორციელდება 2
მხრივად და ფაქტობრივი მდგომარეობით თითოეული მიმართულებისთვის  თითო სამოძრაო ზოლის მეშვეობით ხდება სამანქანო ნაკადის
გადინება, რადგან მრავლად გვხვდება არარეგულირებული  პარკირება რაც სამანქანო სავალ მონაკვეთს ავიწროვებს. რეალურად ქუჩას შეუძლია 3
სამოძრაო ზოლის ნაკადის გატარება.

ქუჩები განკუთვნილია  მსუბუქი ავტომობილებისა  და საზოგადოებრივი  ტრანსპორტის მოძრაობისათვის.  სატვირთო ავტომობილების,
მისაბმელიანი და ნახევარმისაბმელიანი  სატრანსპორტო საშუალების მოძრაობა აკრძალულია.  ქ. ბათუმის პირობებში მომიჯნავე ქუჩები ითვლება
ინტენსიური მოძრაობის ქუჩებად, მათი სატრანსპორტო გამტარუნარიანობა  გადამკვეთი ქუჩებისა და შუქნიშნების გათვალისწინებით   პიკურ
სიტუაციაში (ზაფხულის თვეებში) შეადგენს საშუალოდ-2000 ავტომობილს საათში, დღე-ღამეში საშუალოდ-30-35 ათას ავტომობილს.

საპროექტო ტერიტორიის და გეგმარებითი ერთეულის მიმდებარედ არსებული საქვეითე ინფრასტრუქტურის  მდგომარეობა  ძირითადად
დამაკმაყოფილებელია:  ტროტუარები კონსტრუქციულად  გამოყოფილია სამანქანე სავალი ნაწილისგან, ტროტუარების სიგანის პარამეტრები
აკმაყოფილებს ქვეითთა უსაფრთხოდ გადაადგილებას.  ზედაპირზე დაგებულია ფილაქანი (ან მოასფალტებულია)  და საქვეითე გადასასვლელები
მონიშნულია „ზებრა“ მონიშვნით. საპროექტო ობიექტს საფეხმავლო მისაწვდომობის ფარგლებში გააჩნია ყველა საჭირო საყოფაცხოვრებო ფუნქციის
მქონე ობიექტი. მიმდებარე ტერიტორია მდიდარია სარეკრეაციო გამწვანებული სივრცეებით (სკვერი, ბულვარი),  ასევე იქვეა სანაპიროც და
მრავალი ტურისტული და არამხოლოდ ტურისტული მიზიდვის ობიექტი. მაცხოვრებელთა გადაადგილება  ხორციელდება უმეტესად ფეხით და
ნაკლებად გამოიყენებენ ავტომობილს, რაც სატრანსპორტო  ნაკადების დატვირთვაზე დადებითად აისახება. ქუჩაზე ტროტუარების მცირე
მონაკვეთებზე აღინიშნა ზედაპირის დაზიანება (საჭიროებს რეაბილიტაციას).

გეგმარებით ერთეულზე საკვლევი საამშენებლო ობიექტი უზრუნველყოფილია  საზოგადოებრივი  ტრანსპორტის მომსახურებით.  საპროექტო
ტერიტორიის მიმდებარედ საფეხმავლო მისაწვდომობის  ფარგლებში (2-5 წთ საფეხმავლო მანძილზე) მდებარეობს საზოგადოებრივი  ტრანსპორტის
გაჩერებები, მოსაზღვრე 3 ქუჩაზე, სადაც ავტობუსები მოძრაობენ საშუალო დატვირთვირთულობით.  მარშრუტების გადახედვის შედეგად ირკვევა,
რომ მგზავრებს შეუძლიათ ყველა საჭირო მიზიდვის ობიექტამდე უპრობლემოდ გადაადგილება ზედმეტი გადაჯდომების გარეშე. მუნიციპალური
ავტობუსები ასრულებენ რეგულარულ რეისებს დადგენილი გრაფიკების მიხედვით შემდეგ მარშრუტებზე:  N1ა; N2; N2ა; N4; N10; N10ა;. მოცემული
ობიექტის მიმდებარედ, უახლოესად 50 მეტრის რადიუსში განთავსებულია  ავტობუსის გაჩერების მიმანიშნებელი საინფორმაციო დაფები და
ლითონის შემინული მგზავრთა მოსაცდელები.  აღნიშნული ნომრის ავტობუსებს შორის ინტერვალი მერყეობს საშუალოდ 12-დან-32 წუთამდე. რაც
მთავარია, ტერიტორიის მოსაზღვრედ ოთხივე მიმართულებით  განლაგებულია ავტობუსების გაჩერებები და საერთო ჯამში გააჩნიათ საკმარისი
სარეზერვო რესურსი სამომავლოდ დამატებული მგზავრების მოსამსახურებლად.

დაანგარიშებულია  მოცემული საკვლევი ობიექტიდან ეკონომიკური საქმიანობისა და სხვა საჯარო სივრცეებთან დამაკავშირებელი  გზების
მანძილები და საჭირო დრო მათ დასაფარავად,  ასე მაგალითად:  სარფის საბაჟო გამშვებ პუნქტამდე მანძილია-17 კმ და მის დასაფარად საჭირო დრო
შეადგენს მსუბუქი ავტომობილისათვის-25  წთ; ადლიის ,,გაფორმების ეკონომიკურ ზონა“-მდე მანძილი-5,5 კმ; მის დასაფარად საჭირო დრო-12 წთ;
ბათუმი ცენტრალი(რკინიგზის  სადგური)-4.3  კმ, დაფარვის დრო-14 წთ;  ბათუმის ცენტრალურ ავტოსადგურამდე  მანძილი-6,5 კმ, საჭირო დრო მის
დასაფარად-17 წთ; ბათუმის საერთაშორისო აეროპორტამდე მანძილი შეადგენს-6,1 კმ-ს, მის დასაფარად საჭირო დრო-10 წთ; ბათუმის პორტის
,,გაფორმების ეკონომიკური ზონა“-მდე მანძილი-5,9 კმ, დაფარვის დრო-13 წთ. ავტომფლობელებისათვის  უახლოესი ავტოგასამართი  სადგურები:
„ვისოლი“  მდებარეობს ტბელ აბუსერიძის ქუჩა N 37-ში, მანძილი სადგურამდე შეადგენს-450 მ-ს; „რომპეტროლი“ მდებარეობს  გორგილაძისა  და
ჯავახიშვილის ქუჩის კუთხეში, მანძილი სადგურამდე  შეადგენს-1,0 კმ-ს, მის დასაფარად  მსუბუქ ავტომობილს დაჭირდება-5 წთ.

საპროექტო გზა

საპროექტო ტერიტორიაზე საკადასტრო კოდით 05.24.05.250, დაგეგმილია 10 მეტრი სიგანის ორმხრივი შიდა გამჭოლი გზა, რომელიც ჟიული შარტავას
გამზირს დააკავშირებს ხახუტაიშვილის ქუჩასთან. შედეგად შემსვლელი სამანქანო ნაკადი გვერდს აუვლის ტერიტორიის მოსაზღვრე ქუჩას და მგზავრთა
გადმოსხმის დროს არ შეაფერხებს სამანქანო მოძრაობას.
დაგეგმილი შიდა ორმხრივი მოძრაობის მქონე სამანქანე გამჭოლი მოძრაობა განხორციელდება 7 მეტრი სიგანის სამანქანე სავალი ნაწილის პარამეტრის დაცვით
და სიჩქარე შეიზღუდება 20კმ/სთ -მდე. მოწყობილი იქნება 1,5 მ. სიგანის ტროტუარები.
ტროტუარების პარამეტრები აკმაყოფილებს ფეხითმოსიარულეთა მოთხოვნებს და კონსტრუქციულად გამოყოფილია სამანქანე სავალი ნაწილისგან.
საგზაო მოძრაობის ორგანიზების სქემის შესაბამისად გათვალისწინებულია ტროტუარებზე უნარშეზღუდულთა პანდუსების მოწყობა. ასევე ტერიტორიაზე
სამანქანო შესასვლელ-გამოსასვლელზე მოინიშნება საქვეითე ზებრა გადასასვლელი და მოეწყობა შესაბამისი საგზაო ნიშნები მძღოლების გასაფრთხილებლად.
სამანქანო შესვლა/გამოსვლის მანევრი დარეგულირდება შესაბამისი ნიშნებითა და პარამეტრებით.
დაგეგმილი გზის საავტომობილო მოძრაობის მიმართულებები უერთდება ჟიული შარტავას გამზირისა და დავით ხახუტაიშვილის ქუჩის შესაბამის
მიმართულებებს, რაც გავლენას არ ახდენს გეგმარებითი ერთეულის მომიჯნავე ქუჩების ქსელზე.
შიდა გამჭოლი გზის მოწყობა საგრძნობლად განმუხტავს სამომავლოდ საპროგნოზო დატვირთულობას ობიექტის მიმდებარე სამანქანე კვანძებზე. საპროექტო
ტერიტორიაზე შესასვლელები მოეწყობა აუცილებელი საჭირო მანევრის შესასრულებლად მინიჭებული პარამეტრების დაცვით რაც შეიძლება ნაკლები
ფართობის გამოყენების ხარჯზე, რათა მაქსიმალურად შემცირდეს ქვეითის შეყოვნება და ზოგადად სამანქანე დაბრკოლებების წარმოქმნა.
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2. ტექსტური ნაწილი 
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2.1. 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 ნაკვეთზე (ს.კ. 05.24.05.218, 05.24.05.250, 05.24.05.246, 05.24.05.247, 05.24.05.237, 
05.24.05.222 და 05.24.05.102 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“. 

2.2. 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; 
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(7)     ვიზუალიზაცია   —   დაგეგმილი   თუ   დაგეგმარებული   წარმოსახვითი   ფიზიკური   გარემოს სხვადასხვა  კომპიუტერული  გრაფიკის გამოყენებით  შექმნილი  გრაფიკული  გამოსახულება (სურათი, 
დიაგრამა და/ან ანიმაცია); 
(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)  უფლებრივი გარემო — საქართველოს ნორმატიულ-სამართლებრივი აქტებით დადგენილი   უფლებების     ერთობლიობა,      მათ     შორის     გამოხატული     რეგლამენტებში,      რეჟიმებში, 
ვალდებულებებში, საჯარო თუ კერძო ინტერესებში; 
(25)  ფიზიკური გარემო — ბუნებრივი გარემოსა და კულტურული (ანთროპოგენური) გარემოს ერთობლიობა; 
(26)  ფოტოგრამმეტრია — სამეცნიერო-ტექნიკური დისციპლინა, რომელიც გამოიყენება ობიექტების ფოტოგამოსახულების  მიხედვით მათი ფორმების,  ზომების,  მდებარეობის  და მსგავსი სივრცული 
მახასიათებლების განსაზღვრისთვის; 
(27)  ფოტოფიქსაცია   —   ტერიტორიის   ფიზიკური   გარემოს   ასახვა   ფოტოგადაღების   მეთოდით,კონკრეტულ დროში მისი მდგომარეობის დაფიქსირების მიზნით; 
(28) 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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2.3. 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 გეგმის პროექტი შემუშავებულია „ქალაქ ბათუმში, ფიროსმანის ქ. N14; ფიროსმანის ქუჩაზე, სპორტ სკოლის მიმდებარედ და ქ. ბათუმში, შ. ხიმშიაშვილის ქ. N7ბ-ში არსებულ 
მიწის ნაკვეთებზე N05.24.05.218 და N05.24.05.250 განაშენიანების დეტალური გეგმის შემუშავების ინიცირების თაობაზე“ ქალაქ ბათუმის მუნიციპალიტეტის მერიის 2021 წლის 16 მარტის Nბ14.14210759 
ბრძანების საფუძველზე და თანდართული დავალების შესაბამისად. 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 ახალი გდგ-ს 
შემუშავება. 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 მეშვეობი; 
• მიწის ნაკვეთების განვითარება, მათი გამოყენებისა და განაშენიანების კონკრეტული რეგულირება და სათანადო უზრუნველყოფა.     
• მიწის რაციონალური გამოყენება; 
• ეკონომიკის დარგების განვითარების უზრუნველყოფა;  
• მიმზიდველი და უსაფრთხო საინვესტიციო გარემოს შექმნა;  
• განვითარების გრძელვადიანი პოტენციალის შენარჩუნება და სათანადო უზრუნველყოფა;  
• ეკონომიკური საქმიანობის წახალისება და ხელშეწყობა;  
• ტერიტორიების განახლებისათვის ან/და ინტენსიფიკაციისათვის, მიწის მომჭირნედ და დაზოგვით გამოყენება, სივრცის გამოყენების სხვადასხვა შესაძლებლობის მომავლისათვის შენარჩუნება;  
• სუსტად განვითარებული ინფრასტრუქტურის მქონე ტერიტორიის ფუნქციურ ერთეულად ჩამოყალიბება სხვა ერთეულებთან პარტნიორობის საფუძველზე;  
• ინფრასტრუქტურის გარემოზე უარყოფითი ზემოქმედების მაქსიმალურად შემცირება, სხვა მოსალოდნელი უარყოფითი ზემოქმედების დაძლევა. 

2.4. განაშენიანების დეტალური გეგმის დასაბუთება 
I. დაგეგმვის ობიექტი და გდგ-ს შემუშავების წინაპირობები 

დაგეგმვის ობიექტს წარმოადგენს ქალაქ ბათუმში, ფიროსმანის ქუჩა N14-ში, სპორტ სკოლის მიმდებარედ არსებული მიწის ნაკვეთის (ს.კ. N05.24.05.218) და შ. ხიმშიაშვილის ქუჩა N7ბ-ში არსებული მიწის 
ნაკვეთის (ს.კ. N05.24.05.250) სამშენებლოდ განვითარების მიზნით განაშენიანების დეტალური გეგმის შემუშავება. გეგმარებითი ერთეული მოქცეულია ფიროსმანის, ჟიული შარტავას, შ. ხიმშიაშვილისა 
და დავით ხახუტაიშვილის ქუჩებს შორის და მოიცავს მიწის ნაკვეთებს საკადასტრო კოდებით: 05.24.05.218, 05.24.05.250, 05.24.05.246, 05.24.05.247, 05.24.05.237, 05.24.05.222 და 05.24.05.102. 
 
გდგ-ს შემუშავების წინაპირობაა წინასაპროექტო კვლევა, მათ შორის ფიზიკური გარემოს - სივრცითი, ინფრასტრუქტურის, სოციალურ-ეკონომიკური მდგომარეობის კვლევა, ასევე უფლებრივი გარემოს, 
დოკუმენტური მონაცემების შესწავლა და დაინტერესებულ პირთა, აგრეთვე სახელმწიფო და ადგილობრივი ხელისუფლების ორგანოების მოსაზრებებისა და ინტერესების განხილვა/შეწონვა  
(იხ.დანართი).  
 
გეგმარებითი ერთეულის გდგ-ს შემუშავების მიზნით, მოქმედი კანონმდებლობის შესაბამისად, პირველ ეტაპზე შემუშავდა და დამტკიცდა გდგ-ს კონცეფცია, რომლის საფუძველზე შემუშავდა გდგ-ს 
პროექტი.  
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2. დაგეგმვის საჭიროება, ინიციატივა, მიზნები და პრინციპები

გეგმარებით ერთეულში მოქცეული მიწის ნაკვეთების (საკ.კოდები: N05.24.05.218, N05.24.05.250) სამშენებლოდ განვითარებისათვის დაგეგმილია დადგენილი კ2 მაჩვენებლის გადამეტება, რაც წარმოადგენს 
საერთო ქალაქგეგმარებითი ხასიათის ცვლილებებს და ამასთან „საქართველოს სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული და სამშენებლო საქმიანობის კოდექსი“ საქართველოს კანონის 41-ე მუხლის მე-5 
პუნქტით დადგენილია კ1/კ2 მაჩვენებლის გადამეტების  საფუძველი - გდგ, რაც იწვევს დაგეგმვის საჭიროებას და შესაბამისად ქალაქ ბათუმის მერიის მიერ 2021 წლის 16 მარტს გამოცემულ იქნა 
Nბ14.14210759 ბრძანება „ქალაქ ბათუმში, ფიროსმანის ქ. N14; ფიროსმანის ქუჩაზე, სპორტ სკოლის მიმდებარედ და ქ. ბათუმში, შ. ხიმშიაშვილის ქ. N7ბ-ში არსებულ მიწის ნაკვეთებზე N05.24.05.218 და 
N05.24.05.250 განაშენიანების დეტალური გეგმის შემუშავების ინიცირების თაობაზე“.  

