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განსაზღვრულ არეალში და კოეფიციენტი შეადგენს 0,2-ს - 488,8 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.
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2. ტექსტური ნაწილი 



  

2.1. შემოკლებათა ახსნა 

 
წინამდებარე დოკუმენტში გამოყენებული შემოკლებები აიხსნება შემდეგნაირად: 

1) ფოთი – ქ. ფოთის 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.04.01.13.306) 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 – ფოთის მერია; 
14) საკრებულო – ფოთის საკრებულო; 
15) სამსახური – მერიის არქიტექტურის სამსახური; 
16) სანაპირო ზოლი – შავი ზღვის სანაპირო ზოლი ფოთის გასწვრივ; 
17)  საპროექტო მომსახურება – წინამდებარე დავალების საფუძველზე დადგენილი გეგმარებითი ერთეულის განაშენიანების დეტალური გეგმის შემუშავება და შემსყიდველისთვის მიწოდება; 
18) საჯარო რეესტრი – სსიპ საქართველოს საჯარო რეესტრის ეროვნული სააგენტო;21) სგშ   –   გარემოსდაცვითი შეფასების   კოდექსით   გათვალისწინებული სტრატეგიული გარემოსდაცვითი 
შეფასება; 
19) სნდწ – სამშენებლო ნორმები და წესები; 
20) 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 წინამდებარე დოკუმენტში გამოყენებულ ტერმინებს გააჩნიათ საქართველოს 
განმარტებული/გამოყენებული მნიშვნელობები, დამატებით გამოიყენება ქვემოთ მოცემული მნიშვნელობები: 

(1) აეროფოტო — საჰაერო გადაფრენით შესრულებული ორთოფოტოგადაღება; 
(2) განაშენიანების ესკიზი — ქალაქგეგმარებითი ესკიზური პროექტი, რომელიც გდგ მიზნებისთვის არქიტექტურული დაგეგმარების ენაზე ასახავს გეგმარებით ერთეულში დაგეგმილი ცვლილებების 
შესაბამისი ფიზიკური გარემოს სამომავლო სურათს; 
(3) დენდროლოგია — მერქნიანი მცენარეების შესწავლა, ტაქსონომია და აღნუსხვა, მათი სარგებლიანობის და გამოყენების საჭიროების დადგენის მიზნით; 
(4) დრონი — ახლო მანძილის დისტანციური ზონდირებისთვის განკუთვნილი საფრენი მოწყობილობა; 
(5) ესთეტიკური პარამეტრები — შენობა-ნაგებობის ესთეტიკური წყობის განმსაზღვრელი მახასიათებლების ერთობლიობა, რომელიც და რომლის მაჩვენებლებიც დგინდება განაშენიანების მართვის 
რეგლამენტით, დაგეგმვის მიზნების და/ან დაგეგმილი ცვლილებების შესაბამისად; 
(6) კომპიუტერული გრაფიკა — კომპიუტერული ტექნოლოგიის (აპარატურული და პროგრამული უზრუნველყოფა) გამოყენებით შექმნილი/მიღებული გრაფიკა; 



  