გეგმარებით ერთეულზე დაგეგმილია სასტუმროს დანიშნულების მრავალსართულიანი კომპლექსის განთავსება. აღნიშნულის განხორციელება საჭიროებს განაშენიანების გამჭიდროებას - განაშენიანების 
ინტენსივობის კოეფიციენტის გაზრდას კ2=14,0-მდე,  საპროექტო ნაკვეთები ქალაქ ბათუმის გენერალური გეგმის მიხედვით მდებარეობს შერეული ზონაში (შზ), ხოლო განაშენიანების გეგმის მიხედვით 
კი საქმიან ზონაში (შზ-3), სადაც განაშენიანების ინტენსივობის კოეფიციენტი კ2=4,6-მდე. 

ქალაქმშენებლობითი გეგმის - განაშენიანების დეტალური გეგმის შემუშავება ემყარება მდგრადი განვითარების პრინციპებს, რომლებიც უზრუნველყოფს შესაბამისი ტერიტორიის გამოყენებისა და 
განვითარების ეკონომიკური და სოციალური წინაპირობების ჰარმონიზაციას. ეს პრინციპებია: 

▪ სუსტად განვითარებული ინფრასტრუქტურის მქონე ერთეულების მდგრად ფუნქციურ ერთეულად ჩამოყალიბება;
▪ ეკონომიკის დარგების განვითარების უზრუნველყოფა;
▪ ადამიანისათვის ღირსეული საარსებო პირობების შექმნა და შენარჩუნება;
▪ ეკონომიკური, სოციალური და ეკოლოგიური განვითარებისათვის შესაბამისი წინაპირობების შექმნა;
▪ მიმზიდველი და უსაფრთხო საინვესტიციო გარემოს შექმნა;
▪ მიწის რაციონალური გამოყენების პრინციპი;
▪ განაშენიანებული მიწის ნაკვეთების განახლება და ზომიერი ინტენსიფიკაცია;

▪ჯანმრთელობისათვის უვნებელი გარემოს და უსაფრთხო შრომის პირობების შექმნა და შენარჩუნება;
▪ მომსახურებისა და სატრანსპორტო/საინჟინრო ინფრასტრუქტურის ხელმისაწვდომობა, სოციალური ინფრასტრუქტურის განვითარება, შესაბამისი ტერიტორიული წინაპირობების შექმნით
ეკონომიკური საქმიანობის წახალისება და ხელშეწყობა;
▪ გარემოზე უარყოფითი ზემოქმედების მაქსიმალურად შემცირება,

3. გეგმარებითი ერთეულის აღწერა

3.1. გეგმარებითი ერთეულის საერთო ფართობი და საზღვრები 
საქართველოს მთავრობის 2019 წლის 3 ივნისის №260 დადგენილებით დამტკიცებული „სივრცის დაგეგმარებისა და ქალაქთმშენებლობითი გეგმების შემუშავების წესი“-ს მე-5 დანართის - გეგმარებითი 
ერთეულები და მათი გამოყოფის წესის (სარეკომენდაციო) მე-9 პუნქტის „ა)“ ქვეპუნქტის გათვალისწინებით სულ გეგმარებითი ერთეულის ფართობი შეადგენს 62 000 კვ.მ-ს. 
გეგმარებითი ერთეული მოიცავს 7 მიწის ნაკვეთს და მათი ფართობი შეადგენს  45467,00 კვ.მ-ს, კერძოდ ფართობების მიხედვით: 

მიწის ნაკვეთი 
საკადასტრო კოდი ფართობი კვ.მ. 
1 2 3 
1 05.24.05.246 6570,00 
2 05.24.05.247 7328,00 
3  5.24.05.237 6620,00 
4  5.24.05.222 6434,00 
5 05.24.05.102 3102,00 
6 05.24.05.218 13540,00 
7 05.24.05.250 1873,00 

ჯამი 45467,00 
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3.2. ორთოფოტოფიქსაცია 



16 
 
 

 

 

3.3. გეომორფოლოგია 
გამოკვლეული მოედანი შედის საქართველოს მთათაშორისული დეპრესიის კოლხეთის ნაწილის სამხრეთ კოლხეთის მითისწინა ბორცვიანი რელიეფის ფარგლებში, რომელიც აჭარის საზღვრებში ვიწრო 
ზოლის სახით მიუყვება შავი ზღვის სანაპიროს. რელიეფის ხასიათის განმსაზღვრელი მთისწინა ბორცვიანი რელიეფი დანაწევრებულია ზღვის ნაპირისადმი მართობულად მიმართული მდინარეული 
ხეობებით, რომელთა ქვედა, ზღვისპირა ნაწილები მოვაკებული და დატერასებულია. ტერასების საკონტაქტო ხაზი ტალღისებურად მიუყვება ფერდობების ძირებსა და აკუმულაციური წარმოშობის 
ვაკეებს. მრავალ ადგილზე მკვეთრად გამოყოფს მთისწინა ბორცვიანი რელიეფისგან.  
 
ტერიტორია განლაგებულია, ზღვისპირა აკუმულაციურ ტერასაზე. საკვლევი მოედნის მიმდებარე ზონაში ტერასა მოვაკებულია, ზღვისკენ ოდნავ დახრილი ზედაპირით და წარმოადგენს მცირე 
კავკასიონის მთათა სისტემაში შემავალი მესხეთის ქედის უკიდურეს დაბოლოებას შავი ზღვის სანაპიროსთან. იგი აგებულია უმეტესად მესამეული და მეოთხეული ასაკის ფორმაციებით; ნალექებში 
მსხვილმარცვლოვანი ფრაქცია ადგილს უთმობს შედარებით წვრილ ფრაქციას და ზღვისპირა ზოლში, მათ შორის გამოკვლეული მოედნის ფარგლებშიც, ალუვიურ-ლაგუნური შედარებით 
წვრილდისპერსიული ნალექების შრეები მორიგეობენ, რაც დასტურდება გაბურღული ჭაბურღილების მონაცემებითაც.  
 
ტექტონიკურად საკვლევი რაიონი შედის აჭარა-თრიალეთის ნაოჭა სისტემის ჩრდილო ზონის ჩაქვი-საირმის ქვეზონაში, განედური მიმართულების შეცოცებებითა და შესხლეტვებით.  
 

 



17 
 
 

 

 

საველე კვლევების საფუძველზე, გრუნტის წყლის დონე 2.0 -2.5 მეტრიდან იწყება, სამშენებლო მოედნის ლითოლოგიურ სტრუქტურაში ნიადაგის ფენის ქვეშ გამოიყოფა ერთმანეთისგან განსხვავებული 
შედგენილობის, მდგომარეობისა და თვისებების 7 ფენა, სულ 8 ფენა: ნიადაგის ფენა – სუსტად ტენიანი, მოყავისფრო-ნაცრისფერი, სუსტად ქვიშიანი, მტვროვანი თიხა, მცენარეთა ფესვებით; ნაყარი 
გრუნტი - ტენიანი, მოყავისფრონაცრისფერი, ხრეშოვანი გრუნტი, კენჭების გარკვეული რაოდენობის შემცველობით, ქვიშიან-მტვროვანი თიხის შემავსებლით, მკვრივი, სამშენებლო ნარჩენების 
შემცველობით; წყალგაჯერებული, ნაცრისფერი, მომრგვალებული ხრეში ძლიერ ქვიშიანი, მტვროვანი, საშუალო სიმკვრივის, კენჭების იშვიათი ჩანართებით;  წყალგაჯერებული ნაცრისფერი ქვიშა, 
საშუალომარცვლოვანი, საშუალო სიმკვრივის, თიხის თხელი ლინზებით, სუსტად ხრეშიანი, ორგანიკიანი, იშვიათად ნიჟარების შემცველობით; ძლიერ ტენიანი, ნაცრისფერი, მტვროვანი თიხა, რბილი, 
ქვიშის ძალიან თხელი ლინზებით, ორგანიკის შემცველობით; წყალგაჯერებული ნაცრისფერი ქვიშა, წვრილმარცვლოვანი, მტვროვანი, ხრეშის იშვიათი ჩანართებით, საშუალო სიმკვრივის, თიხის თხელი 
ლინზებით ნიჟარების შემცველობით; წყალგაჯერებული, ნაცრისფერი, მომრგვალებული ხრეში ძლიერ ქვიშიანი, მტვროვანი, მკვრივი და ძალიან მკვრივი, კენჭების იშვიათი ჩანართებით; 
წყალგაჯერებული ნაცრისფერი ქვიშა, წვრილმარცვლოვანი, მტვროვანი, ხრეშის იშვიათი ჩანართებით, მკვრივი, თიხის ლინზებით ნიჟარების შემცველობით.  
ტერიტორია მდგრადია და არ შედის სტიქიური გეოლოგიური პროცესების საშიშროების ზონაში. 
 
3.4. სეისმოლოგია        
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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 

 

შენობაზე სეისმური ზემოქმედების საანგარიშო ინტენსიურობა, 
ბალი 

საანგარიშო მნიშვნელობა  

7 0,80 

8 0,65 

9 0,50 

10 0,35 

 

3.5. კლიმატი 
 
საქართველოს ეკონომიკური განვითარების მინისტრის 2008 წლის 25 აგვისტოს 1–1/1743 ბრძანებით დამტკიცებული `სამშენებლო კლიმატოლოგია(პნ 01.05-08)~-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 დარაიონება 

(ამონარიდი)                                                                                                              ცხრილი 3 

N პუნქტების დასახელება კლიმატური რაიონები და ქვერაიონები 

1 2 3 

8 ბათუმი, ქალაქი IIIბ 
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3.6. ეკოლოგიური მდგომარეობა 

ატმოსფერულ ჰაერში მავნე ნივთიერებათა ემისიები და ხმაურის გავრცელება 

ბათუმში ატმოსფერული ჰაერის დაბინძურების სტაციონარული წყაროებიდან მნიშვნელოვანია სხვადასხვა პროფილის წარმოებები, ასეთი შესაძლოა იყოს: მეტალურგიული წარმოება და ლითონის 
დამუშავება, ქიმიური მრეწველობა, საწვავის შენახვა/რეალიზაცია და სხვა. მობილური წყაროებიდან ატმოსფერული ჰაერის დაბინძურების მნიშვნელოვან ფაქტორს წარმოადგენს ავტოტრანსპორტის 
გამონაბოლქვი.  
ქ. ბათუმში არსებული სადამკვირვებლო სადგურები, სადაც პერიოდულად ხდება ჰაერის დამაბინძურებლებზე დაკვირვება, განთავსებულია რუსთაველის ქუჩაზე (დრამატულ თეატრთან), ანგისის 
პოლიციის შენობასთან, ლ. ასათიანის ქუჩაზე (ყინულის სახლთან), მაიაკოვსკის ქუჩაზე (ტერმინალის ცენტრალურ შესასვლელთან) და ფერიის მთაზე (საბაგიროს სადგურთან). გარდა ამისა, აბუსერიძის 
ქუჩაზე განთავსებულ სადგურზე ჰაერის დამბინძურებლებზე დაკვირვება მიმდინარეობს საათობრივად, ხოლო დანარჩენ სადგურებზე – გარკვეული პერიოდულობით. არსებული სადგურებზე ხდება 
მტვრის, გოგირდის დიოქსიდის, აზოტის ოქსიდების და სხვა დამაბინძურებლების გაზომვა. 
 
გარემოს ეროვნული სააგენტოს სადგური მონაცემები 2021 წლის მაისის თვე, მგ/მ3 

 NO2 SO2 PM2.5 PM10 O3 CO 
1 29.15 0.31 19.21 30.20 28.98 0.09 
2 16.45 0.67 19.21 28.94 38.82 0.10 
3 18.62 0.29 15.67 30.38 45.20 0.21 
4 23.81 0.18 14.90 37.62 38.36 0.03 
5 31.56 0.55 11.27 25.71 26.73 0.12 
6 20.13 0.17 12.30 24.45 37.86 0.14 
7 24.32 0.24 9.64 21.26 49.73 0.08 
8 16.99 0.52 13.12 29.98 40.02 0.18 
9 31.77 0.45 14.81 41.41 25.37 0.32 
10 28.51 0.23 5.46 11.79 31.38 0.01 
11 22.88 0.33 6.94 14.44 35.16 0.02 
12 19.58 0.37 8.92 17.02 41.75 0.05 
13 19.60 0.79 12.99 27.53 36.00 0.19 
14 25.42 0.44 16.97 44.35 37.42 0.19 
15 33.60 0.22 16.01 41.24 59.27 0.01 
16 34.61 0.32 15.08 35.56 51.95 0.02 
17 32.78 0.33 11.96 33.64 40.14 0.07 
18 18.40 0.84 14.45 27.36 23.87 0.31 
19 24.50 1.11 18.40 46.87 22.54 0.65 
20 24.46 0.81 14.67 33.58 37.67 0.24 
21 30.60 0.64 15.11 44.21 46.81 0.46 
22 38.16 0.08 12.95 30.43 22.47 0.04 
23 42.12 0.25 10.99 21.15 15.00 0.14 
24 42.68 0.94 6.99 12.06 20.21 0.16 
25 26.85 0.64 8.93 19.64 14.11 0.21 
26 31.20 0.46 14.30 29.69 29.77 0.15 
27 25.77 0.52 14.17 27.00 25.71 0.03 
28 21.38 0.51 11.33 22.35 24.41 0.03 
29 17.50 0.44 12.51 23.42 17.02 0.03 
30 9.87 0.30 9.29 17.81 25.11 0.03 
31 10.05 1.00 12.60 24.79 27.58 0.11 
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საშუალო სადღეღამისო და ერთჯერადი მაქსიმალური ზღვრულად დასაშვები მაჩვენებლები. 

დამაბინძურებელი საშუალო 
სადღეღამისო 
მგ/მ3 

მაქსიმალური 
ერთჯერადი 
მგ/მ3 

მტვერი 0.15 0.5 

გოგირდის დიოქსიდი 0.05 0.5 

ნახშირჟანგი 3.0 5.0 

აზოტის დიოქსიდი 0.04 0.2 

აზოტის ოქსიდი 0.06 0.4 

ოზონი 0.03 0.16 

 

გეგმარებითი ერთეულის მახლობლად ატმოსფერული ჰაერის დაბინძურების ძირითად წყაროს ავტოტრანსპორტი წარმოადგენს. აქ არსებულ საავტომობილო გზებზე მოძრავი ავტოტრანსპორტი ერთ-
ერთი ფაქტორია საპროექტო ტერიტორიაზე არსებული ატმოსფერული ჰაერის მავნე ნივთიერებებითა და ხმაურით დაბინძურების თვალსაზრისით. თუმცა ასევე გასათვალისწინებელია სხვადასხვა სახის 
სამშენებლო სამუშაოები, რაც ხმაურისა და ატმოსფეროს დაბინძურების ერთ-ერთ წყაროს წარმოადგენს.  

ნიადაგი და გრუნტი  

ქალაქ ბათუმის ტერიტორიაზე მნიშვნელოვანი ადგილი უჭირავს ნიადაგის/გრუნტის დაბინძურებას სახიფათო ნარჩენებითა და ჩამდინარე წყლებით. ამ მხრივ, ქ. ბათუმის ტერიტორიაზე ერთ-ერთი 
მნიშვნელოვანი ობიექტია ბათუმის ნავთობტერმინალი და მასთან დაკავშირებული ინფრასტრუქტურა. ასევე ყოფილი და არსებული საწარმოო და ნაგავსაყრელის ტერიტორია.  
გეგმარებითი ერთეული წარმოადგენს ინფრასტრუქტურითა და ანთროპონეგური ზემოქმედებით დატვირთულ უბნებს, სადაც ნიადაგის/გრუნტის ნაყოფიერი ფენა სუსტადაა განვითარებული, რაც 
ინფრასტრუქტურული სამუშაოების განხორცილების შედეგად გამოწვეულ უარყოფით ზემოქმედების რისკებს მინიმუმამდე ამცირებს.  
 
ზედაპირული და მიწისქვეშა წყლები  

გეგმარებითი ერთეულის საპროექტო ტერიტორიდან უახლოესი ზედაპირული წყლის ობიექტი არდაგანის ტბა (უმოკლესი პირდაპირი მანძილი 195 მ.), ნურის ტბა (უმოკლესი პირდაპირი მანძილი 1100 
მ.) და შავი ზღვაა (უმოკლესი პირდაპირი მანძილი 380 მეტრი).  როგორც საინჟინრო-გეოლოგიურმა კვლევებმა აჩვენა საპროექტო ტერიტორიაზე გრუნტის/მიწისქვეშა წყლები გრუნტის ზედაპირთან 
საკმაოდ ახლოსაა. დაგეგმილმა სამუშაოებმა შესაძლოა უარყოფითი ზეგავლენა იქონიოს გრუნტის წყლის ხარისხზე, რაც დაკავშირებული იქნება სამუშაოების არასწორ წარმართვასთან და ნარჩენების 
არასათანადო მართვასთან (განსაკუთრებით თხევადი ნარჩენების).  
აღსანიშნავია, რომ გეგმარებითი ერთეულის სიახლოვეს წარმოდგენილია ქალაქ ბათუმის საკანალიზაციო და სანიაღვრე სისტემა, სადაც ასევე ჩაერთვება საპროექტო ინფრასტრუქტურა. საკანალიზაციო 
და სანიაღვრე სისტემაში ჩართვამდე, დაგეგმილი სამუშაოების განხორციელებისას მკაცრად უნდა იყოს დაცული გარემოსდაცვითი პირობები, რაც მინიმუმამდე შეამცირებს ზედაპირულ წყლებზე 
უარყოფითი ზემოქმედების ხარისხს. 
  
აკუსტიკური რეჟიმი 

ქალაქ ბათუმში გარემოს ხმაურით დაბინძურების ერთ-ერთი მთავარი წყარო ავტოტრანსპორტია, ასევე სამრეწველო და სამშენებლო პროცესები. ავტოტრანსპორტის გადაადგილებით გამოწვეული ხმაური 
საქართველოს ყველა დიდ ქალაქში აჭარბებს ზღვრულად დასაშვებ ნორმებს, მათ შორის ბათუმშიც. ამასთან გასათვალისწინებელია, რომ გეგმარებითი ტერიტორია მდებარეობს სატრანსპორტო ნაკადებით 
დატვირთულ ზონაში, სადაც ხმაურის ფონური დონე დღის აქტიურ პერიოდში 80 დბა-ს შეადგენს. 
 
ქალაქ ბათუმში აკუსტიკური რეჟიმი რეგულირდება:  

• საქართველოს ადმინისტრაციულ სამართალდარღვევათა კოდექსით; 
• „ქ. ბათუმში, ღამის საათებში ფეიერვერკების და სხვა მსგავსი საშუალებების გამოყენების შეზღუდვის ღონისძიებათა შესახებ“ თვითმმართველი ქალაქის - ბათუმის საკრებულოს 2014 წლის 26 ივნისის 
#105 განკარგულებით; 
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• „საცხოვრებელ და საზოგადოებრივ ზონებში გადაჭარბებული ხმაურის (მუსიკალური ჟღერადობის) აღკვეთის გადაუდებელ ღონისძიებათა შესახებ“ თვითმმართველი ქალაქის - ბათუმის საკრებულოს 
2007 წლის 30 ივლისის #124 განკარგულებაში ცვლილების შეტანის თაობაზე“ თვითმმართველი ქალაქის - ბათუმის საკრებულოს 2012 წლის 21 მაისის #122 განკარგულებით; 

ნარჩენების მართვა 
ქალაქ ბათუმის ტერიტორიაზე ნარჩენების წარმოქმნის არაერთი წყაროა წარმოდგენილი (მოსახლეობა, სხვადასხვა სახის საწარმოები, ბაზრობები, ავტოტექნიკური მომსახურების ობიექტები, კვების 
ობიექტები, სამედიცინო დაწესებულებები, სამშენებლო სამუშაოები და სხვა), რომელთა გამოც ყოველდღიურად დიდი რაოდენობით ნარჩენები წარმოქმნება. ხშირ შემთხვევაში წარმოქმნილი ნარჩენები 
სახიფათო ნარჩენების კატეგორიას განეკუთვნება. 
 
ქალაქ ბათუმში საყოფაცხოვრებო ნარჩენების შეგროვებას და ბათუმის მუნიციპალურ ნაგავსაყრელამდე ტრანსპორტირებას შპს „სანდასუფთავება“ უზრუნველყოფს. კომპანიას ქალაქ ბათუმს და აჭარის 
რეგიონის არაერთ დასახლებულ პუნქტში განთავსებული აქვს საყოფაცხოვრებო ნარჩენებისთვის განკუთვნილი კონტეინერები, რომელთაც გარკვეული პერიოდულობით ემსახურება. აღსანიშნავია, რომ 
ქობულეთის მუნიციპალიტეტის სოფელ ცეცხლაურში ახალი სანიტარული ნაგავსაყრელის მშენებლობა მიმდინარეობს, სადაც როგორც ქალაქ ბათუმში, ასევე აჭარის დანარჩენ ხუთ მუნიციპალიტეტში 
შეგროვებული ნარჩენები განთავსდება. მანამდე კი, ქალაქ ბათუმში წარმოქმნილი ნარჩენები კვლავ მოუწესრიგებელ ნაგავსაყრელზე განთავსდება. 
 
დენდროლოგიური მონაცემები (საჯარო სივრცეში) 

ქალაქ ბათუმის ტერიტორიაზე არაერთი დიდი ზომის გამწვანებული სივრცეა წარმოდგენილი - ბათუმის ბოტანიკური ბაღი, ბათუმის ბულვარი, 6 მაისის პარკი და სხვა. არსებული გამწვანებული 
სივრცეების საერთო ფართობის თანაფარდობა ერთ სულ მოსახლეზე გადაანგარიშებით  5-6 მ2-ს შეადგენს. 
 
ქ. ბათუმის მწვანე სივრცეები გამოირჩევა მრავალფეროვნებით, რაც პირველ რიგში განპირობებულია სუბტროპიკული კლიმატით. რეკრეაციულ ზონებში ძირითადად 25 სახეობის ხე-მცენარეა 
გავრცელებული რომელთა საშუალო წლოვანება 70 წელზე მეტია.  
 
გეგმარებით ერთეულს ესაზღვრება ბათუმის ახალი ბულვარის ტერიტორია. ბათუმის ბულვარი ერთერთი გამორჩეული მწვანე სივრცეა ქალაქის ტერიტორიაზე, რომლის საერთო ფართობია 100 ჰექტარზე 
მეტია. მთლიანად ბულვარში 30000-ზე მეტი ძირი მცენარეა, საიდანაც ძირითადად შემდეგი ხე მცენარეებია გაბატონებული: ზღვისპირა ფიჭვი, კვიპაროსი, კედარი, ცხენის წაბლი, კრიპტომერია, ცაცხვი, 
ნეკერჩხალი, ევკალიპტი და პალმების 3 სახეობა (ფინიკის, მარაოსებრი და ქოქოსის). 
 
უახლოეს მომავალში დაგეგმილია ბათუმის ბულვარის მწვანე საფარის კოლექცია იშვიათი და უნიკალური ჯიშის ახალი მცენარეთა სახეობებით გამდიდრდეს. მათ შორის არის საქართველოს წითელი 
ნუსხის წარმომადგენელი მცენარე - უთხოვარი (პირამიდალური და სფეროსებრი) (Taxus baccata piramidalis) აგრეთვე: 
 
• მტირალა კედარი (CEDRUS deodara’ Pendula); 
• სოფორა (SOPHORA japonica’Pendula); 
• არიზონიკას კვიპაროსი (CUPRESSUS arizonica); 
• წითელი ნეკერჩხალი (ACER palmatum ’Atropurpureum); 
• დეკორატიული ტყემალი (PRUNUS pissardii’Nigra’); 
• ვარდი ჯუჯა  (Rosa mini mix). 
ქალაქ ბათუმის მწვანე სივრცეებში წარმოდგენილი ძირითადი ხე-მცენარეების ნუსხა მოცემულია ცხრილში. 

ქ ბათუმის მწვანე სივრცეებში არსებულ ხე-მცენარეთა ძირითადი სახეობების ნუსხა 

№ დასახელება № დასახელება № დასახელება 

1.  

მაგნოლია 

დიდყვავილა 

Magnolia grandiflora 

13.  

პირამიდალური კიპარისი 

Cupressus sempervirens f. 

pyramidalis 

25.  
ქაფურის ხე 

Cinnamonum camphora 

2.  
მუხა იაპონური 

Quercus acuta 14.  

ჰორიზონტალური კიპარისი 

Cupressus sempervirens f. 

Horizontalis 

26.  

ვაშინგტონია 

Washingtonia filifera H. 

Wendl. 
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3.  
ევკალიპტი მანანის 

Eucalyptus viminalis 15.  
კაკლის ხე 

Juglans regia 27.  
ტრახიკარპუსი 

Trachycarpus Fortunei 

4.  
კამელია იაპონური 

Camellia japonica 16.  
ზეთის ხილის ხე 

Olea europaea 28.  
ხამეროფსი (ჰუმილუსი) 

Chamaerops humilis L. 

5.  
ნეკარჩხალი იაპონური 

Acer japonicum 17.  
პოდოკარპუსი 

Podocarpus 29.  
ფინიკი 

Phoenix canariensis 

6.  
კედარი ჰიმალაის 

Cedrus deodara 18.  
მუშმულა 

Eriobotrya japonica 30.  
ბუცია 

Butia capitata 

7.  
ფიჭვი 

Pinus 19.  
ტყემალი 

Prunus cerasifera 31.  
ტუია 

Thuja 

8.  
წყავი 

Laurocerasus 20.  
მაგნოლია სულანჟის 

magnolia soulangeana 32.  
აბელია 

Abelia 

9.  
ოსმანთუსი 

Osmanthus fragrans 21.  
ხეტიტა (ლირიოდედრონი) 

Liriodendron tulipifera 33.  
ჭყორი 

Ilex 

10.  
ირმის რქა 

Lagerstroemia indica 22.  
იორდასალამი ხისებრი 

Paeonia arborea 34.  
ჭანჭყატი 

Euonymus 

11.  
ტერნსტრემია იაპონური 

Ternstroemia japonica 23.  
პირაკანტა 

Pirakanta 35.  

კომშიხენომელესი 

(იაპონური კომში) 

Chaenomeles japonica 

12.  
ღვია (საბაღო ფორმები) 

Juniperuc Sabina 24.  
მიხელია 

Michelia 36.  
ფოტინია 

Photinia 

 

უშუალოდ გეგმარებითი ერთეული მცენარეული საფარით ღარიბია. სამშენებლო სამუშაოების განხორციელებისას არსებული მწვანე საფარის მნიშვნელოვანი ნაწილი შენარჩუნდება, ხოლო განაშენიანება 
ითვალისწინებს ახალი გამწვანების მოწყობას.  
 
საპროექტო ტერიტორია მსხვილი ძუძუმწოვრებისთვის და მტაცებლებისთვის საბინადრო გარემოს არ წარმოადგენს, რადგან ტერიტორია ანთროპოგენურად დატვირთულ ზონას წარმოადგენს.  პროექტის 
განხორცილებისას, შესაბამისი შემარბილებელი ღონისძიებების გატარებით ბიომრავალფეროვნებაზე უარყოფითი ზემოქმედება უმნიშვნელო იქნება.  
 
3.7. ბუნებრივი რესურსები და მათი გამოყენება 

გეგმარებით ერთეულზე და მის მიმდებარედ არ ხორციელდება ბუნებრივი რესურსების მართვა და მათი გამოყენება. 

4. მიწათდაფარულობა 

 საქართველოს მთავრობის 2019 წლის 3 ივნისის №260 დადგენილებით დამტკიცებული „სივრცის დაგეგმარებისა და ქალაქთმშენებლობითი გეგმების შემუშავების წესი“-ს მე-6 დანართის (მონაცემთა 
სარეკომენდაციო მატრიცა) 1.9. პუნქტის მიხედვით სამიზნე ტერიტორია, ანალიზის შედეგად, შეესაბამება ურბანიზებულ, კერძოდ დასახლებულ ტერიტორიას და მიეკუთვნება ნაშენი ტერიტორიის 
კატეგორიას, მისი ფართობი  შეადგენს 62 000  კვ.მ.-ს. 
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5. ქალაქგანვითარების მდგომარეობა, განაშენიანების სტრუქტურა და ფუნქციური დანიშნულება 
 
გეგმარებით ერთეულზე უახლოეს წარსულში განთავსებული იყო სპორტული დანიშნულების ობიექტები და თავისუფალი მიწის ნაკვეთები. კვარტლის ინტენსიური ათვისება დაიწყო 2017 წლის შემდგომ. 
დღეისათვის კვარტალი განაშენიანების ჩამოყალიბებული სტრუქტურისაა და მასზე აშენდა მრავალსართულიანი შენობები. მატერიალური გარემო წარმოდგება თანამედროვე არქიტექტურის სტილთა 
სხვადასხვაობით. აღნიშნული განაშენიანებისათვის დომინირებულ სახეობას წარმოადგენს სასტუმროს დანიშნულების შენობები. ქუჩების ქსელი ეყრდნობა ადგილობრივი საქალაქო მნიშვნელობის 
ქსელს, რომლებიც ძირითადად მართობულია და ატარებენ კვარტალურ ხასიათს, გეგმარებითი სტრუქტურა ოთხთკუთხა ფორმისაა, კაპიტალური ფონდი განახლებულია და მიმდინარეობს ახალი 
მშენებლობები. განაშენიანებული ტერიტორია სწორი მარტივი რელიეფისაა. საინჟინრო ინფრასტრუქტურა რეკონსტრუირებულია და განახლებულია ბოლო წლებში. 
 

 
 

 
 
 
6. ბუნებრივი და კულტურული ფასეულობები 
 
სამიზნე ტერიტორია არ მდებარეობს ბუნებრივი ფასეულობების. მათ შორის მოქმედი და გეგმარებითი დაცული ტერიტორიების არეალში ან/და მათ  სიახლოვეს, ასევე არ მდებარეობს არქეოლოგიური 
დაცვის ზონებში (იხ რუქა). 
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გეგმარებითი ერთეული არ მდებარეობს კულტურული მემკვიდრეობის ძეგლების დაცვის ზონებში, აღნიშნულ ტეროტორიაზე არ გამოვლენილა ღირებული მატერიალური ობიექტები (იხ რუქა).  
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7. ინფრასტრუქტურა:  
 
7.1. სოციალური  
სოციალური ინფრასტრუქტურთაგან გეგმარებით ერთეულზე განთავსებულია ქალაქ ბათუმის სასპორტო სკოლა, ხოლო მიმდებარე ტერიტორიებზე - კვარტლებში განთავსებულია „იუსტიციის სახლი“, 
ნიკოლოზ კანდელაკის სახელობის სამხატვრო სკოლა, ქალაქ ბათუმის №6 საჯარო სკოლა, შემოსავლების სამსახურის ბათუმის რეგიონალური ცენტრი და საფეხბურთო სტადიონი  (იხ.რუკა). 
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7.2. სატრანსპორტო 
 
შერიფ ხიმშიაშვილის გამზირი წარმოადგენს საერთო სარგებლობის, ადგილობრივი მნიშვნელობის საავტომობილო გზას. სამანქანე სავალი ნაწილის ზედაპირი მოასფალტებულია. ზედაპირის 
მდგომარეობა დამაკმაყოფილებელია. მოძრაობა ორმხრივია და თითოეული მიმართულებისთვის განსაზღვრულია 3 სამოძრაო ზოლი. საპირისპიროდ მოძრავი მიმართულებები გამოყოფილია გამყოფი 
ზოლით. დატანილია ჰორიზონტალური მონიშვნები და დამონტაჟებულია საგზაო ნიშნები. რეკომენდირებული სიჩქარე არაუმეტეს  - 40კმ/სთ. 
 