(7) ვიზუალიზაცია —   დაგეგმილი თუ დაგეგმარებული წარმოსახვითი ფიზიკური გარემოს სხვადასხვა კომპიუტერული გრაფიკის გამოყენებით შექმნილი გრაფიკული გამოსახულება 
(სურათი, დიაგრამა და/ან ანიმაცია); 
(8) ზედა დონე — სივრცითი დაგეგმვის ტაქსონომიაში, შესაბამისი კვლევების და დაგეგმვის მაკრო ხასიათი და მიზნები, რომელიც აღწერს უფრო მეტად აბსტრაქტული ხასიათის მონაცემებს და მათ 
კორელაციებს; სადაც საერთო მიზნები და ამოცანების თავისებურებანი, როგორც წესი კონცენტრირებულია უფრო მეტად ფართო, მთლიან სისტემაზე; 
(9) ინტერეს-წერტილი — სივრცით დაგეგმვაში, ასევე ტოპოგრაფიასა და კარტოგრაფიაში, განსაზღვრული სივრცე ან ადგილმდებარეობა, გამოსახული ნივთიერ-წერტილის სახით, რომელიც 
კონკრეტული მიზნებისთვის (ადამიანთა მოღვაწეობის/საქმიანობის თვალსაზრისით) წარმოადგენს ინტერესის და/ან მიზიდულობის ობიექტს; 
(10) კომიუტერი — ადამიანი, რომელიც რეგულარულად გადაადგილდება საცხოვრებელი ადგილიდან დასახლებათშორის მანძილზე დაშორებული სამუშაოს/სასწავლებლის მიმართულებით. 
როგორც წესი 1 დღე-ღამის ინტერვალით; 
(11) კოსმოფოტო — სატელიტური გადაფრენით შესრულებული ორთოფოტოგადაღება; 
(12) ლიდარი —  მიწისზედა გამოყენებითი ფოტო-გრამმეტრიული მეთოდი, რომლისა საშუალებითაც გაიზომება მანძილი ობიექტამდე, მასზე ლაზერის სხივის მინათებით; 
(13) ლიმიტაცია — გარემო ფაქტორების ერთობლიობა, რომლებმაც დაგეგმვის მიზნების ფორმირებისას ინტერესთა შეჯერების პროცესი შეზღუდეს ან შეუძლებელი გახადეს; 
(14) მაკომპენსირებელი ღონისძიება — კოდექსის 41-ე მუხლის მე-5 ნაწილით გათვალისწინებული ღონისძიება, რომელიც აუცილებელია ძირითადი დებულებებით დადგენილი კ¹/კ² ზღვრული 
მაჩვენებლების გადამეტებისას. 
(15) მასშტაბი —   ფიზიკურ გარემოში გაზომილი სხეულების გამოხატვის/გამოხაზვის დროს შემცირების ზომა. ასევე, რუკაზე, გეგმაზე ან სქემაზე მოცემული ხაზების სიგრძის შეფარდება ამ 
ხაზით გამოხატულ ნამდვილ სიგრძესთან. მასშტაბი სამი სახისაა: რიცხვითი, ხაზოვანი და სიტყვიერი; 
(16) ორთოფოტოგადაღება — ტერიტორიის ნაწილის  ორთოგონალური პროექციის მსხვილ- ან წვრილ-მასშტაბიანი ფოტოსურათი, რომელიც დისტანციური ზონდირების მეთოდით, დედამიწის 
დონებრივი სიმრუდის გათვალისწინებით ასახავს ფიზიკურ გარემოს; 
(17) საბაზისო   რუკა   —   გეგმების შემუშავების წესის შესაბამისად, ტერიტორიის სივრცითი 
განვითარებისა და ფიზიკური გარემოს ფორმირების, მათ შორის მიწათდაფარულობის (არსებული სურათის)   ამსახველი,   დაგეგმარების   საბაზისო დოკუმენტი,   რომელიც მზადდება ციფრული 
(ინტეგრირებული საინფორმაციო სისტემაში) და/ან ბეჭდური (კარტოგრაფიული გეგმის/რუკის) სახით; 
(18) საზოგადოებრივი სივრცე — განაშენიანებული ტერიტორიების საზღვრებში მდებარე ქუჩა, გზა, მოედანი, ხიდი, სკვერი, პარკი, ბაღი, ხეივანი, წყლის ზედაპირი და მისი სანაპირო ზოლი, ბუნებრივი 
ან ხელოვნური ლანდშაფტი, მიწის ნაკვეთებს შორის გასასვლელი და სხვა მსგავსი ტიპის სივრცეები და/ან მიწის ნაკვეთები, რომლებიც განკუთვნილია ან გადაცემულია საზოგადოებრივი 
მოხმარებისთვის, მათ შორის საჯარო სერვიტუტის გამოყენებით; 
(19) საკვლევი არელი — წინამდებარე დოკუმენტით გათვალისწინებული დოკუმენტაციის შემუშავებისთვის საჭირო კვლევების ჩატარების ტერიტორიული ფარგლები და/ან მონაცემების შეგროვების 
ინფორმაციული არე, რომელიც საწყის ეტაპზე ემთხვევა გეგმარებით ერთეულს და დამატებით დაზუსტდება განაშენიანების გეგმის კონცეფციების შეფასებისას, მერის/სამსახურის გადაწყვეტილებით; 
(20) საკოორდინატო ბადე — მოქმედი კანონმდებლობით განსაზღვრული,   ტერიტორიის აბსოლუტური ჰორიზონტალური ნიშნულების ერთობლიობა (WGS 84 კოორდინატთა სისტემასა და UTM 
პროექციაში), გამოსახული ორთოგონალურ ბადეზე; 
(21) სამშენებლო პოტენციალი — ტერიტორიის განაშენიანებისა ან მიწის ნაკვეთის სამშენებლოდ გამოყენების დროს, განაშენიანების მართვის რეგლამენტით მათთვის დადგენილი 
ქალაქთმშენებლობითი სიმჭიდროვეების და/ან განაშენიანების რეგულირების პარამეტრების ათვისების შესაძლებლობა; 
(22) საცხოვრებელი სიმჭიდროვე — ქალაქთმშენებლობითი სიმჭიდროვის ნაირსახეობა, სამშენებლო   ტერიტორიაზე საბალანსო ერთეულისთვის დადგენილი საცხოვრებელი ერთეულის 
მაქსიმალური დასაშვები რაოდენობა ან ამავე ტერიტორიის ყოველ 1 ჰა-ზე (სფ/ჰა) ან შენობაში (სფ/შ), დაგეგმვის ამოცანების შესაბამისად; 
(23) ტოპოგრაფიული (ტოპოგეოდეზიური) გეგმა — ტერიტორიის ნაწილის ორთოგონალური პროექციის მსხვილ-მასშტაბიანი (არაუმეტეს მ 1:10000) ნახაზი, რომელიც პირობითი აღნიშვნების 
გამოყენებით, დედამიწის დონებრივი სიმრუდის გათვალისწინების გარეშე ასახავს ფიზიკურ გარემოს ინტერესებში; 
(24) ტოპოგრაფიული (ტოპოგეოდეზიური) რუკა — ტერიტორიის ნაწილის ორთოგონალური პროექციის წვრილ-მასშტაბიანი (მ 1:10000 მეტი) ნახაზი, რომელიც პირობითი აღნიშვნების 
გამოყენებით, დედამიწის დონებრივი სიმრუდის გათვალისწინებით ასახავს ფიზიკურ გარემოს; 
(25) უფლებრივი გარემო — საქართველოს ნორმატიულ-სამართლებრივი აქტებით დადგენილი უფლებების ერთობლიობა, მათ შორის გამოხატული რეგლამენტებში, რეჟიმებში, 
ვალდებულებებში, საჯარო თუ კერძო ინტერესებში; 
(26) ფიზიკური გარემო — ბუნებრივი გარემოსა და კულტურული (ანთროპოგენური) გარემოს ერთობლიობა; 
(27) ფოტოგრამმეტრია — სამეცნიერო-ტექნიკური დისციპლინა, რომელიც გამოიყენება ობიექტების ფოტოგამოსახულების მიხედვით მათი ფორმების, ზომების, მდებარეობის და მსგავსი სივრცული 
მახასიათებლების განსაზღვრისთვის; 
(28) ფოტოფიქსაცია —   ტერიტორიის   ფიზიკური   გარემოს   ასახვა   ფოტოგადაღების   მეთოდით,კონკრეტულ დროში მისი მდგომარეობის დაფიქსირების მიზნით; 
(29) ქვედა დონე — სივრცითი დაგეგმვის ტაქსონომიაში, შესაბამისი კვლევების და დაგეგმვის მიკრო ხასიათი და მიზნები, რომელიც ფოკუსირებულია უფრო მეტად ინდივიდუალური ხასიათის 
მონაცემებზე და თავისებურებებზე; სადაც დაგეგმვის მიზნები და ამოცანების თავისებურებანი, როგორც წესი, კონცენტრირებულია მთლიანის ნაწილებზე და მათ ფუნქციონირებაზე. 