 
ფიროსმანის ქუჩაზე სავალი ნაწილის ზედაპირი მოასფალტებულია და  ზედაპირის მდგომარეობა დამაკმაყოფილებელია. მოძრაობა ორმხრივია და თითოეული მიმართულებისთვის განსაზღვრულია 2 
სამოძრაო ზოლი (საპროექტო ტერიტორიის მოსაზღვრე ნაწილზე). საპირისპიროდ მოძრავი მიმართულებები გამოყოფილია გამყოფი ზოლით. დატანილია ჰორიზონტალური მონიშვნები და 
დამონტაჟებულია საგზაო ნიშნები. რეკომენდირებული სიჩქარე არაუმეტეს  - 40კმ/სთ. 
 
ჟიული შარტავას ქუჩაზეც სავალი ნაწილის ზედაპირი მოასფალტებულია და  ზედაპირის მდგომარეობა დამაკმაყოფილებელია. მოძრაობა ორმხრივია და თითოეული მიმართულებისთვის 
განსაზღვრულია 3-4 სამოძრაო ზოლი (საპროექტო ტერიტორიის მოსაზღვრე ნაწილზე). საპირისპიროდ მოძრავი მიმართულებები გამოყოფილია გამყოფი ზოლით. დატანილია ჰორიზონტალური 
მონიშვნები და დამონტაჟებულია საგზაო ნიშნები. ხასიათდება კარგი გამტარუნარიანობით და შესაძლებელია მაქსიმალური სიჩქარე აჩქარების ზოლისთვის ქალაქის პირობებისთვის ნებადართული 
არაუმეტეს  - 60კმ/სთ. განისაზღვროს. 
 
დ. ხახუტაიშვილის ქუჩა ზემოხსენებულ ქუჩებთან შედარებით სარეაბილიტაციოა. ასფალტის ზედაპირის მდგომარეობა დამაკმაყოფილებელია, თუმცა დასატანია ჰორიზონტალური საგზაო მონიშვნები 
და ტროტუარების ნაწილიც სარეაბილიტაციოა. სამანქანო მოძრაობა ხორციელდება 2 მხრივად და ფაქტობრივი მდგომარეობით თითოეული მიმართულებისთვის თითო სამოძრაო ზოლის მეშვეობით 
ხდება სამანქანო ნაკადის გადინება, რადგან მრავლად გვხვდება არარეგულირებული პარკირება რაც სამანქანო სავალ მონაკვეთს ავიწროვებს. რეალურად ქუჩას შეუძლია 3 სამოძრაო ზოლის ნაკადის 
გატარება. 
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ქუჩები განკუთვნილია მსუბუქი ავტომობილებისა და საზოგადოებრივი ტრანსპორტის მოძრაობისათვის. სატვირთო ავტომობილების, მისაბმელიანი და ნახევარმისაბმელიანი სატრანსპორტო 
საშუალების მოძრაობა აკრძალულია. ქ. ბათუმის პირობებში მომიჯნავე ქუჩები ითვლება ინტენსიური მოძრაობის ქუჩებად, მათი სატრანსპორტო გამტარუნარიანობა გადამკვეთი ქუჩებისა და შუქნიშნების 
გათვალისწინებით  პიკურ სიტუაციაში (ზაფხულის თვეებში) შეადგენს საშუალოდ–2000 ავტომობილს საათში, დღე–ღამეში საშუალოდ–30–35 ათას ავტომობილს. საპროექტო ტერიტორიის და 
გეგმარებითი ერთეულის მიმდებარედ არსებული საქვეითე ინფრასტრუქტურის მდგომარეობა ძირითადად დამაკმაყოფილებელია: ტროტუარები კონსტრუქციულად გამოყოფილია სამანქანე სავალი 
ნაწილისგან, ტროტუარების სიგანის პარამეტრები აკმაყოფილებს ქვეითთა უსაფრთხოდ გადაადგილებას. ზედაპირზე დაგებულია ფილაქანი (ან მოასფალტებულია) და საქვეითე გადასასვლელები 
მონიშნულია „ზებრა“ მონიშვნით. საპროექტო ობიექტს საფეხმავლო მისაწვდომობის ფარგლებში გააჩნია ყველა საჭირო საყოფაცხოვრებო ფუნქციის მქონე ობიექტი. მიმდებარე ტერიტორია მდიდარია 
სარეკრეაციო გამწვანებული სივრცეებით (სკვერი, ბულვარი), ასევე იქვეა სანაპიროც და მრავალი ტურისტული და არამხოლოდ ტურისტული მიზიდვის ობიექტი. მაცხოვრებელთა გადაადგილება 
ხორციელდება უმეტესად ფეხით და ნაკლებად გამოიყენებენ ავტომობილს, რაც სატრანსპორტო ნაკადების დატვირთვაზე დადებითად აისახება. ქუჩაზე ტროტუარების მცირე მონაკვეთებზე აღინიშნა 
ზედაპირის დაზიანება (საჭიროებს რეაბილიტაციას). საზოგადოებრივი ტრანსპორტის ზონები: გეგმარებით ერთეულზე საკვლევი საამშენებლო ობიექტი უზრუნველყოფილია საზოგადოებრივი 
ტრანსპორტის მომსახურებით. საპროექტო ტერიტორიის მიმდებარედ საფეხმავლო მისაწვდომობის ფარგლებში (2-5 წთ საფეხმავლო მანძილზე) მდებარეობს საზოგადოებრივი ტრანსპორტის გაჩერებები, 
მოსაზღვრე 3 ქუჩაზე, სადაც ავტობუსები მოძრაობენ საშუალო დატვირთვირთულობით. მარშრუტების გადახედვის შედეგად ირკვევა, რომ მგზავრებს შეუძლიათ ყველა საჭირო მიზიდვის ობიექტამდე 
უპრობლემოდ გადაადგილება ზედმეტი გადაჯდომების გარეშე. მუნიციპალური ავტობუსები ასრულებენ რეგულარულ რეისებს დადგენილი გრაფიკების მიხედვით შემდეგ მარშრუტებზე: N1ა; N2; N2ა; 
N4; N10; N10ა;. მოცემული ობიექტის მიმდებარედ, უახლოესად 50 მეტრის რადიუსში განთავსებულია ავტობუსის გაჩერების მიმანიშნებელი საინფორმაციო დაფები და ლითონის შემინული მგზავრთა 
მოსაცდელები. აღნიშნული ნომრის ავტობუსებს შორის ინტერვალი მერყეობს საშუალოდ 12–დან–32 წუთამდე. რაც მთავარია, ტერიტორიის მოსაზღვრედ ოთხივე მიმართულებით განლაგებულია 
ავტობუსების გაჩერებები და საერთო ჯამში გააჩნიათ საკმარისი სარეზერვო რესურსი სამომავლოდ დამატებული მგზავრების მოსამსახურებლად. დაანგარიშებულია მოცემული საკვლევი ობიექტიდან 
ეკონომიკური საქმიანობისა და სხვა საჯარო სივრცეებთან დამაკავშირებელი გზების მანძილები და საჭირო დრო მათ დასაფარავად, ასე მაგალითად:  სარფის საბაჟო გამშვებ პუნქტამდე მანძილია–17 კმ 
და მის დასაფარად საჭირო დრო შეადგენს მსუბუქი ავტომობილისათვის–25 წთ; ადლიის ,,გაფორმების ეკონომიკურ ზონა“–მდე მანძილი–5,5 კმ; მის დასაფარად საჭირო დრო–12 წთ; ბათუმი 
ცენტრალი(რკინიგზის სადგური)–4.3 კმ, დაფარვის დრო–14 წთ;  ბათუმის ცენტრალურ ავტოსადგურამდე მანძილი–6,5 კმ, საჭირო დრო მის დასაფარად–17 წთ; ბათუმის საერთაშორისო აეროპორტამდე 
მანძილი შეადგენს–6,1 კმ–ს, მის დასაფარად საჭირო დრო–10 წთ; ბათუმის პორტის ,,გაფორმების ეკონომიკური ზონა“–მდე მანძილი–5,9 კმ, დაფარვის დრო–13 წთ. ავტომფლობელებისათვის უახლოესი 
ავტოგასამართი სადგურები: „ვისოლი“  მდებარეობს ტბელ აბუსერიძის ქუჩა N 37-ში, მანძილი სადგურამდე შეადგენს–450 მ–ს; „რომპეტროლი“ მდებარეობს  გორგილაძისა და ჯავახიშვილის ქუჩის 
კუთხეში, მანძილი სადგურამდე  შეადგენს–1,0 კმ–ს, მის დასაფარად  მსუბუქ ავტომობილს დაჭირდება–5 წთ. 
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7.3. საინჟინრო - კომუნალური 
 
გეგმარებითი ერთეული უზრუნველყოფილია საინჟინრო-კომუნალური ინფრასტრუქტურით. მასზე განთავსებულია მხოლოდ სასტუმროს დანიშნულების შენობები, რომლებშიც ასევე განთავსებულია 
საზოგადოებრივი დანიშნულების ობიექტები. არსებული და საპროექტო სასტუმრო ნომრებისა და საზოგადოებრივი/კომერციული დანიშნულების ობიექტების, ამასთანავე დაკავებულობების  
გათვალისწინებით საინჟინრო-კომუნალური ინფრასტრუქტურის მომხმარებელთა რაოდენობა, შეადგენს  17 000 მომხმარებელს და 35 კომერციული დანიშნულების  ობიექტს.  
 
სასტუმრო კომპლექსების სასტუმრო ნომრების გაზიფიცირება დაგეგმილი არ არის, ხოლო კომერციული დანიშნულების ობიექტების გაზიფიცირებასთან, ასევე სასტუმრო კომპლექსების 
წყალმომარაგება/წყალარინებასთან და ენერგომომარაგებასთან დაკავშირებული შესაბამისი ორგანიზაციების მიერ გაცემული სათანადო დოკუმ ენტაცია და დასკვნები წარმოდგენილია ქვემოთ.   
 
7.3.1. გაზმომარაგება 

გეგმარებითი ერთეული გაზიფიცირებულია. საპროექტო მიწის ნაკვეთებზე განსათავსებელი ობიექტების გაზმომარაგება  შესაძლებელია მიმდებარედ გამავალი გაზსადენებიდან (იხ. რუკა). 
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7.3.2. წყალმომარაგება, წყალარინება და სანიაღვრე სისტემები 
 
გეგმარებითი ერთეული უზრუნველყოფილია წყალმომარაგების, წყალარინების და სანიაღვრე სისტემებით (იხ. რუკა). 

 

 
 
 
7.3.3. ელექტრომომარაგება 
გეგმარებითი ერთეული უზრუნველყოფილია ელექტრომომარაგებით (იხ. რუკა). საპროექტო ობიექტების ელექტრომომარაგებასთან დაკავშირებით გაცემული დოკუმენტაცია იხ. ქვემოთ. 
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8. საკუთრების სტრუქტურა 
  
გეგმარებით ერთეულზე მდებარე  მიწის ნაკვეთები, მასზე გათავსებული შენობები და მშენებარე ობიექტები წარმოადგენენ კერძო იურიდიული პირების საკუთრებას.  
 
9. ქალაქთმშენებლობითი ღონისძიების გეგმები  
 
აჭარის ავტონომიური რესპუბლიკის ფინანსთა და ეკონომიკის სამინისტროსა და შპს „ორბი ჯგუფი ბათუმს“ (ს/№445468798) შორის 2020 წლის 04 აგვისტოს გაფორმდა „აჭარის ავტონომიური რესპუბლიკის 
საკუთრებაში არსებული უძრავი ნივთის პირობიანი აუქციონის ფორმით პრივატიზებისას ნასყიდობის ხელშეკრულება №17“. ხელშეკრულების თანახმად შპს „ორბი ჯგუფი ბათუმმა“ (ს/№445468798) ქ. 
ბათუმში, შერიფ ხიმშიაშვილის ქ. №7-ში მდებარე მიწის ნაკვეთის (ს/კ:05.24.05.250) ხარჯზე უნდა მოაწყოს არანაკლებ 10,00 მეტრი სიგანის საავტომობილო გზა.  
 
„საქართველოს სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული და სამშენებლო საქმიანობის კოდექსი“ საქართველოს კანონის მე-3 მუხლის ჰ24) პუნქტის თანახმად „ქალაქთმშენებლობითი ღონისძიება − 
ღონისძიებათა სისტემა ქალაქთმშენებლობაში, რომელიც ხორციელდება ტერიტორიის სატრანსპორტო და საინჟინრო ინფრასტრუქტურის ან/და შენობა-ნაგებობის ექსპლუატაციის პირობების 
გაუმჯობესების, მათ შორის, სანიტარიულ-ჰიგიენური პირობებისგაჯანსაღების, მიზნით“. ნაკისრი ვალდებულებით საავტომობილო გზის მოწყობა წარმოადგენს ქალაქთმშენებლობით ღონისძიებას და 
შესაბამისად შემუშავდა ქალაქთმშენებლობითი ღონისძიების გეგმა, რომელიც ასევე წარდგენილია ქალაქ ბათუმის მუნიციპალიტეტის მერიაში. 
 
10. დარგობრივი გეგმები  

„ქალაქ ბათუმში, ფიროსმანის ქ. N14; ფიროსმანის ქუჩაზე, სპორტ სკოლის მიმდებარედ და ქ. ბათუმში, შ. ხიმშიაშვილის ქ. N7ბ-ში არსებულ მიწის ნაკვეთებზე N05.24.05.218 და N05.24.05.250 განაშენიანების 
დეტალური გეგმის შემუშავების ინიცირების თაობაზე“ ქალაქ ბათუმის მუნიციპალიტეტის მერიის 2021 წლის 16 მარტის Nბ14.14210759 ბრძანების თანდართულ გდგ-ს შემუშავების დავალების 2.3.2. 
წინამდებარე დავალების შესაბამისად გრაფიკულ ნაწილში წარმოდგენილია: 

• გამწვანების გეგმა; 
• საგზაო მოძრაობის გეგმა.  

 
11. განვითარების ზღვრული სიმჭიდროვეები  
 
გეგმარებით ერთეულზე განთავსებულია მხოლოდ სასტუმროს დანიშნულების შენობები, ხოლო შემდგომში განთავსდება სასტუმრო კომპლექსი, აღნიშნულიდან გამომდინარე საცხოვრებელი ფონდის 
სიმჭიდროვე არ განისაზღვრება. 
„სივრცის დაგეგმარებისა და ქალაქთმშენებლობითი გეგმების შემუშავების წესის შესახებ“ საქართველოს მთავრობის 2019 წლის 3 ივნისის №260 დადგენილების №8 დანართის (სარეკომენდაციო) 
მიხედვით, გარემოს მართვის მიზნით საბალანსო ერთეულებად დაყოფა და სიმჭიდროვის მაჩვენებლის განსაზღვრა ხორციელდება მხოლოდ საცხოვრებელი ზონაში. 
ქალაქ ბათუმის განაშენიანების გეგმის მიხედვით, გეგმარებითი ერთეული მდებარეობს საქმიან ზონაში (შზ 3), აღნიშნულიდან გამომდინარე სიმჭიდროვის მაჩვენებელი ამ გეგმარებითი ერთეულის 
მიმართ არ განისაზღვრება. 
 

12. ალტერნატივები და ლიმიტაციები 
 
შპს „ორბი ჯგუფი ბათუმი“-ს (ს/№445 468798) მიერ აჭარის ავტონომიური რესპუბლიკის ფინანსთა და ეკონომიკის სამინისტოს მიერ გამოცხადებულ აუქციონზე შეძენილი იქნა ქ. ბათუმში, ფიროსმანის ქ. 
№14-ში მდებარე 13 540,00 კვ.მ. არასასოფლო-სამეურნეო დანიშნულების მიწის ნაკვეთი (ს/კ: 05.24.05.218). მხარეთა შორის 2020 წლის 04 აგვისტოს გაფორმდა პრივატიზებისას ნასყიდობის ხელშეკრულება 
№17“. ხელშეკრულების თანახმად განისაზღვრა, რომ მყიდველი ვალდებულია შეძენილ მიწის ნაკვეთზე ააშენოს არანაკლებ 100 ნომრიანი შენობა-ნაგებობა და განახორციელოს არანაკლებ 60 000 000 ლარის 
ინვესტიცია. ამასთან, შეძენილი მიწის ნაკვეთიდან, ქ. ბათუმში, შერიფ ხიმშიაშვილის ქ. №7ბ-ში მდებარე მიწის ნაკვეთის (ს/კ:05.24.05.250) ხარჯზე შპს „ორბი ჯგუფი ბათუმმა“ (ს/№445468798) უნდა ააშენოს 
არანაკლებ 10,00 მეტრი სიგანის საავტომობილო გზა, რომელიც ჟიული შარტავას გამზირს დააკავშირებს ხახუტაიშვილის ქუჩასთან. 
 