ყველა სხვა ტერმინი, რაც არაა განმარტებული ამ მუხლში, გამოიყენება კოდექსის, მისი ქვემდებარენორმატიული აქტებისა და შესაბამისი სფეროს მოქმედ კანონმდებლობაში გამოყენებული 
მნიშვნელობითა და/ან მიზნებით. 



  

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 გეგმა შემუშავებულია ქალაქ ფოთში, მ. კაცაძის ქუჩა N39 (04.01.13.306), ქალაქ ფოთის მუნიციპალიტეტის საკრებულოს 2023 წლის 24 ოქტომბრის №12/55 
            განკარგულება ,,ქალაქ ფოთის მუნიციპალიტეტის ქალაქთმშენებლობითი დოკუმენტაციის - გენერალური გეგმისა და განაშენიანების გეგმის დამტკიცების თაობაზე“ ქალაქ ფოთის მუნიციპალიტეტის 
            საკრებულოს, 2019 წლის 2 დეკემბრის, №27/28 დადგენილებაში ცვლილების განხორციელების მიზნით ადმინისტრაციული წარმოების დაწყების შესახებ“. 
 
 

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 მეშვეობით; 
• მიწის ნაკვეთების განვითარება, მათი გამოყენებისა და განაშენიანების კონკრეტული რეგულირება და სათანადო უზრუნველყოფა. 
• მიწის რაციონალური გამოყენება; 
• ეკონომიკის დარგების განვითარების უზრუნველყოფა; 
• განვითარების გრძელვადიანი პოტენციალის შენარჩუნება და სათანადო უზრუნველყოფა; 
• ეკონომიკური საქმიანობის წახალისება და ხელშეწყობა; 
• სუსტად განვითარებული ინფრასტრუქტურის მქონე ტერიტორიის ფუნქციურ ერთეულად ჩამოყალიბება სხვა ერთეულებთან პარტნიორობის საფუძველზე; 
• ინფრასტრუქტურის გარემოზე უარყოფითი ზემოქმედების მაქსიმალურად შემცირება, სხვა მოსალოდნელი უარყოფითი ზემოქმედების დაძლევა. 



  

2.4. განაშენიანების დეტალური გეგმის დასაბუთება 

 
I. დაგეგმვის  ობიექტი  და  გდგ-ს  შემუშავების  წინაპირობები 

დაგეგმვის ობიექტს წარმოადგენს ქალაქ ფოთში, მ. კაცაძის ქუჩა N39-ში მდებარე მიწის ნაკვეთის, ს/კ. 04.01.13.306 სამშენებლოდ განვითარების მიზნით განაშენიანების დეტალური გეგმის შემუშავება. 
საპროექტო მიწის ნაკვეთზე დაგეგმილია მრავალბინიანი მრავალსართულიანი საცხოვრებელი სახლის მშენებლობა, აგრეთვე ავტოსადგომების მოწყობა. 

 
გდგ-ს შემუშავების წინაპირობაა წინასაპროექტო კვლევა, მათ შორის ფიზიკური გარემოს - სივრცითი, ინფრასტრუქტურისა და სატრანსპორტო. 

 
გეგმარებითი ერთეულის გდგ-ს შემუშავების მიზნით, მოქმედი კანონმდებლობის შესაბამისად, პირველ ეტაპზე განკარგულებით დამტკიცდა გდგ-ს კონცეფცია, რომლის საფუძველზე შემუშავდა გდგ-ს 
პროექტი. 

2. დაგეგმვისსაჭიროება, ინიციატივა, მიზნებიდაპრინციპები 
 

საპროექტო მიწის ნაკვეთი წარმოადგენს ნ ა კ ვე თ ს ,  სადაც დაგეგმილია მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლის მშენებლობა, რომელშიც განთავსებული იქნება საცხოვრებელი ბინები, მოეწყობა 
პარკინგი მიწისზედა სართულზე. საპროექტო მიწის ნაკვეთზე ასევე დაგეგმილია გამწვანების და სათანადო ინფრასტრუქტურის მოწყობა. პროექტის განხორცილების მიზნით, განაშენიანების 
დეტალური გეგმით დაგეგმილია მიწის ნაკვეთზე, ქალაქმშენებლობის პარამეტრის, კერძოდ განაშენიანების ინტენსივობის კოეფიციენტის კ2-ის სიდიდის ცვლილება/გაზრდა 3, 6-მდე, ასევე 
მაქსიმალური სიმაღლეების და სხვა პირობების განსაზღვრა. 

 
განაშენიანების დეტალური გეგმის მიზანია გეგმარებითი ერთეულის სამშენებლოდ განვითარებისათვის ქალაქთგეგმარებითი ასპექტებისა და პრინციპების დაცვით, მასში მოქცეული ტერიტორიის 
გამოყენების დადგენილისაგან განსხვავებული პირობების განსაზღვრა, მოიცავს როგორც დასაბუთებას, ეფექტიანობის შეფასებას, ასევე გრაფიკულ ნაწილს, განაშენიანების ესკიზის ჩათვლით. გდგ-ს 
რუკაში გეგმარებითი ერთეულის მიმართ განსაზღვრულია როგორც განაშენიანების პარამეტრები, ასევე ესთეტიკური პარამეტრები, გამწვანების და სხვა პირობები. 

დაგეგმვის მიზნებია: 
• განაშენიანების რეგულირება, რომელიც ხორციელდება ქალაქმშენებლობითი გეგმების მეშვეობით; 
• ტერიტორიის განახლება და განვითარება; 
• მიწის ნაკვეთების განვითარება, მათი გამოყენებისა და განაშენიანების კონკრეტული რეგულირება და სათანადო უზრუნველყოფა. 
• სივრცის გამოყენების სხვადასხვა შესაძლებლობის მომავლისათვის შენარჩუნება; 
• განვითარების გრძელვადიანი პოტენციალის შენარჩუნება და სათანადო უზრუნველყოფა; 
• ტერიტორიის ფუნქციურ მდგრად ერთეულად ჩამოყალიბება. 

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 გათვალისწინებით გეგმარებითი ერთეულის ფართობი შეადგენს 2444 კვ.მ.-ს პერიმეტრი - 197,9 მ. გეგმარებითი ერთეული 
განთავსებულია ქალაქ ფოთის საზღვრებში.  

 
                                                                                                                      

                                



  

3.2. ორთოფოტოფიქსაცია 
 

გეგმარებითი ერთეული მდებარეობს კაცაძისა და შევჩენკოს ქუჩების კვეთაზე: 

 

 



  

3.3. გეომორფოლოგია 
 
(იხილეთ თანდართული გეოლოგიური დასკვნა)



  

3.4. სეისმოლოგია 

საქართველოს მაკრო-სეისმური დარაიონების სქემის მიხედვით, საკვლევი ტერიტორია მდებარეობს 8 ბალიან ზონაში (საქართველოს ეკონომიკური განვითარების მინისტრის ბრძანება № 1-1/2284, 2009 
წლის 7 ოქტომბერი, ქ. თბილისი. სამშენებლო ნორმების და წესების - “სეისმომედეგი მშენებლობა” (პნ 01.01-09) - დამტკიცების შესახებ). 
 

                                                           
 
 
 
 

სეისმური საშიშროების რუკის დანართის ამონარიდი 
 

 დასახლებული 
პუნქტი 

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

2633 ქ. ფოთი სამეგრელო-ზემო 
სვანეთი 

ქ. ფოთი ქ. ფოთი 0.15 8 

 
 



  

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: -13; 
ჰაერის აბსოლუტური მაქსიმალური ტემპერატურა: +41; 
ჰაერის საშუალო წლიური ტემპერატურა: +14.1; 
ჰაერის შეფარდებითი ტენიანობა (საშუალო წლის განმავლობაში): 78% 
ნალექების რაოდენობა წელიწადში: 1720 მმ; 
ნალექების რაოდენობა დღე-ღამეში: 268 მმ; 
ირიბი წვიმების რაოდენობა წელიწადში:1005მმ;   
თოვლის საფარის წონა: 0.5 კპა; 
თოვლის საფარის დღეთა რიცხვი: 6. 
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თ
ვი

ს 

სამშენებლო-კლიმატური რაიონების მახასიათებლები 
                                                                                                                                                                        
                                                                                                                                                                                                                   (ამონარიდი)           ცხრილი 2 

კლიმატური რაიონები კლიმატური ქვერაიონები იანვრის საშუალო 

ტემპერატურა, 0C 

ზამთრის 3 თვის ქარის 
საშუალო სიჩქარე, მ/წ 

ივლისის საშუალო 

ტემპერატურა, 0C 

ივლისის 
ფარდობითი 
ტენიანობა, % 

1 2 3 4 5 6 

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

 
სამშენებლო-კლიმატური დარაიონება 

(ამონარიდი) ცხრილი 3 
N პუნქტების დასახელება კლიმატური რაიონები და ქვერაიონები 
1 2 3 
8 ფოთი,  ქალაქი IIIბ 

 
ჰაერის ტემპერატურის ამპლიტუდა 

(ამონარიდი) ცხრილი 12 

N პუნქტების 
დასახელება თვის საშუალო, 0 C თვის მაქსიმალური, 0 C 
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 
18 ფოთი ქალაქი 5,7 6,4 8,8 11,9 16,4 20,3 23,1 23,5 20,5 16,5 11,9 7,9 14,4 -11 41 26,9 -3 -5 5,3 83 6,5 7,9 26,2 5,7 

 
ჰაერის ფარდობითი ტენიანობა 

(ამონარიდი) ცხრილი 13 
 

N 
 

პუნქტების დასახელება 
 

გარე ჰაერის ფარდობითი ტენიანობა, % 
საშ. ფარდ. 

ტენიანობა 13 
საათზე 

ფარდ. ტენია-ნობის საშ. დღეღამური 
ამპლიტუდა 
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18 ფოთი, ქალაქი 72 73 75 78 82 82 83 83 83 79 73 70 78 64 73 15 15 

 
ნ ა ლ ე ქ ე ბ ი ს რ ა ო დ ე ნ ო ბ ა 

(ამონარიდი) ცხრილი 15 
N პუნქტების დასახელება ნალექების რაოდენობა წელიწადში, მმ ნალექების დღეღამური მაქსიმუმი, მმ 
1 2 3 4 
18 ფოთი ქალაქი 1720 268 

 
თოვლის საფარი 

(ამონარიდი) ცხრილი 17 
N პუნქტების დასახელება თოვლის საფარის წონა, კპა თოვლის საფარის დღეთა რიცხვი თოვლის საფარის წყალშემცველობა, მმ 
1 2 3 4 5 
18 ფოთი ქალაქი 0,50 6 - 

 
 

  



  

ქარის მახასიათებლები 
                                                                 (ამონარიდი)                      ცხრილი 19 

 
 

გრუნტების სეზონური გაყინვის ნორმატიული სიღრმე, სმ 
(ამონარიდი) ცხრილი 20 

N პუნქტების დასახელება 
თიხოვანი და თიხნარი წვრილი და მტვრისებრი ქვიშის ქვიშნარი მსხვილი და საშ. სიმსხ-ვილის 

ხრეშისებური ქვიშის 
მსხვილნატეხი 

1 2 3 4 5 6 
18 ფოთი,  ქალაქი 0 0 0 0 

 
 

 
3.6. ეკოლოგიური მდგომარეობა 
ჰაერი  

ფოთში 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 და პორტი 

ფოთის ტერიტორიაზე არსებული სტაციონალური წყაროებიდან ატმოსფერულ ჰაერში გაფრქვეული ძირითადი დამბინძურებელი ნივთიერებებია: მტვერი (შეწონილი ნაწილაკები), ჭვარტლი, მანგანუმის 
ორჟანგი, ბენზ(ა)პირენი, სუსტად ხსნადი ფტორიდები, აბრაზიული მტვერი, რკინის ოქსიდები, გოგირდის ორჟანგი და სხვა. 