ყოველივე ზემოაღნიშნულიდან და კომპანიის ვალდებულებების შესრულების აუცილებლობიდან გამომდინარე ალტერნატივების განხილვა ვერ ხერხდება, რადგან სახელშეკრულებო პირობებში მკაცრად 
განსაზღვრულია ასაშენებელი ობიექტების სახეობა და განსახორციელებელი ღონისძიებები. 
 
ვინაიდან ინიცირების ბრძანებით იცვლება მხოლოდ განაშენიანების სიმჭიდროვის პარამეტრი, ლიმიტირებული რჩება სხვა განაშენიანების პარამეტრები,  
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13. მაკომპენსირებელი ღონისძიება 

კოდექსის თანახმად განაშენიანების ინტენსივობის -კ-2  კოეფიციენტის ზღვრული მაჩვენებლის გადამეტება უნდა კომპენსირდებოდეს სხვა ღონისძიებებით. 

 
ინვესტორი კომპანია შპს „ორბი ჯგუფი ბათუმი“ გამოთქვამს მზადყოფნას, ქალაქ ბათუმის მუნიციპალიტეტთან შეთანხმებული ქალაქმშენებლობითი ღონისძიება დააფინანსოს ან/და თვითონ 
განახორციელოს აღნიშნული ღონისძიება 1 000 000 ლარის მოცულობით. 
 
14. ეფექტიანობის შეფასება  
 
ვინაიდან, საპროექტო ნაკვეთის მომიჯნავედ მდებარე მიწის ნაკვეთებზე განთავსებულია მრავალსართულიანი შენობები, აღნიშნულ საკადასტრო ერთეულებზეც მრავალსართულიანი შენობების 
განთავსება, რომლის სიმაღლე გაუსწორდება გვერდით მდებარე/მშენებარე შენობებს, არ გამოიწვევს ურბანული ქსოვლის რღვევას, ჩამოყალიბდება ერთიანი სიმაღლის მოშენება, რაც ქალაქგეგმარებითი 
თვალსაზრისით გამართლებული და მიზანშეწონილია. ამასთანავე ჩამოყალიბდება ერთიანი ტურისტული ფუნქციით დატვირთული მდგრადი გეგმარებითი ერთეული. 
 
 
გეგმარებითი ერთეულის ერთიანი კონცეფციით განვითარების უზრუნველყოფის ძირითადი გარემოება წარმოადგენს ამ და მისი მომიჯნავე მიწის ნაკვეთების ერთი მესაკუთრის ფაქტორი. 
მიზანშეწონილია განაშენიანების პარამეტრები შეესაბამებოდეს მომიჯნავედ განთავსებული შენობების პარამეტრებს. დაგეგმილი მშენებლობა ქალაქისა და რეგიონის ეკონომიკისათვის წარმოადგენს 
მნიშვნელოვან საინვესტიციო პროექტს. ინვესტორის ნაკისრი ვალებულებების მიხედვით განხორციელდება 60 000 000 ლარის ინვესტიცია და 100 ნომრიანი შენობა-ნაგებობის აშენება. 
მიწის ნაკვეთის სამშენებლოდ დაგეგმილი განვითარება უზრუნველყოფს სასტუმრო ნომრების მნიშვნელოვნად გაზრდას, ინფრასტრუტურის გაუმჯობესებას და მზადყოფნას ტურისტული  ნაკადების 
თანამედროვე სტანდარტების სერვისებით უზრუნველსაყოფად. 
 
პროექტის მიხედვით მოეწყობა არანაკლებ 10,00 მეტრი სიგანის საავტომობილო გზა, რომელიც ჟიული შარტავას გამზირს დააკავშირებს ხახუტაიშვილის ქუჩასთან. აღნიშნულით გეგმარებითი ერთეული-
კვარტალი უზრუნველყოფილი იქნება შიდა საავტომობილო ინფრასტრუქტურით და დამატებითი გამტარუნარიანობით. როგორც კომპლექსის მშენებლობისას, ისე მშენებლობის დასრულების შემდეგ, 
დასაქმდება დაახლოებით 1500-2000 ადამიანი.   

პროექტის განხორციელება ხელს შეუწყობს: ურბანული სივრცის განვითარებას; თავისუფალი ტერიტორიების ათვისების სანაცვლოდ ტერიტორიის სტრუქტურული, ფუნქციური და სივრცობრივი 
რეორგანიზაციის განხორციელებას; სივრცით-ტერიტორიული განვითარების გაძლიერების ტენდენციის ხელშეწყობას.  
 
SWOT ანალიზი: 
 
 

ძლიერი მხარეები ზღვის სანაპიროსთან და ბულვართან სიახლოვე; ქალაქის ღირშესანიშნაობების სიახლოვე, 
საზოგადოებრივ ობიექტებზე და ტრანსპორტზე ხელმისაწვდომობა. 

სუსტი მხარეები შერიფ ხიმშიაშვილის ქუჩის მხრიდან ბულვარისა და პლაჟის მიმართულებით ფეხმავალთა დიდი 
ნაკადის უსაფრთხო/ დამოუკიდებელი გადასასვლელის არარსებობა. 

 
შესაძლებლობები ცალკეული დარგობრივი მიმართულების - ტურიზმის განვითარება; ტურისტული 

ნაკადებისათვის შესაბამისი თანამედროვე სტანდარტების მომსახურების 
მიწოდება/გაუმჯობესება; თანმხლები სავაჭრო და საზკვების სფეროს გააქტიურება; ამასთან 
დამატებითი დასაქმების ადგილების შექმნა. 

საფრთხეები სეზონური დატვირთვის პერიოდში, მიმდებარე კომპლექსების გაზრდილი ტურისტული 
ნაკადების პირობებში საზოგადოებრივი  ტრანსპორტის მოძრაობის არასაკმარისი სიხშირე. 
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ეფექტიანობის შეფასების ეკონომიკური მაჩვენებლები მოცემულია ცხრილში: 
 
 

 

კ¹ 0,6/   0,5/0,7 კ¹ 0,7
კ² 8,9/4,6 კ² 14,0
კ³ 0,1/0,2 კ³ 0,2

13 540
168 658

2 000
მიწის ზედა 
სართულიანობა

55 197 747

მიწის ქვედა 
სართულიანობა

2 9 210

ფართობი
1 კვმ ღირებულება 

დღგ გარეშე ლარში
238 587 X
20 832 950
74 400 700  

0 0
137 000 900

0 0
14 900 300

0 0

 $                                     -   
მიწის ნაკვეთების 

გამოსყიდვის 
კომპენსაცია

 $                20 000 000,00 

1 000 000 ლარი

ფართობი კვ.მ ღირებულება ჯამური ღირებულ.
74 400 1 100 81 840 000

137 000 1 000 137 000 000
0 0 0

558 0 0
0 0 0

 $                  218 840 000 

 $                    19 199 600 
 $                      6 000 000 
 $                      2 928 753 
 $                      2 440 627 
 $                          168 658 
 $                          683 078 
 $                      6 978 484 

მაკომპესირებელი ღონისძიება

არსებული და მოთხოვნილი პარამეტრები

ინფორმაცია განმცხადებლის შესახებ

მოთხოვნილი პარამეტრები

მ.შ. კომერციული ფართი კვმ

სამშენებლო მოცულობები

მშენებლობის ხარჯი

მიწის ქვედა სამშენებლო მოცულობა კვმ

მ.შ. მაკომპენსირებელი ღონისძიება

გთხოვთ აღწეროთ ვალდებულება და თანხის გაანგარიშება:

სახელშეკრულებო ვალდებულება: 
მრავალფუნქციური კომპლექსის 

მშენებლობა

 ვალდებულება (არსებობის შემთხვევაში)

შემოსავლები (სარეალიზაციო ფართზე დაყრდნობით)

კომერციული ფართი
საოფისე ფართი

მ.შ. საოფისე ფართი კვმ

საცხოვრებელი ფართი

მიწის ფართობი

კვ.მ. მიწის საშუალო საბაზრო ღირებულება 

მთლიანი სამშენებლო მოცულობა
მ.შ. საერთო ფართი (დანაკარგი სადარბაზო, კიბის უჯრედი)
მ.შ. საცხოვრებელი ფართი კვმ

დივიდენდი

მთლიანი მიღებული შემოსავალი

მოგების გადასახადი

ავტოსადგომების რაოდენობა*

სხვაობა შემოსავალს და ხარჯს შორის

ინფორმაცია პროექტის განხორციელების მიზანშეწონილობის შესახებ

* გთხოვთ დააფიქსიროთ ავტოსადგომების რაოდენობა და 
თითო ავტოსადგომის სარეალიზაციო ფასი

სხვა დანიშნულების ფართი

მოგება გადასახადების შემდეგ

ფაქტობრივი/დადგენილი პარამეტრები

მ.შ. დახურული ავტოსადგომები კვმ
მ.შ. სხვა დანიშნულების ფართი კვმ

სულ მშენებლობის ხარჯი 199 640 400

ჯამური ვალდებულება გამოსახული თანხობრივად

კ² საანგარიშო ფართი

კ2 გადასახადი და მშენებლობის ნებართვა

დღგ
მიწის ღირებულება 

სამშენებლო პოტენციალის (კ¹/კ²) ზრდის ხარჯ-სარგებლიანობის საანგარიშო ცხრილი 
(ინფორმაცია შეიყვანოთ მხოლოდ ლურჯად მონიშნულ ველებში)

ტელეფონი

მიწის ზედა სამშენებლო მოცულობა კვმ

საკონტაქტო პირი

გათვლების გაკეთების თარიღი
მისამართი
საკადასტრო კოდ(ებ)ი

დეველოპერული კომპანია

17.05.2021
ქ. ბათუმი 

05.24.05.218, 05.24.05.250

შპს "ორბი ჯგუფი ბათუმი"

577 540 100
ქ. ბათუმი, ფიროსმანის ქუჩა #14

გათვლები დოლარში
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15. ზეგავლენები 
 
15.1. ზეგავლენა გარემოზე (გარემოსდაცვითი ანგარიშის რეზიუმე)  
 
დაგეგმილი საქმიანობების განხორციელება არ იქონიებს ზემოქმედებას არსებულ ფონურ მდგომარეობაზე. მშენებლობის პერიოდში ატმოსფერულ ჰაერზე მოსალოდნელი უარყოფითი ზემოქმედების 
შემარბილებელი ღონისძიებების გატარებით ზემოქმედების ხარისხი იქნება მინიმალური. 
 
გეგმარებითი ერთეული წარმოადგენს ინფრასტრუქტურითა და ანთროპონეგური ზემოქმედებით დატვირთულ უბნებს, სადაც ნიადაგის ნაყოფიერი ფენა სუსტადაა განვითარებული, რაც 
ინფრასტრუქტურული სამუშაოების განხორცილების შედეგად გამოწვეულ უარყოფით ზემოქმედების რისკებს მინიმუმამდე ამცირებს. რაც შეეხება გრუნტზე ზემოქმედებას, აღნიშნული დაკავშირებული 
იქნება ავარიულ დაღვრებთან, რამაც შეიძლება გამოიწვიოს გრუნტის დაბინძურება. გრუნტის დაბინძურების თავიდან აცილების მიზნით სამშენებლო სამუშაოები უნდა წარიმართოს შესაბამისი 
გარემოსდაცვითი და უსაფრთხოების ნორმების დაცვით. წინასწარი შეფასებით ნიადაგსა და გრუნტზე უარყოფითი ზემოქმედება დაბალი მნიშვნელობის იქნება. 
 
ზედაპირული და მიწისქვეშა წყლებზე უარყოფით ზემოქმედება მოსალოდნელია ავარიული დაღვრების შემთხვევაში, რისთვისაც გათვალისწინებული უნდა იყოს ავარიულ დაღვრებზე დროული 
რეაგირების სათანადო ღონისძიებები. 
 
აღსანიშნავია, რომ გეგმარებითი ერთეულის სიახლოვეს წარმოდგენილია ქალაქ ბათუმის საკანალიზაციო და სანიაღვრე სისტემა, სადაც ჩაერთვება საპროექტო ინფრასტრუქტურა. საკანალიზაციო და 
სანიაღვრე სისტემაში ჩართვამდე, დაგეგმილი სამუშაოების განხორციელებისას მკაცრად უნდა იყოს დაცული გარემოსდაცვითი პირობები, რაც მინიმუმამდე შეამცირებს ზედაპირულ წყლებზე 
უარყოფითი ზემოქმედების ხარისხს. შესაბამისი შემარბილებელი ღონისძიებების გატარებითა და გარემოსდაცვითი სტანდარტების დაცვის შემთხვევაში ზედაპირულ და მიწისქვეშა წყლებზე 
მოსალოდნელი უარყოფითი ზემოქმედება დაბალი მნიშვნელობის იქნება. 
 
ხმაურის მაღალი ფონური დონის გათვალისწინებით, გეგმარებით ერთეულზე სამშენებლო სამუშაოები არ გამოიწვევს აკუსტიკური რეჟიმის მნიშვნელოვან გაუარესებას, ხოლო შესაბამისი 
შემარბილებელი ღონისძიებების გატარებით ზემოქმედება უმნიშვნელო იქნება. 
 
გეგმარებით ერთეულზე დაგეგმილი სამშენებლო სამუშაოების განხორციელებისას მოსალოდნელია სამშენებლო და საყოფაცხოვრებო ნარჩენების წარმოქმნა. წარმოქმნილი ნარჩენები შეგროვდება 
სპეციალურად გამოყოფილ ადგილებზე/კონტეინერებში და შემდგომი მართვისთვის გადაეცემა ნარჩენების მართვაზე სპეციალური ნებართვისა და/ან რეგისტრაციის მქონე კომპანიებს/პირებს. 
აღნიშნული ღონისძიებების გათვალისწინებით, ნარჩენების წარმოქმნით გარემოზე უარყოფითი ზემოქმედება უმნიშვნელო იქნება. 
 
უშუალოდ გეგმარებითი ერთეული მცენარეული საფარით ღარიბია. სამშენებლო სამუშაოების განხორციელებისას არსებული მწვანე საფარის ნაწილი შენარჩუნდება, ხოლო განაშენიანება ითვალისწინებს 
ახალი გამწვანების მოწყობას. 
 
საპროექტო ტერიტორია მსხვილი ძუძუმწოვრებისთვის და მტაცებლებისთვის საბინადრო გარემოს არ წარმოადგენს, რადგან ტერიტორია ანთროპოგენურად დატვირთულ ზონას წარმოადგენს.  პროექტის 
განხორცილებისას, შესაბამისი შემარბილებელი ღონისძიებების გატარებით ბიომრავალფეროვნებაზე უარყოფითი ზემოქმედება უმნიშვნელო იქნება. 
 
სამშენებლო სამუშაოების განმახორციელებელმა კომპანიამ სამუშაო ზონებში უნდა უზრუნველყოს შრომის უსაფრთხოების მაქსიმალური დაცვა. პერსონალის უსაფრთხოება რეგლამენტირებული უნდა 
იყოს შესაბამისი სტანდარტებით, სამშენებლო ნორმებით და წესებით. სამუშაოების წარმოებისას მშენებელი კომპანიის მიერ დანიშნული/მოწვეული უნდა იყოს შრომის უსაფრთხოების სპეციალისტი, 
რომელიც უზრუნველყოფს შრომის უსაფრთხოების ნორმების დაცვასა და უსაფრთხოების ღონისძიებების დანერგვას. 
 
ჯანმრთელობის დაცვისა და შრომის უსაფრთხოების ნორმების დაცვა/გათვალისწინების შემთხვევაში, ადამიანების ჯანმრთელობასა და უსაფრთხოებაზე პირდაპირი უარყოფითი ზემოქმედება არ იქნება. 
  