 

ნარჩენების მართვა 

ქალაქ ფოთში ნარჩენების მართვაზე პასუხისმგებელია ქალაქ ფოთის მერია და რეგიონული განვითარებისა და ინფრასტრუქტურის სამინისტროს „საქართველოს მყარი ნარჩენების მართვის კომპანია“ . 
კომპანია უზრუნველყოფს ქ. ფოთში წარმოქმნილი საყოფაცხოვრებო ნარჩენების შეგროვებას და ფოთის მუნიციპალურ ნაგავსაყრელამდე ტრანსპორტირებას. ნარჩენების შეგროვებისა და გატანის 
მომსახურება მიეწოდება როგორც ქ. ფოთის მოსახლეობას, ასევე კომერციულ სექტორს. 
საპროექტო ტერიტორიის მიმდებარედ განთავსებულია ურნები მუნიციპალური ნარჩენებისთვის, სადაც მხოლოდ მუნიციპალური ნარჩენების და მსგავსი კატეგორიის ნარჩენების განთავსებაა 
დაშვებული. 
წარმოქმნილი ნარჩენების არასათანადო მართვის პირობებში იზრდება გარემოს დაბინძურების რისკები, რაც შესაძლოა დაკავშირებული იყოს ნიადაგისა და გრუნტზე, ზედაპირული და მიწისქვეშა 
წყლებზე და ბიოლოგიურ გარემოზე უარყოფით ზემოქმედებასთან. დაგეგმილი საქმიანობების განხორციელებისას წარმოქმნილი ყველა სახის ნარჩენის მართვა უნდა განხორციელდეს ნარჩენების მართვის 
კოდექსისა და მისგან გამომდინარე კანონქვემდებარე აქტების შესაბამისად. 
წარმოქმნილი ნარჩენები განთავსდება მათთვის განკუთვნილ სპეციალურ კონტეინერებში. მუნიციპალური, სამშენებლო და ნგრევის ნარჩენები საპროექტო ტერიტორიაზე დიდი ხნის განმავლობაში არ 
დაყოვნდება - მათი გატანა კონტეინერების შევსებისთანავე განხორციელდება. 
რეციკლირებადი და სახიფათო ნარჩენები ასევე შეგროვდება განცალკევებულად. მსგავსი კატეგორიის ნარჩენებისთვის საპროექტო ტერიტორიაზე მოეწყობა სპეციალური ნარჩენების დროებითი 
დასაწყობების სივრცე, რომელიც დაცული იქნება ატმოსფერული ნალექების ზემოქმედებისგან და გაფანტვისაგან. შეგროვებული ნარჩენები პერიოდულად გადაეცემა კონტრაქტორ კომპანიას. ობიექტის 
მშენებლობის პროცესში წარმოქმნილი რეციკლირებადი ნარჩენების ნაწილი შესაძლოა გადაეცეს აღნიშნულ კომპანიას, ან ხელშეკრულება გაფორმდეს სხვა პირთან/ კომპანიასთან. 
ნარჩენების მართვის კოდექსის 21-ე მუხლის 51 პუნქტის შესაბამისად, ინერტული ნარჩენები, რომლებიც გამოსადეგია ამოვსების ოპერაციებისთვის ან მშენებლობის მიზნებისთვის, შესაძლებელია არ 
განთავსდეს ნაგავსაყრელზე, თუ ისინი, სახელმწიფო ან მუნიციპალიტეტის ორგანოსთან შეთანხმებით, ამოვსებითი ოპერაციებისთვის ან პროექტით გათვალისწინებული მშენებლობის მიზნებისთვის 
იქნება გამოყენებული. აღნიშნულიდან გამომდინარე, პროექტის განხორციელების შედეგად წარმოქმნილი ინერტული ნარჩენები (ამ შემთხვევაში გრუნტი) შესაძლოა არ განთავსდეს ფოთის 
ნაგავსაყრელზე და მუნიციპალიტეტის მერიასთან შეთანხმების საფუძველზე გამოყენებული იყოს სხვადასხვა პროექტის ფარგლებში, მაგალითად სხვა ინფრასტრუქტურულ სამუშაოებში- ქვაბულების 
ამოსავსებად. 
წარმოქმნილი ნებისმიერი ნარჩენის „ნარჩენების მართვის კოდექსის“ შესაბამისად მართვისას და საჭიროების შემთხვევაში, შემარბილებელი ღონისძიებების განხორციელების შედეგად, ნარჩენებით 

 
 

N 

 

პუნქტების დასახელება 
ქარის უდიდესი სიჩქარე 
შესაძლებელი 1,5,10,15,20 წელიწადში 
ერთხელ, მ/წმ 

 
ქარის მიმართულების განმეორებადობა (%)იანვარი, 
ივლისი 

ქარის საშუალო 
უდიდესი და 
უმცირესი სიჩქარე, 
მ/წმ 

 
ქარის მიმართულებისა და შტილის განმეორებადობა (%) 
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 
18 ფოთი, ქალაქი 26 32 34 37 38 1/2 8/3 62/12 4/4 3/10 7/37 11/27 4/5 8,3/3,5 4,6/2,0 3 7 37 4 6 21 17 5 8 



  

გარემოს დაბინძურება მოსალოდნელი არ არის. 
 