დასკვნა: 
 
გეგმარებითი ერთეულზე არ არის დაგეგმილი, ჰაერის, წყლის და ნიადაგის დამაბინძურებელი ობიექტების განთავსება და შესაბამისად გეგმარებითი ერთეული არ მოახდენს უარყოფით გავლენას 
გარემოზე. პროექტი არ ითვალისწინებს საჯარო სივრცეებში განთავსებული ხის მოჭრას. სამშენებლო სამუშაოების წარმოების დროს წარმოშობილი ზედმეტი გრუნტი და სამშენებლო ნარჩენები გატანილ 
იქნება შესაბამისი სამსახურების მიერ მითითებულ ტერიტორიაზე. სასტუმრო კომპლექსები თავისი სპეციფიკით არ გამოიწვევს ხმაურს და აკუსტიკური რეჟიმის დარღვევას. საპროექტო ტერიტორიაზე 
არ არის წარმოდგენილი ჭარბტენიანი ტერიტორიები, ამდენად მასზე რაიმე ზემოქმედება არ არის მოსალოდნელი. მიმდებარე გზები და ნაკვეთები უზრუნველყოფილია სანიაღვრე სისტემით. 
ტერიტორიიდან საყოფაცხოვრებო და სხვა სახის ნარჩენების (სახეობის მიხედვით დახარისხებული სახით) გატანა მოხდება ორგანიზებულად ქალაქ ბათუმის დასუფთავების სამსახურის მიერ შესაბამისი 
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ხელშეკრულების საფუძველზე. თავისი სპეციფიკის, მასშტაბისა და მდებარეობიდან გამომდინარე ობიექტების ექსპლუატაციამ არ შეიძლება გამოიწვიოს რაიმე ტრანსსასაზღვრო  უარყოფითი 
ზემოქმედება. 
 
ყოველივე ზემოაღნიშნულიდან გამომდინარე სასტუმრო კომპლექსების განთავსება და მისი შემდგომი ექსპლუატაცია, ობიექტების თავისებურებიდან გამომდინარე ვერ/არ მოახდენს მნიშვნელოვან 
უარყოფით გავლენას გარემოზე.  
 
თანახმად გარემოსდაცვითი შეფასების კოდექსის მე-20 და 21-ე ნაწილებისა, სტრატეგიული დოკუმენტი, რომელიც ეხება თვითმმართველი ქალაქის ტერიტორიას არ ექვემდებარება სგშ. თუმცა, თუ მერია 
მიიჩნევს, რომ საჭიროა დააზუსტოს წინამდებარე დავალებით შესამუშავებელი გეგმისთვის სგშ საჭიროება, იგი უფლებამოსილია შესაბამის უწყებებს მიმართოს სკრინინგის განცხადებით, რომლის 
შედეგების მიხედვით ჩატარდება ან არ ჩატარდება სგშ.  
 
ვინაიდან გეგმარებითი ერთეული მდებარეობს თვითმმართველი ქალაქის ტერიტორიაზე და მისი განვითარება არ ახდენს გარემოზე ხანგრძლივ და შეუქცევ ან მაღალი კუმულაციური ეფექტის მქონე 
ზემოქმედებას, გარემოს ან/და ადამიანის ჯანმრთელობას არ უქმნის მომეტებულ რისკს, არ ახდენს ზემოქმედებას უნიკალური ბუნებრივი მახასიათებლების ან კულტურული მემკვიდრეობის შემცველ 
ტერიტორიაზე, დაცულ ტერიტორიებზე, აგრეთვე იმ ტერიტორიაზე ან/და ლანდშაფტზე, რომელსაც მინიჭებული აქვს ადგილობრივი ან/და საერთაშორისო მნიშვნელობის სტატუსი, გარემოსდაცვითი 
შეფასების კოდექსის მოთხოვნებიდან გამომდინარე განაშენიანების დეტალური გეგმა არ საჭიროებს სტრატეგიულ გარემოსდაცვით შეფასებას და სკრინინგის პროცედურას.  
 
ყოველივე ზომოაღნიშნულიდან გამომდინარე, ქალაქ ბათუმში, ფიროსმანის ქუჩა N14-ში, სპორტ სკოლის მიმდებარედ არსებული მიწის ნაკვეთის (ს.კ. N05.24.05.218) და შ. ხიმშიაშვილის ქუჩა N7ბ-ში 
არსებული მიწის ნაკვეთის (ს.კ. N05.24.05.250), სამშენებლოდ განვითარების მიზნით განაშენიანების დეტალური გეგმის განხორციელება, გარემოსდაცვითი კანონმდებლობით და სტანდარტებით 
გათვალისწინებული მოთხოვნების შესრულებისა და სწორი მენეჯმენტის პირობებში, ეკოლოგიურ მდგომარეობაზე, სოციალურ და ბუნებრივ გარემოზე უარყოფით ზემოქმედებას არ იქონიებს. 
 
ემისიებისგან დაცვა 
 
გეგმარებით ერთეულზე სასტუმრო კომლექსების განთავსებისას გათვალისწინებული იყოს სხვადასხვა ღონისძიებები, კერძოდ: 
 

• დაგეგმილი სამუშაოების წარმოებისას მაქსიმალურად უნდა იქნეს დაცული როგორც გარემოსდაცვითი, ასევე უსაფრთხოების ნორმები. უსაფრთხოების ნორმების უზრუნველსაყოფად სამშენებლო უბანი 
უნდა შემოისაზღვროს დამცავი საშუალებებით, ხოლო მტვრის ნაწილაკების გავრცელების მინიმუმამდე შემცირების მიზნით, შესაძლებლობის შემთხვევაში, გამოყენებული უნდა იყოს მასალების „სველი 
მეთოდით“ დამუშავება.  
• დაცული უნდა იყოს სამუშაოების წარმართვისათვის განსაზღვრული საზღვრები;  
• დასაქმებულ პერსონალს ჩაუტარდეს შესაბამისი ინსტრუქტაჟი გარემოსდაცვით, შრომის უსაფრთხოებისა და ჯანმრთელობის დაცვის საკითხებში. 
• ზეთებისა და საწვავის ავარიული დაღვრის შემთხვევაში გატარდეს დაღვრაზე რეაგირების ღონისძიებები. დაბინძურებული ფენა უნდა მოიხსნას დაუყოვნებლივ და რემიდიაციისთვის გადაეცეს 
შესაბამისი ნებართვის მქონე კონტრაქტორ კომპანიას; 
• ყველა სახის წარმოქმნილი ნარჩენების მართვა უნდა განხორციელდეს სათანადოდ; 
• სამუშაოებში გამოყენებული ტრანსპორტი და დანადგარები უნდა აკმაყოფილებდეს უსაფრთხოების ნორმებს, რისთვისაც სამუშაოების დაწყებამდე უნდა შემოწმდეს მათი ტექნიკური მდგომარეობა; 
• სატრანსპორტო საშუალებების გადაადგილებისას დაცული უნდა იყოს ოპტიმალური სიჩქარე; 
• მნიშვნელოვანი ხმაურის გამომწვევი სამუშაოები განხორციელდეს მხოლოდ დღის საათებში;  
• სამუშაოების განხორციელებისას მტვერწარმომქმნელი მასალების დამუშავებისთვის გამოყენებული უნდა იქნეს სველი ჭრის მეთოდი; 
• ქარიან ამინდში უნდა შეიზღუდოს მტვერწარმოქმნელი სამუშაოების შესრულება; 
• ხმაურის დონის კანონით დადგენილი ზღვრული ნორმების გადაჭარბების შემთხვევაში, საჭიროებისამებრ უნდა განხორციელდეს ხმაურის გავრცელების საწინააღმდეგო ღონისძიებები, კერძოდ: 
 
✓ დანადგარებისა და ტექნიკის ხმაურის დონე შემცირდეს სხვადასხვა ტექნიკური გადაწყვეტებით; 
✓ შეძლებისდაგვარად შეიზღუდოს ხმაურის გამომწვევი წყაროების ერთდროული მუშაობა.  
 
გარდა ზემოთ აღნიშნული შემარბილებელი ღონისძიებებისა, შესაძლოა საჭირო გახდეს სხვა სახის შემარბილებელი ღონისძიებების გატარება, რაც დამოკიდებული იქნება შესასრულებელი სამუშაოების 
სპეციფიკასა და მასშტაბზე. 
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15.2. ზეგავლენა საგზაო მოძრაობაზე 
 
• საპროექტო ტერიტორიაზე გათვალისწინებულია 10 მეტრი სიგანის ორმხრივი შიდა გამჭოლი გზა. შედეგად შემსვლელი სამანქანო ნაკადი გვერდს აუვლის ტერიტორიის მოსაზღვრე ქუჩას და მგზავრთა 
გადმოსხმის დროს არ შეაფერხებს სამანქანო მოძრაობას. 
• პროექტით იგეგმება მიმდებარე ქუჩის ნაწილის მოწესრიგება, დადგენილი პარამეტრებისა და ნორმების შესაბამისად (ტროტუარის რეაბილიტაცია და საგზაო ნიშნების მონტაჟი). 
• საპროექტო ტერიტორიაზე პრიორიტეტულია ქვეითი და მისთვის, სამანქანე სავალი ნაწილისგან კონსტრუქციულად გამოყოფილია ტროტუარი. უსაფრთხოდ მოძრაობს მხოლოდ ტროტუარზე და 
სამანქანე სავალი ნაწილის გადაკვეთისას სარგებლობს „ზებრა გადასასვლელებით. 
• საპროექტო ტერიტორიის მიმდებარე ქუჩებზე საკვლევ არეალში შესწავლის შედეგად გამოვლინდა, რომ ტროტუარებზე არ გვხვდება ქვეითთა გადატვირთული მოძრაობა (თუმცა მოძრაობა 
ინტენსიურია) და რაც მთავარია ტროტუარების არსებული პარამეტრები აკმაყოფილებს ფეხითმოსიარულეთა მოთხოვნებს უსაფრთხოდ გადასაადგილებლად (ტროტუარების სიგანე ძირითადად 2 
მეტრზე მეტია და კონსტრუქციულად გამოყოფილია სამანქანე სავალი ნაწილისგან), ხოლო რაც შეეხება ხიმშიაშვილის ქუჩის მხრიდან ტროტუარის ვიწრო მონაკვეთს და ასევე საპროექტო ტერიტორიის 
პერიმეტრზე მთლიანად რეაბილიტირდება ტროტუარები, რომლის სიგანე იქნება საშუალოდ მინიმუმ 3,5 მეტრი. 
• საგზაო მოძრაობის ორგანიზების სქემის შესაბამისად საპროექტოდ გათვალისწინებულია ტროტუარებზე უნარშეზღუდულთა პანდუსების მოწყობა. ასევე ტერიტორიაზე სამანქანო შესასვლელ-
გამოსასვლელზე მოინიშნება საქვეითე ზებრა გადასასვლელი და მოეწყობა შესაბამისი საგზაო ნიშნები მძღოლების გასაფრთხილებლად. 
• სამანქანო შესვლა/გამოსვლის მანევრი დარეგულირდება შესაბამისი ნიშნებითა და პარამეტრებით.  
• დაგეგმარდება დადგენილი ნორმების შესაბამისი სრულიად გამართული და რეგულირებული სამანქანე და საქვეითე ინფრასტრუქტურა. 
• საპროექტო პარკირებების უმეტესი ნაწილი მოეწყობა შენობაში შიდა გეგმარებაში და მიწისქვედა სართულზე. საპროექტო ნაწილზე გამოირიცხება არარეგულირებული პარკირება 
• აღსანიშნავია, რომ ხიმშიაშვილის გამზირის მიმდებარედ დიდი მოცულობის სარეკრეაციო სივრცეების არსებობიდან გამომდინარე მიმდებარე ტერიტორიებზე პოპულარულია ფეხით გადაადგილება, 
რაც მგზავრთა გადაადგილების მოდალურ განაწილებაზე დადებითად მოქმედებს. 
 
რეკომენდაციები: 
 
მიმდებარე ქუჩების საშუალო სამანქანე გამტარუნარიანობისა და ინტენსიური ქვეითთა გადაადგილების გათვალისწინებით, ობიექტიდან გამომავალი და შემავალი ავტომანქანებისათვის საჭიროა მკაცრი 
საგზაო რეგულაციების დაწესება. წარმოდგენილი პროექტით იგეგმება ტერიტორიის პერიმეტრზე შესასვლელ გამოსასვლელების მოწყობა, ავტოსატრანსპორტო საშუალებას მოუწევს გადაკვეთოს 
საფეხმავლო ტროტუარი, სადაც  ინტენსიურად გადაადგილდება ქვეითად მოსიარულე, განსაკუთრებით ზაფხულის თვეებში, როცა ქალაქში მკვეთრად იზრდება ტურისტული ნაკადები, ამიტომ 
უსართხოების მიზნით აუცილებელია მოეწყოს ყველა შესაბამისი საგზაო ნიშანი. შესაბამისად ობიექტიდან ავტომობილების შესვლა–გამოსვლის მანევრი რიგ შემთხვევებში შეიძლება  ტრანსპორტის 
მოძრაობის დაბრკოლების  მიზეზი  გახდეს. პრობლემის მაქსიმალურად თავიდან აცილების მიზნით საჭიროა სწორად იქნას დაპროექტებული ტროტუარზე მანქანის შესასვლელი არეალი, რათა 
ავტომობილს  მოუწიოს რაც შეიძლება ნაკლებად დამაბრკოლებელი მანევრის შესრულება. ზემოთხსენებული გათვალისწინებულია საპროექტო ობიექტისთვის.  
 
აღსანიშნავია, რომ ტერიტორიაზე შიდა გამჭოლი გზის მოწყობა საგრძნობლად განმუხტავს სამომავლოდ საპროგნოზო დატვირთულობას ობიექტის მიმდებარე სამანქანე კვანძებზე. საპროექტო  
ტერიტორიაზე შესასვლელები მოეწყობა აუცილებელი საჭირო მანევრის შესასრულებლად მინიჭებული პარამეტრების დაცვით რაც შეიძლება ნაკლები ფართობის გამოყენების ხარჯზე, რათა 
მაქსიმალურად შემცირდეს ქვეითის შეყოვნება და ზოგადად სამანქანე დაბრკოლებების წარმოქმნა.  დაგეგმილი შიდა ორმხრივი მოძრაობის მქონე სამანქანე გამჭოლი მოძრაობა განხორციელდება 7 მეტრი 
სიგანის სამანქანე სავალი ნაწილის პარამეტრის დაცვით და სიჩქარე შეიზღუდება 20კმ/სთ -მდე. შედეგად ტერიტორიაზე პრიორიტეტი მინიჭებული ექნება ქვეითს. მოწყობილი იქნება 1,5 მ. სიგანის 
ტროტუარები. ასევე იმის გათვალისწინებით, რომ ყველა შემთხვევაში რეკომენდირებულია პარკირებები მოეწყოს შიდა ტერიტორიაზე ან/და მინუს სართულზე, რათა პრიორიტეტი მიენიჭოს ქვეითს, 
შესაბამისად დაგეგმილია პარკირებების უმეტესი მოცულობის შიდა გეგმარებაში ან/და მინუს სართულზე განთავსება, ასევე  განსაზღვრულია გარე პარკირების ზონებიც, რაც მოაწესრიგებს არსებულ 
მდგომარეობას, გარე არარეგულირებული პარკირებები გამოირიცხება. საკვლევი არეალის ფარგლებში დაგეგმილია 558 შიდა და 47 გარე საპარკინგე ადგილის მოწყობა. 
 
აღსანიშნავია, რომ საპროექტო წინადადებით იგეგმება დ. ხახუტაიშვილის ქუჩის დიდი ნაწილის მოწესრიგება და პარკირების რეგულირება საპროექტო ნაწილში, ასევე ტროტუარების სიგანე იქნება 
მინიმუმ 3,5მ.  
 
მიმდებარე მიწის ნაკვეთების ან/და ობიექტების შესასვლელებზე რეკომენდირებულია ზებრა გადასასვლელების მონიშვნა, ასევე საქვეითე ინფრასტრუქტურა სრულად ადაპტირდეს შშმ პირთათვის. 
რეკომენდირებულია მიმდებარე მიწის ნაკვეთების ან/და ობიექტების სამანქანე შესასვლელ/გამოსასვლელების სიგანისთვის განისაზღვროს არანაკლებ 3,5 და არაუმეტეს 6 მეტრი. ქვეითთა უსაფრთხოდ 
გადასაადგილებლად მნიშვნელოვანია, რომ ის ძირითადად გადაადგილდებოდეს კონსტრუქციულად გამოყოფილ ტროტუარზე და რამდენადაც შესაძლებელია, ნაკლები მანძილის დაფარვა უწევდეს 
სამანქანე სავალი ნაწილის, სამანქანე შესასვლელ/გამოსასვლელების გადაკვეთისას. მნიშვნელოვანია რომ ნებისმიერი საქვეითე გადაკვეთის ლოკაციის შესახებ გაფრთხილდეს გადამკვეთი სამანქანო 
ნაკადი შესაბამისი საგზაო ნიშნებით. 
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ზემოთხსენებული რეკომენდაციები გათვალისწინებულია საპროექტო ტერიტორიისთვის და შესასვლელ/გამოსასვლელი მკაცრად რეგულირდება საგზაო ნიშნებით. ქვეითი ნებისმიერ მონაკვეთზე 
შეძლებს გადაადგილდეს თავისთვის გამოყოფილს სავალ ნაწილზე (ტროტუარი, ზებრა). 
 
დასკვნა: 
 
ყოველივე ზემოთაღნიშნულიდან გამომდინარე შესაძლებელია გავაკეთოთ დასკვნა, რომ გეგმარებითი ერთეულის მოცემულ საკვლევ ობიექტებზე/ნაკვეთებზე მრავალსართულიანი სასტუმრო 
კომპლექსის მშენებლობის განხორციელება, ყველა ზემოთ ჩამოთვლილი რეკომენდაციის შესრულების გათვალისწინებით, ვერ მოახდენს უარყოფით ზეგავლენას არსებულ საერთო სარგებლობის საგზაო 
ინფრასტრუქტურის ფუნქციონირებაზე. 

 

15.3. ზეგავლენა საცხოვრებლის საჭიროებებსა და სამუშაო ადგილებზე  
 
დაგეგმილი პროექტის განხორციელება დადებით გავლენას მოახდენს სოციალურ-ეკონომიკური პირობების გაუმჯობესებასა და სამუშაო ადგილებზე, რადგან სასტუმრო კომპლექსში განთავსდება 
როგორც  საზოგადოებრივი დანიშნულების, ასევე  სხვა მომსახურების ობიექტები. აღნიშნული საშუალებას იძლევა ასობით ადამიანის დასაქმებას, ასევე გაუმჯობესდება ტურისტული მომსახურების 
სერვისი, რაც უზრუნველყოფს საჭიროებების თანამედროვე სტანდარტებით დაკმაყოფილებას. 
 
15.4. ზეგავლენა სოციალურ ინფრასტრუქტურაზე 
 
მიწის ნაკვეთები მოშენდება თანამედროვე კომლექსით, რომელშიც განთავსებული იქნება სხვადასხვა დანიშნულების ობიექტები, მათ შორის მომსახურების, რაც დადებით გავლენას მოახდენს სოციალურ 
ინფრასტრუქტურაზე. 
 
15.5. ზეგავლენა საჯარო ბიუჯეტზე და საფინანსო ან საინვესტიციების დაგეგმვაზე  
 
პროექტი, რომლის განხორციელების მიზნითაც მუშავდება განაშენიანების დეტალური გეგმა,  საჯარო ბიუჯეტზე და საფინანსო ან ინვესტიციების დაგეგმვაზე ზეგავლენას არ ახდენს, ვინაიდან მთლიანად 
ხორციელდება კერძო ინვესტიციებით. 
 
15.6. სხვა ზეგავლენები 
 
პროექტის განხორციელებისას გამოვლენილი სხვა ზეგავლენები, მენაშენეს მიერ საკუთარი ხარჯებით, შესაძლო მოკლე გონივრულ ვადაში უნდა იქნას იდენტიფიცირებული, შესწავლილი და ქალაქის 
მუნიციპალიტეტთან, ასევე დაინტერესებულ მხარეებთან შეთანხმებით უნდა შემუშავდეს მათი განეიტრალებისათვის საჭირო ღონისძიებები. 
 
16. ტერიტორიების ბალანსი 
  
გეგმარებით ერთეულზე და მიმდებარედ განაშენიანებული ფართობი დაბალანსებულია გამწვანებული ზონებით, მათ შორის მიმდებარე სკვერითა და ბათუმის ბულვარით, საფეხმავლო და 
სატრანსპორტო გზების გასწვრივ ნარგავების განთავსებით. 
 
17. ეტაპები და რიგითობა  
 
პროექტის განხორციელდება შემდეგი ეტაპებით და რიგითობით: 
სასტუმრო კომპლექსის სამშენებლო პროექტის შეთანხმება და მშენებლობის ნებართვის მიღება; 
ტერიტორიის გამოთავისუფლება არსებული შენობა-ნაგებობებისაგან; 
სასტუმრო კომპლექსის მშენებლობა; 
საინჟინრო-ტექნიკური ინფრასტრუქტურის მოწყობა; 
საგზაო ინფრასტრუქტურის მოწყობა; 
ტერიტორიის გამწვანება; 
ტერიტორიის კეთილმოწყობა; 
პარკინგის მოწყობა;         
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18. საჯარო და კერძო ინტერესები  
 
საპროექტო ტერიტორიის განვითარებისა და ამ მიზნით განაშენიანების დეტალური გეგმის შემუშავებასთან დაკავშირებით გამართულ საჯარო შეხვედრებზე გამოკვეთილ იქნა საჯარო და კერძო 
ინტერესები.  
 
საჯარო ინტერესები: 
ეკონომიკის დარგების განვითარების ხელშეწყობა; 
ტერიტორიის განვითარება და სათანადო უზრუნველყოფა, განსხვავებული დარგობრივი ინტერესების შეჯერება და დაგეგმვის სხვადასხვა დონეზე ადამიანის საარსებო გარემოს ჰარმონიული 
განვითარებისათვის პირობების შექმნა;  
სუსტად განვითარებული ინფრასტრუქტურის მქონე ერთეულების მდგრად ფუნქციურ ერთეულად ჩამოყალიბება;   
ქალაქის ტერიტორიის ნაწილების გამოყენებისა და განვითარების მოწესრიგება საჯარო ინტერესებისა და კერძო ინტერესების შეჯერების საფუძველზე. 
 
კერძო ინტერესები: 
გეგმარებითი ერთეულზე განთავსებული მიწის ნაკვეთებზე სასტუმრო კომპლექსის და გზის განთავსება; 
ეკონომიკური საქმიანობის ხელშეწყობა და წახალისება;  
ჯანმრთელობისათვის უვნებელი გარემოს და უსაფრთხო შრომის პირობების შექმნა და შენარჩუნება;  
სოციალური და ტექნიკური ინფრასტრუქტურის შენარჩუნება, განახლება და განვითარება;  
სატრანსპორტო/საინჟინრო ინფრასტრუქტურის ხელმისაწვდომობა; 
 
საჯარო და კერძო ინტერესების (შეწონვა) შეჯერება 
  
გეგმარებითი ერთულის დაგეგმარებასთან დაკავშირებით, განხორციელდა სოციოლოგიური კვლევა/გამოკითხვა, შედგა საჯარო შეხვედრები, საზოგადოებისა და ხელისუფლების წარმომადგენლებთან, 
რომელთა შედეგების ანალიზის შედეგად მოხდა  საჯარო და კერძო ინტერესების შეწონვა-შეჯერება. დაინტერესებულმა პირებმა გამოთქვეს თავიანთი მოსაზრებები და შენიშვნები სასტუმრო კომპლექსის 
მშენებლობის და განაშენიანების დეტალური გეგმის შემუშავების თაობაზე. 
 
კვლევის ანალიზის შედეგების შეჯამებისას იკვეთება, რომ გამოკითხული უბნის დიდი უმრავლესობა (ათიდან 7 მაცხოვრებელი) მშენებლობის მომხრეა, მათი უბნის ინტერესის, ასევე სიცოცხლის 
უსაფრთხოების, საცხოვრებელი საჭიროებისათვის უბანში უნდა გაკეთდეს საფეხმავლო ხიდი ვინაიდან მაღლივმა კორპუსებმა და სასტუმროებმა ავტომობილების ნაკადი გაზარდა. 
 
მოსახლეობის რეკომენდაციები და სურვილებია: გაშენდეს დასასვენებელი სკვერი; გაკეთდეს საფეხმავლო ხიდი; ახლომდებარე ეზოებში გაკეთდეს ბავშვებისათვის სათამაშო მოედნები; მშენებლობის 
პროცესში ხშირად მოხდეს ჰაერის დაბინძურების შემოწმება და მოსახლეობის ინფორმირებულობა. გეგმარებითი ერთეულის საჯარო და კერძო ინტერესების (შეწონვა) შეჯერება აისახა კვლევის ანალიზში 
და საჯარო განხილვების ოქმებში. 
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2.5. განაშენიანების მართვის რეგლამენტი 
 

• განაშენიანების გეგმით გეგმარებითი ერთეული წარმოადგენს სამშენებლო ტერიტორიას. 
• ფუნქციურ ზონა: შერეული ზონა. 
• ფუნქციურ ქვეზონა: საქმიანი ზონა (შზ 3). 
• განაშენიანების პარამეტრები: 
 

გემარებითი ერთეულისათვის განაშენიანების გეგმით დადგენილი პარამეტრები: 
 

ფუნქციური ზონები 

სამშენებლო ზონები სამშენებლო ქვეზონები 
კ-1  კ-2  კ-3  

განაშენიანების მაქსიმალური 
სიმაღლე (მ) 

შერეული ზონა  
(შზ) საქმიანი ზონა (შზ-3)  0.5/0.7* 4.6 0.2 -  

 
* გამონაკლისები რეგულირდება განაშენიანების დეტალური გეგმით. 

 
გეგმარებით ერთეულზე მდებარე მიწის ნაკვეთებისათვის საკადასტრო კოდებით: N05.24.05.222, N05.24.05.237, N05.24.05.246, N05.24.05.247 

 
ფუნქციური ზონები 

სამშენებლო ზონები სამშენებლო ქვეზონები 
კ-1  კ-2  კ-3  

განაშენიანების მაქსიმალური 
სიმაღლე (მ) 

შერეული ზონა  
(შზ) საქმიანი ზონა (შზ-3)  0.7 14,0 0.2 -  

 
შენიშვნა: მიწის ნაკვეთებს საკადასტრო კოდებით N05.24.05.222, N05.24.05.237, N05.24.05.246, N05.24.05.247 სპეციალური ზონალური შეთანხმებით, მინიჭებული აქვთ განაშენიანების ინტენსივობის 
კოეფიციენტი კ2=14,0. აღნიშნული მიწის ნაკვეთები, კ2 კოეფიცინტის მინიჭების მომენტისათვის წარმოდგენილი იყო სხვა კონფიგურაციითა და ფართობებით. 
 

საპროექტო ნაკვეთებისათვის: ს/კ: N05.24.05.218, N 05.24.05.250 
 

ფუნქციური ზონები 

სამშენებლო ზონები სამშენებლო ქვეზონები 
კ-1  კ-2  კ-3  

განაშენიანების მაქსიმალური 
სიმაღლე (მ) 

შერეული ზონა  
(შზ) საქმიანი ზონა (შზ-3)  0.7 14,0 0.2  
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• განაშენიანების სართულიანობა: 55 სართული. 
• განაშენიანების სიმაღლის მაქსიმალური მაჩვენებელი: 170 მ. 
• განაშენიანების სახეობა: დახურული. 
• მიწის ნაკვეთისა და შენობა-ნაგებობის გამოყენების ნებადართული სახეობები:  
▪ მრავალფუნქციური შენობა (დომინირებულად გამოყოფილია საზოგადოებრივი ფუნქციური სახეობები); 
▪ სარეკრეაციო სივრცეები და მისი ფუნქციონირებისთვის საჭირო შენობა და ნაგებობა; 
▪ კვების, სავაჭრო და საოფისე ობიექტი; 
▪ სამეწარმეო ობიექტი, რომელიც არ არღვევს სამეზობლო თმენის პრინციპებს; 
▪ რელიგიური/საკულტო, კულტურის, სოციალური, ჯანდაცვისა და სასპორტო ობიექტი; 
▪ სკოლამდელი და სასკოლო აღზრდის დაწესებულება; 
▪ სასტუმრო; 
▪ ადმინისტრაციული ობიექტი; 
▪ უმაღლესი საგანმანათლებლო დაწესებულება და პროფესიული საგანმანათლებლო დაწესებულება/კოლეჯი; 
▪ გასართობი დაწესებულება, რომლის დანიშნულება მისი დასაშვებობის საშუალებას იძლევა; 
▪ ავტოსატრანსპორტო საშუალების მომსახურების ობიექტი. 
 საგამონაკლისო წესით შეიძლება ასევე დასაშვები იყოს: 
▪ მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლი; 
▪ სავაჭრო ცენტრი. 
 
• განაშენიანების რეგულირების ხაზები (წითელ ხაზები): წითელი ხაზი გავლებულია საკადასტრო საზღვარზე.  
• განაშენიანების სავალდებულო ხაზები (ლურჯ ხაზები): მიწის ნაკვეთზე საკადასტრო კოდით 05.24.05.218 ლურჯი ხაზი გავლებულია ფიროსმანის და ხახუტაიშვილის ქუჩიდან 6 მ.-ზე;  
• სატრანსპორტო ინფრასტრუქტურისა და საინჟინრო-კომუნალურ ქსელებით გეგმარებითი ერთეული უზრუველყოფილია.  
• ავტომანქანების სადგომი ადგილების რაოდენობა: დაგეგმილია 558 საპარკინგე ადგილის მოწყობა. 
• მიწის ნაკვეთის შემოღობვის პირობები: გეგმარებით ერთეულზე დაუშვებელია მიწის ნაკვეთების შემოღობვა. 
• 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. ანტენები (სატელიტური, სატელევიზიო და სხვა) უნდა განთავსდეს სახურავზე.  
 
სხვა პირობები  
ქალაქთმშენებლობითი გეგმით სამშენებლო ტერიტორიაზე შესაძლებელია დადგინდეს განსხვავებული ზონა ან/და ქვეზონა. 
განაშენიანების გეგმაში/განაშენიანების დეტალურ გეგმაში შესაძლებელია სამშენებლო ქვეზონის ნაწილის, ცალკეული მიწის ნაკვეთის ან მიწის ნაკვეთის ნაწილისათვის განაშენიანების განსხვავებული 
პარამეტრების დადგენა. 
განაშენიანების გეგმაში/განაშენიანების დეტალურ გეგმაში შესაძლებელია  განაშენიანების სახეობის განსხვავებული პირობების განსაზღვრა. 
განაშენიანების გეგმით/განაშენიანების დეტალური გეგმით შესაძლებელია დადგინდეს ღობის მოწყობის განსხვავებული პირობები. 
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2.6  საპროექტო ნაკვეთების განაშენიანების ესკიზი 
 
2.6.1. დაგეგმილი ცვლილებების ანოტაცია: 
 
• დაგეგმილი პროექტის მიხედვით გეგმარებით ერთეულზე უნდა განთავსდეს მრავალსართულიანი სასტუმრო კომლექსი. აღნიშნულის განხორციელება საჭიროებს განაშენიანების გამჭიდროებას - 

განაშენიანების ინტენსივობის კოეფიციენტის გაზრდას კ2=14,0-მდე. 
• დაგეგმილი განაშენიანება: 
o სტრუქტურა/წყობა - დახურული, კვარტალური წყობა. 
 