დენდროლოგიური მონაცემები და ბიოლოგიური გარემო 

ქ. ფოთის მწვანე სივრცეები გამოირჩევა მრავალფეროვნებით, რაც პირველ რიგში განპირობებულია სუბტროპიკული კლიმატით. ქ. ფოთსა და მის მიდამოებში გავრცელებულია მრავალნაირი 
სუბტროპიკული მცენარე. ჭარბობს ხელოვნურად გაშენებული პარკები, ჩაის პლანტაციები და ციტრუსოვანთა ნარგავები. გორაკ-ბორცვებზე აქა-იქ შემორჩენილია კოლხური ბუნებრივი ტყე და ბუჩქნარი. 
უშუალოდ საპროექტო ტერიტორიაზე წარმოდგენილია რამდენიმე ერთეული ხე-მცენარე, რომელთა ნაწილი პროექტის განხორციელებისას მოჭრას ექვემდებარება, რაც მცენარეულ საფარზე პირდაპირ 
უარყოფით ზემოქმედებას გულისხმობს. მოსაჭრელი ინდივიდების სანაცვლოდ განხორციელდება საკომპენსაციო ღონისძიებები, ასევე გდგ ითვალისწინებს ტერიტორიის გამწვანებას კანონმდებლობით 
დადგენილი ნორმების მიხედვით. 
საპროექტო ტერიტორია მსხვილი ძუძუმწოვრებისთვის და მტაცებლებისთვის საბინადრო გარემოს არ წარმოადგენს, რადგან ის წარმოადგენს მჭიდრო ანთროპოგენურ გარემოს, სადაც შესაძლებელია 
მხოლოდ ურბანულ გარემოს შეგუებული სახეობები შეგვხვდეს. 
პროექტის განხორციელებისას საპროექტო ტერიტორიასა და მის მიმდებარედ მოსალოდნელია ხმაურის, მტვრის ნაწილაკებისა და მავნე ნივთიერებების გავრცელება, თუმცა, სამშენებლო სამუშაოების 
განხორციელება მკვეთრად არ შეცვლის არსებულ ფონურ მდგომარეობას, ამასთან სამშენებლო სამუშაოები არ იქნება მუდმივი და ზემოქმედებას ექნება დროებითი ხასიათი. 
ქ. ფოთის ადმინისტრაციულ საზღვრებში და მიმდებარე ტერიტორიებზე წარმოდგენილი ფაუნიდან აღსანიშნავია ორნითოფაუნის მრავალფეროვნება, ვინაიდან ფოთზე გადამფრენ ფრინველთა 
ევრაზია-აფრიკის სამიგრაციო მარშრუტი გადის.  
 
ბუნებრივი რესურსები და მათი გამოყენება 

გეგმარებით ერთეულზე და მის მიმდებარედ არ ხორციელდება ბუნებრივი რესურსების მართვა და მათი გამოყენება. 
უარყფითი ზემოქმედების შესამცირებლად შემარბილებელი ღონისძიებების გატარების შემთხვევაში, ბიოლოგიურ გარემოზე ზემოქმედების ხარისხი დაბალი მნიშვნელობის იქნება. 



  

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 განეკუთვნება ურბანიზებულ, კერძოდ დასახლებულ ტერიტორიას. 

                                                                 



  

5. ქალაქგანვითარების მდგომარეობა, განაშენიანების და გამოყენების სახეობების სტრუქტურა 

გეგმარებით ერთეულზე წარსულში წარმოდგენილი  იყო გამწვანებული ტერიტორია. მიმდებარე ტერიტორიებზე განთავსებული იყო დაბალი ინტენსივობის საცხოვრებელი ობიექტები. მატერიალური 
გარემო არ გამოირჩეოდა ღირებული არქიტექტურით. ერთეულის და მიმდებარე ტერიტორიების ათვისება დაიწყო ათწლეულების წინ. 
დღეისათვის ტერიტორია განაშენიანების ჩამოყალიბებული კვარტალური სტრუქტურისაა, მატერიალური გარემო წარმოდგება არათანამედროვე არქიტექტურის სტილთა სხვადასხვაობით. კაპიტალური 
ფონდი ერთეულის ნაწილზე განახლებულია. ქუჩების ქსელი ეყრდნობა ადგილობრივი საქალაქო მნიშვნელობის ქსელს, რომლებიც ძირითადად მართობულია და ატარებენ კვარტალურ ხასიათს, 
გეგმარებითი სტრუქტურა ოთხთკუთხა ფორმისაა, ტერიტორია სწორი მარტივი რელიეფისაა, ამჟამად მიმდინარეობს საინჟინრო ინფრასტრუქტურის რეკონსტრუქცია- განახლება. 
 

                



  

არსებული მდგომარეობით გეგმარებით ერთეულზე განაშენიანების გამოყენების სახეობა შერეულია, ხოლო განაშენიანების სახეობა არის დახურული. 
ბრძანება #___________-ის შესაბამისად  გეგმარებითი ერთეული მდებარეობს საქმიან ზონაში (შზ-3), რომელშიც გამოყენების ნებადართული სახეობებია: 
ა) მრავალფუნქციური შენობა (დომინირებულად გამოყოფილია საზოგადოებრივი ფუნქციური 
სახეობები); 
ბ) სარეკრეაციო სივრცეები და მისი ფუნქციონირებისთვის საჭირო შენობა და ნაგებობა; 
გ) კვების, სავაჭრო და საოფისე ობიექტი; 
დ) სამეწარმეო ობიექტი, რომელიც არ არღვევს სამეზობლო თმენის პრინციპებს; 
ე) რელიგიური/საკულტო, კულტურის, სოციალური, ჯანდაცვისა და სასპორტო ობიექტი; 
ვ) სკოლამდელი და სასკოლო აღზრდის დაწესებულება; 
ზ) სასტუმრო; 

6. ბუნებრივი და კულტურული ფასეულობები 

თ) ადმინისტრაციული ობიექტი; 
ი) უმაღლესი საგანმანათლებლო დაწესებულება და პროფესიული საგანმანათლებლო 
დაწესებულება/კოლეჯი; 
კ) გასართობი დაწესებულება, რომლის დანიშნულება მისი დასაშვებობის საშუალებას იძლევა; 
ლ) ავტოსატრანსპორტო საშუალების მომსახურების ობიექტი. 
საგამონაკლისო წესით შეიძლება ასევე დასაშვები იყოს: 
ა) მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლი; 
ბ) სავაჭრო ცენტრი. 

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

სამიზნე ტერიტორია არ მდებარეობს კულტურული მემკვიდრეობის ძეგლების დაცვის ზონებში, ასევე არ მდებარეობს არქეოლოგიური დაცვის ზონებში, აღნიშნულ ტეროტორიაზე არ გამოვლენილა 
ღირებული მატერიალური და არამატერიალური ობიექტები  

 



  

7. ინფრასტრუქტურა: 
7.1. სოციალური 
საკვლევი ნაკვეთის მიმდებარედ 150მ-ის რადიუში საკადასტრო ერთეულებზე განთავსებულია დაბალი ინტენსივობის საცხოვრებელი ობიექტები, სხვა სოციალური ინფრასტრუქტურა, მათ შორის 
ჯანდაცვის, კულტურის, სპორტის, სამოქალაქო უსაფრთხოების, რელიგიური და/ან საკულტო ობიექტები გეგმარებით ერთეულზე არ არის განთავსებული,  

                                       



  

7.2. სატრანსპორტო 
ამჟამად მიმდინარეობს კაცაძისა და შევჩენკოსა და მიმდებარე  ქუჩების მოწესრიგება, სამუშაოების დასრულების შემდეგ: 

კაცაძისა და შევჩენკოს ქუჩები წარმოადგენენ საერთო სარგებლობის შიგა საუბნო მნიშვნელობის გზებს და მოწყობილია ორმხრივი, ორზოლიანი მოძრაობისათვის, შუაში გამყოფი ზოლის გარეშე, 
მოწესრიგებულია საგზაო ნიშნებითა და მონიშვნის ხაზებით, მისი სავალი ნაწილის სიგანე თითოეული მიმართულებით შეადგენს 5,5 მეტრს (2,5მ პარკინგი) და არის მოასფალტებული, დაშვებულია 
ყველა სახის ტრანსპორტის მოძრაობა, ქუჩის გამტარუნარიანობა შეადგენს 200-300 ავტომობილს საათში. სამშენებლო ობიექტის მიმდებარედ საფეხმავლო ტროტუარის სიგანე შეადგენს 2,5 მეტრს, 
ტროტუარი მოკირწყლულია დეკორატიული ფილებით.  

 
 
 

        

 



  

7.3. საინჟინრო - კომუნალური 

გეგმარებითი ერთეული უზრუნველყოფილია ტექნიკური/საინჟინრო-კომუნალური ინფრასტრუქტურით, რომელთა სიმძლავრეები მოცემულია საბაზისო მონაცემებში. არსებული და საპროექტო 
მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლების გათვალისწინებით გეგმარებით ერთეულზე განთავსებული იქნება 60 ბინა, კორპუსის საშუალო რაოდენობა იქნება 300 მომხმარებელი. მომხმარებელთა 
მაქსიმალური საერთო რაოდენობის და სიმძლავრეების მოხმარების პიკური რაოდენობის გათვალისწინებით, საცხოვრებელი სახლების გაზიფიცირებასთან, ენერგომომარაგებასთან და 
წყალმომარაგება/წყალარინებასთან დაკავშირებული შესაბამისი ორგანიზაციების მიერ გაცემული სათანადო დოკუმენტაცია წარმოდგენილი იქნება მოგვიანებით. 

 



  

8. საკუთრების სტრუქტურა 
 
ნაკვეთის მესაკუთრეა იურუდიული პირი შპს „ი.ა.თ.“ 

 
9. ქალაქთმშენებლობითი ღონისძიების გეგმები, მუნიციპალიტეტის მიერ დამტკიცებული განვითარების სხვა გეგმები / პროგრამები 

ქალაქ ფოთის მუნიციპალიტეტის მერიის მიერ გდგ-ს შემუშავების დროისათვის გეგმარებითი ერთეულის მიმართ ქალაქთმშენებლობითი ღონისძიებები დაგეგმილი არ არის, ამასთან მუნიციპალიტეტის 
მიერ არ არის დამტკიცებული განვითარების სხვა გეგმები / პროგრამები. 

10. დარგობრივი გეგმები და ქალაქთმშენებლობითი გეგმები 

ქალაქ ფოთის მუნიციპალიტეტის მერიის მიერ გდგ-ს შემუშავების დროისათვის დარგობრივი გეგმები არ არის შემუშავებული, ამასთან დამტკიცებული ან შემუშავების პროცესში არ არის მომიჯნავედ 
მყოფი ქალაქთმშენებლობითი განსხვავებული გეგმები, დამტკიცებულია გენერალური და განაშენიანების გეგმები. 
ქალაქ ფოთის  გენერალური გეგმით გეგმარებითი ერთეული მდებარეობს შერეულ ზონაში (შზ), იგი წარმოადგენს სამშენებლო ტერიტორიას, რომელშიც დასაშვებია განსათავსებელი ობიექტის 
გამოყენების სახეობა, ასევე მრავალფუნქციური შენობა, სარეკრეაციო სივრცეები და მისი ფუნქციონირებისთვის საჭირო შენობა და ნაგებობა, კვების, სავაჭრო, საოფისე და სხვა ობიექტი. 
განაშენიანების პარამეტრები განსაზღვრულია იეარარქიულად ქვემდგომ განაშენიანების გეგმაში, კერძოდ: 
სამშენებლო ქვეზონა - საქმიანი ზონა (შზ-3). 
განაშენიანების კოეფიციენტი (კ-1) = 0,5; 
განაშენიანების ინტენსივობის კოეფიციენტი (კ-2) = 4,0-მდე; 
გამწვანების კოეფიციენტი (კ-3) = 0,2. 

                                                                



  

 
 

11. განვითარების ზღვრული სიმჭიდროვეები 

„სივრცის დაგეგმარებისა და ქალაქთმშენებლობითი გეგმების შემუშავების წესის შესახებ“ საქართველოს მთავრობის 2019 წლის 3 ივნისის №260 დადგენილების №8 დანართი სარეკომენდაციოა და მისი 
გათვალისწინება რეკომენდირებულია უშენი ტერიტორიების გემარებითი საბალანსო ერთეულებისათვის. 
დადგენილების მე-2 მუხლის (ტერმინთა განმარტება) პირველი ნაწილის „მ)“ პუნქტის განმარტების მიხედვით: „უშენი ტერიტორია – დასახლების ნაწილი, რომელიც არ მიეკუთვნება ნაშენ ტერიტორიას, 
უმეტესად მწვანე საფარითაა დაფარული და 300 მეტრის რადიუსში არ არის განთავსებული შენობა-ნაგებობა.“ 
ამავე დანართის პირველი პუნქტის მიხედვით, საბალანსო ერთეულებად დაყოფა ხორციელდება მხოლოდ საცხოვრებელი ზონაში. ქალაქ ფოთის განაშენიანების გეგმის მიხედვით, გეგმარებითი ერთეული 
მდებარეობს საქმიან ზონაში (შზ-3), ამასთან წარმოადგენს ნაშენ ტერიტორიას. 
ყოველივე ზემოაღნიშნულიდან გამომდინარე, გეგმარებითი ერთეულის მიმართ განვითარების ზღვრული სიმჭიდროვის მაჩვენებელი არ განისაზღვრება. 