ტექნიკურ-ეკონომიკური სავარაუდო მაჩვენებლები 
• გეგმარებითი ერთეულის და დაგეგმილი ცვლილებები ციფრებში: 
o განაშენიანების კოეფიციენტი (კ-1) ცვლილებების შედეგად განისაზღვრება 0,7-ით (დადგენილი 0,5/0,7); 
o განაშენიანების ინტენსივობის კოეფიციენტი (კ-2)  იზრდება 4,6-დან 14,0-მდე. 
o გამწვანების კოეფიციენტი (კ-3) რჩება უცვლელი და შეადგენს 0,2-ს 
ტექნიკური მაჩვენებლების აუცილებელი ელემენტები:  
 
• ფართობები, სავარაუდო:  
o მიწის ნაკვეთების ფართობები - ს/კ #05.24.05.218 - 13540,00 კვ.მ;  ს/კ #05.24.05.250 - 1873,00კვ.მ.   
o დაგეგმილი სავარაუდო განაშენიანება, მათ შორის (არსებობის შემთხვევაში):  
▪ საცხოვრებელი (ცალ-ცალკე: ბინა, სასტუმროს ტიპის ბინა, სასტუმროს ნოემრი) –  
სასტუმრო - 74400,0 კვ.მ. 
▪ კომერციული (ცალ-ცალკე: სავაჭრო, საოფისე) – კომერციული დანიშნულების - 137000,0 კვ.მ.  
▪ დამხმარე (ცალ-ცალკე: ავტოსადგომი, სარდაფი, საწყობი, ტექნიკური სათავსები და მსგ.) - დახურული ავტოსადგომი 14900,0 კვ.მ. 
 
• მოცულობები:  
o დაგეგმილი განაშენიანება, მათ შორის (არსებობის შემთხვევაში):  
• შენობები - 650000 კუბ.მ.  
 
• სიმაღლეები/სართულიანობა:  
o დაგეგმილი განაშენიანების მაქსიმალური სიმაღლე (მ) – 170 მ. 
o სართული - 55. 
 
o დაგეგმილი განაშენიანება, მათ შორის (არსებობის შემთხვევაში):  
▪ მიწისქვეშა სართულები - 2 სართული;  
▪ მიწისზედა სართულები - 55 სართული; 
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2.6.2. სიტუაციური რუკა 
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2.6.3. საზღვრების რუკა 
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2.6.4. გეგმარებითი შეზღუდვების (სინთეზური) რუკა 

 



q.baTumis municipalitetis meria

gengegma

0 10 20 30 4010

ganaSenianebis detaluri gegma

ganaSenianebis eskizi
mis. q. baTumi firosmanis 21 s/k 05.24.05.218; 05.24.05.250;

gegmarebiTi erTeuli  05.24.05.218; 05.24.05.250; 05.24.05.237; 05.24.05.247;
05.24.05.222;  05.24.05.246;  05.24.05.102.

Semsrulebeli

Sps orbi jgufi baTumi

kerZo iniciativis safuZvelze

2

0

0

6

3

9

0

6

3

5

0

tp 101-073 ((2t)

1

1

0

D

3

5

5

P

P

D

2

0

0

P

P

D

2

2

5

P

P

D

7

5

 

ნ

ნ

ნ

ნ

ნ

ნ

ს

ს

კ

კ

D

2

5

0

D

2

5

0

D

2

5

0

D

2

0

0

D

2

0

0

D

2

0

0

55 srT

3 srT

55 qs

55 srT

3 qs

2 qs

CmaStabi

quCis teritoria

Senoba

eqsplikacia

gegmarebiTi erTeuli

sakadastro sazRvari

saproeqto teritoria

sainJinro infrastruqtura

eleqtrodeni

ს

ნ

sasmeli wyali

wyalarineba saniaRvre

კ wyalarineba sayofacx.

bunebrivi ariri

teritoria

gazoni

foTlovani xe

wiwvovani xe

ganaTebis boZi

Wa

sagzao niSani

bet. Robe

trotuari

izohipsi

dekoratiuli gamwvaneba

el.boZi

lampioni

balaxi

SuqniSani

farduli

palma

rkin. Robe

Senoba

saproeqto

gamwvaneba - gazoni

moZraobis mimarTileba

8 srT

55 srT

P

P

21000

10000

3 srT

კ

P

P

55 srT

63000

80000

20.2152

21000

176000

50000

21000

6000

5300

6400

9000

40 m

170 m

TaRi

2.6.5. გენერალური გეგმა 



54 
 
 

 

 

2.6.6. ტერიტორიის მიჯნის ზონების გეგმა 

 

ტერიტორიის მიჯნის ზონების გეგმის მიხედვით საჭიროა ინსოლაციის პროექტის შედგენა.  

აღნიშნული პროექტი წარმოდგენილია დანართში, რომლის დასკვნის მიხედვით, საპროექტო გადაწყვეტა არ დაარღვევს არსებული შენობების ინსოლაციისა და ბუნებრივი განათებულობის ნორმებს 
(იხ. დანართი). 
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2.6.7. განაშენიანების ჭრილ(ებ)ი 
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2.6.8. განაშენიანების ვიზუალიზაცია 
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2.7. ინიციატივის გადაწყვეტილება, საკადასტრო მონაცემები და მიმწოდებლის  რეკვიზიტები 
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2.8. სამართლებრივი საფუძვლები 
 
„საქართველოს სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული და სამშენებლო საქმიანობის კოდექსი“ საქართველოს კანონი; 
საქართველოს მთავრობის 2019 წლის 3 ივნისის №260 დადგენილება „სივრცის დაგეგმარებისა და ქალაქთმშენებლობითი გეგმების შემუშავების წესის შესახებ“; 

საქართველოს მთავრობის 2019 წლის 3 ივნისის №261 დადგენილება „ტერიტორიების გამოყენების და განაშენიანების რეგულირების ძირითადი დებულებების შესახებ“ ; 
„ქალაქ ბათუმის მუნიციპალიტეტის კონკრეტული უფლებრივი ზონირების რუკის (განაშენიანების რეგულირების გეგმის ზონირების ნაწილი) დამტკიცების შესახებ“ ქალაქ ბათუმის მუნიციპალიტეტის 
საკრებულოს 2020 წლის 30 აპრილის №25 განკარგულებაში ცვლილების შეტანის თაობაზე“ ქალაქ ბათუმის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს 2020 წლის 11 დეკემბრის № გ-15.15203469 განკარგულება; 
„თვითმმართველი ქალაქის – ბათუმის მიწათსარგებლობის გენერალური გეგმის დამტკიცების თაობაზე“ თვითმმართველი ქალაქის – ბათუმის საკრებულოს 2009 წლის 27 თებერვლის №4-1 
დადგენილებაში ცვლილების შეტანის შესახებ“ ქალაქ ბათუმის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს 2020 წლის 11 დეკემბრის N40 დადგენილება.  
ქალაქ ბათუმის მუნიციპალიტეტის კონკრეტული უფლებრივი ზონირების რუკის (განაშენიანების რეგულირების გეგმის ზონირების ნაწილი) დამტკიცების შესახებ“ ქალაქ ბათუმის მუნიციპალიტეტის 
საკრებულოს №25 განკარგულება. 
საქართველოს ეკონომიკური განვითარების მინისტრის 2008 წლის 25 აგვისტოს N 1–1/1743 ბრძანება „დაპროექტების ნორმების – ,,სამშენებლო კლიმატოლოგია” – დამტკიცების შესახებ“; 
საქართველოს ეკონომიკური განვითარების მინისტრის 2009 წლის 7 ოქტომბრის N 1–1/2284 ბრძანება „სამშენებლო ნორმების და წესების ,,სეისმომედეგი მშენებლობა” (პნ 01.01-09)  _ დამტკიცების 
შესახებ“. 
 

 

 
2.10. დაგეგმვის გუნდი და კვალიფიკაცია  

 

პერსონალი  სახელი, გვარი, პროფესია პოზიცია კვალიფიკაცია/კომპეტენცია და გამოცდილება რეფერენსი 
პროექტის მართვის სპეციალისტი 
 

ზვიად ბურჭულაძე-არქიტექტორი, 
არქიტექტურის აკადემიური დოქტორი; 
 

საერთო 
ხელმძღვანელი / 
კოორდინატორი 

• მაგისტრის ხარისხი ბიზნეს ადმინისტრირების / პროექტების 

მართვის განხრით; 

• 3-წლიანი გამოცდილება დაგეგმვის პროექტების მართვაში. 

კვალიფიკაციის 
დამადასტურებელი დოკუმენტი 
იხ. დანართში. 

სივრცითი დაგეგმვის 
სპეციალისტი  / 
მიწათსარგებლობის დაგეგმვის 
სპეციალისტი 

ზვიად ბურჭულაძე-არქიტექტორი, 
არქიტექტურის აკადემიური დოქტორი; 

დაგეგმვის 
ხელმძღვანელი 

• მაგისტრის ხარისხი დაგეგმვის განხრით. 

• 3-წლიანი გამოცდილებით დაგეგმვაში. 
კვალიფიკაციის 
დამადასტურებელი დოკუმენტი  
იხ. დანართში. 

ქალაქმგეგმარებელი / 
ურბანისტი   

გრიგოლ გარუჩავა - არქიტექტორი    
 

დაგეგმარების 
ხელმძღვანელი 

• მაგისტრის ხარისხი  დაგეგმვის განხრით. 

• 3-წლიანი პროფესიული გამოცდილება დაგეგმარებაში. 

კვალიფიკაციის 
დამადასტურებელი დოკუმენტი 
იხ. დანართში. 

კონსერვატორი / 
რესტავრატორი / 
ხელოვნებათმცოდნე 

მარინა ხატიაშვილი - ხელოვნების 
ისტორიკოსი, ხელოვნებათმცოდნე 

წამყვანი 
სპეციალისტი 

• მაგისტრის ხარისხი არქიტექტურაში და/ან ჰუმანიტარულ 
მეცნიერებებში; 

• 2-წლიანი პროფესიული გამოცდილება კულტურული 
მემკვიდრეობის ობიექტებთან მუშაობაში. 

კვალიფიკაციის 
დამადასტურებელი დოკუმენტი  
იხ. დანართში. 

სოციოლოგი თამარ დობორჯგინიძე - სოციოლოგი   
 

წამყვანი 
სპეციალისტი 

• მაგისტრის ხარისხი სოციოლოგიის განხრით; 

• 2-წლიანი პროფესიული გამოცდილება. 

კვალიფიკაციის 
დამადასტურებელი დოკუმენტი 
იხ. დანართში. 

საინჟინრო ინფრასტრუქტურის  
სპეციალისტი 

ირაკლი ბურჭულაძე - ინჟინერ-
ეკონომისტი, ნავთობისა და გაზის 
საპროექტო და სახარჯთაღრიცხვო 
განხრით სპეციალისტი; 
სერგო ჭყონია- ფიზიკა ინფორმატიკა 
გამოთვლითი ტეკნიკა  სპეციალისტი, 
გეოსაინფორმაციო სისტემის, 
წყალმომარაგების ქსელის, 

წამყვანი 
სპეციალისტი 

• ბაკალავრის ხარისხი სამოქალაქო ან საინჟინრო 

ინფრასტრუქტურის განხრით და/ან ექსპერტული ცოდნის 

მქონე ინფრასტრუქტურულ ინჟინერიაში. 

• 2-წლიანი გამოცდილება დასახლებებში საინჟინრო 

ინფრასტრუქტურის დაპროექტებაში.   

კვალიფიკაციის 
დამადასტურებელი დოკუმენტი 
იხ. დანართში.  



68 
 
 

 

 

მაღალტექნოლოგიურ სხვადასხვა გამზომი 
მოწყობილობებით მონაცემების მართვისა 
და ანალიტიკის სპეციალისტი; 
ტარიელ გოგიჩაიშვილი - ინჟინერ-
ელექტრიკოსი 

სატრანსპორტო 
ინფრასტრუქტურის 
სპეციალისტი 

ილია ხუციშვილი - ტრანსპორტის 
ინჟინერი    

წამყვანი 
სპეციალისტი 

• ბაკალავრის ხარისხი სატრანსპორტო დაგეგმვაში ან 

სატრანსპორტო ინჟინერიაში, საგზაო მოძრაობის ან 

ტრანსპორტის მართვის მიმართულებით. 

• 2-წლიანი გამოცდილებით დასახლებებში საგზაო მოძრაობის 

(რე)ორგანიზების სქემის შემუშავებაში. 

კვალიფიკაციის 
დამადასტურებელი დოკუმენტი  
იხ. დანართში. 

ეკოლოგიის სპეციალისტი/ 
ეკოსისტემების მართვის 
სპეციალისტი 

ლევან ზაზაძე -  ეკოლოგიის და 
გარემოს დაცვის დოქტორი. 

წამყვანი 
სპეციალისტი 

• ბაკალავრის ხარისხი ეკოლოგიაში ან ეკოსისტემების 

მართვაში, ან გარემოს დაცვის საკითხებში; 

• 2-წლიანი გამოცდილება სტრატეგიული გარემოსდაცვითი 

შეფასებების (სგშ) და/ან გარემოზე ზემოქმედების 

შეფასებების (გზშ) წარმოებაში. 

კვალიფიკაციის 
დამადასტურებელი დოკუმენტი 
იხ. დანართში. 

გეო-ინფორმაციული სისტემების 
(GIS)   სპეციალისტი   

სერგო ჭყონია- ფიზიკა ინფორმატიკა 
გამოთვლითი ტეკნიკა  სპეციალისტი, 
გეოსაინფორმაციო სისტემის, 
წყალმომარაგების ქსელის, 
მაღალტექნოლოგიურ სხვადასხვა გამზომი 
მოწყობილობებით მონაცემების მართვისა 
და ანალიტიკის სპეციალისტი; 

წამყვანი 
სპეციალისტი 

• ეროვნულ დონეზე აღიარებული შესაბამისი პროფესიული 

კვალიფიკაციის მქონე და/ან ექსპერტული ცოდნის მქონე გის 

სპეციალისტი; 

• GIS პროგრამული უზრუნველყოფის (§Error! Reference source n

ot found.) სრულყოფილი ცოდნა. 

• 2-წლიანი პროფესიული გამოცდილება.  

კვალიფიკაციის 
დამადასტურებელი დოკუმენტი 
იხ. დანართში. 

არქიტექტორი 
 

ნიკო ჯანაშვილი - არქიტექტორი    
 

სპეციალისტი • ბაკალავრის ხარისხი არქიტექტურაში. 

• ავტომატიზებული დაპროექტების სისტემის (CAD) და 

კომპიუტერული მოდელირების შესაბამისი პროგრამების 

სრულყოფილი ცოდნა. 

• 2-წლიანი პროფესიული გამოცდილება. 

კვალიფიკაციის 
დამადასტურებელი დოკუმენტი 
იხ. დანართში. 

კარტოგრაფი ვალიკო გონგაძე -ინჟინერ-გეოდეზისტი 
 

სპეციალისტი • ბაკალავრის ხარისხი კარტოგრაფიაში და/ან გეოგრაფიაში. 

• 2-წლიანი პროფესიული გამოცდილება. 

კვალიფიკაციის 
დამადასტურებელი დოკუმენტი 
იხ. დანართში. 

ტოპოგრაფი / გეოდეზისტი ვალიკო გონგაძე -ინჟინერ-გეოდეზისტი 
 

 

სპეციალისტი • ბაკალავრის ხარისხი გეოდეზიაში და/ან ექსპერტული ცოდნის 

მქონე ტოპოგრაფიაში. 

• ავტომატიზებული დაპროექტების სისტემის (CAD) და 

კომპიუტერული მოდელირების შესაბამისი პროგრამების 

სრულყოფილი ცოდნა. 

• 2-წლიანი პროფესიული გამოცდილება ტოპოგრაფიული 

რუკების/გეგმების შედგენაში. 

კვალიფიკაციის 
დამადასტურებელი დოკუმენტი 
იხ. დანართში. 

რედაქტორი მაია მოწყობილი - მთარგმნელ-
რეფერენდი, პედაგოგი 

სპეციალისტი • ბაკალავრის ხარისხი ჰუმანიტარულ მეცნიერებებში, 

ინგლისურ ენაში, კომუნიკაციებში ან ჟურნალისტიკაში. 

• 1-წლიანი პროფესიული გამოცდილება. 

კვალიფიკაციის 
დამადასტურებელი დოკუმენტი 
იხ. დანართში. 
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2.9. გამოყენებული დოკუმენტები 
 

ნორმატიული შინაარსი წყარო 
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 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  
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