12. ალტერნატივები და ლიმიტაციები 

„სივრცის დაგეგმარებისა და ქალაქთმშენებლობითი გეგმების შემუშავების წესი“-ს მე-10 მუხლის მე-2 პუნქტის თანახმად, იერარქიულად ქვედა დონის დოკუმენტში - გდგ-ში ალტერნატივების ასახვა არ 
წარმოადგენს სავლდებულობას/საჭიროებას. 
ამასთან, კოდექსის 21-ე მუხლის მე-2 პუნქტის მიხედვით ალტერნატივები შესაძლებელია წარმოდგენილი იყოს საქართველოს სივრცითი მოწყობის სქემაში. 
ყოველივე ზემოაღნიშნულიდან გამომდინარე გდგ არ საჭიროებს ალტერნატივების განხილვას. 
გდგ-ს მიხედვით იცვლება განაშენიანების პარამეტრები, ლიმიტირებული რჩება სხვა პირობები - გამწვანების, ღობის მოწყობის და ესთეთიკური პირობები. 

13. მაკომპენსირებელი ღონისძიება 
 

გათვალისწინებული არ არის 
 

14. ეფექტიანობის შეფასება 

პროექტის განხორციელება ხელს შეუწყობს ურბანული სივრცის განვითარებას, მიწის ნაკვეთების სამშენებლოდ დაგეგმილი განვითარება უზრუნველყოფს მაცხოვრებელთა სოციალური პირობების 
გაუმჯობესებას, ღირსეული საცხოვრებელი გარემოს შექმნას, სათანადო სტანდარტების საცხოვრისების განთავსებას, შესაბამისად მიმდებარედ არსებული უსახური და  ამორტიზირებული 
საცხოვრებელი სახლების თანამედროვე სტანდარტების მქონე ახალი კაპიტალური ფონდით ჩანაცვლების ტენდენციის სტიმულირებას. 

 
პროექტი ასევე ხელს შეუწყობს თავისუფალი მოუწესრიგებელი მიწის ნაკვეთების ათვისებას და თანამედროვე არქიტექტურული ღირებულების მქონე შენობების განთავსებას. საპროექტო ნაკვეთის 
მომიჯნავედ მდებარე მიწის ნაკვეთებზე განთავსებულია დაბალსართულიანი შენობები, საპროექტო საკადასტრო ერთეულზე მრავალბინიანი მრავალსართულიანი შენობების განთავსება არ გამოიწვევს 
ურბანული ქსოვილის რღვევას, ჩამოყალიბდება მოწესრიგებული მდგრადი გეგმარებითი ერთეული, რაც ურბანული თვალსაზრისით გამართლებული და მიზანშეწონილია. გეგმარებით ერთეულზე 
განახლდება კაპიტალური ფონდი, პროექტის განხორციელებით შეიქმნება დასაქმების ადგილები, როგორც უშუალოდ ობიექტის მშენებლობის დროს ასევე ექსპლუატაციის პერიოდში, აგრეთვე მისი 
მომსახურების სერვისებში, შესაბამისად თავის წვლილს შეიტანს ეკონომიკის განვითარებაში და ზრდაში. 



  

SWOT ანალიზი: 

ძლიერი მხარეები ზღვის სანაპიროსთან სიახლოვე; სოციალურ ინფრასტრუქტურაზე და ტრანსპორტზე ხელმისაწვდომობა. 

სუსტი მხარეები 
გეგმარებით ერთეულზე მოუწესრიგებელი მიწის ნაკვეთების და ძველი კაპიტალური ფონდის არსებობა. 

 

შესაძლებლობები 
მაცხოვრებელთა სოციალური პირობების გაუმჯობესება, თავისუფალი მიწის ნაკვეთების ათვისება და თანამედროვე არქიტექტურული 
ღირებულების მქონე შენობების განთავსება, ტერიტორიის მდგრადი განვითარება. 

საფრთხეები 
არ ფიქსირდება 

 
15. ზეგავლენები 
15.1. ზეგავლენა გარემოზე 

საპროექტო ტერიტორიაზე არ არის დაგეგმილი, ჰაერის, წყლის და ნიადაგის დამაბინძურებელი მასშტაბური ობიექტების/წყაროების განთავსება და შესაბამისად დაგეგმილი სამუშაოები არ მოახდენს 
მნიშვნელოვან უარყოფით გავლენას გარემოზე. მით უფრო, რომ ზემოქმედება არ იქნება მუდმივი ხასიათის. 
საპროექტო ტერიტორიაზე ფაუნისტური სახეობების, განსაკუთრებით ხელფრთიანების საბინადრო ადგილის ნიშნები (ნაკვალევი, ბუდეები და ბუნაგები) არ იკვეთება. საპროექტო ტერიტორიაზე ფაუნის 
სხვადასხვა სახეობა შესაძლოა ყოველდღიური რუტინული გადაადგილებისას და საკვების მოპოვების პერიოდში მოხვდეს, თუმცა მათზე პირდაპირი ზემოქმედება მოსალოდნელი არაა. საპროექტო 
ტერიტორიაზე ფაუნის სახეობებიდან შეიძლება შეგვხვდეს ისეთი სახეობები, რომლებიც შეგუებული არიან ურბანულ გარემოს.  
პროექტის განხორციელებისას პირდაპირი ზემოქმედება მოსალოდნელია ნიადაგის, ატმოსფერული ჰაერის, წყლის და ბიოლოგიური გარემოს რეცეპტორებზე. თუმცა ზემოქმედების მასშტაბი არ იქნება 
დიდი და შემარბილებელი ღონისძიებების გათვალისიწნებით პროექტის განხორციელება გარემოს კომპონენტებზე მნიშვნელოვან უარყოფით/შეუქცევად ზემოქმედებას არ იქონიებს; 
პროექტის განხორციელებისას საპროექტო ტერიტორიაზე არსებული რამდენიმე ინდივიდი დაექვემდებარება მოჭრას, ხოლო საკომპენსაციოდ გდგ ითვალისწინებს ტერიტორიის გამწვანებას 
კანონმდებლობით დადგენილი ნორმების მიხედვით. 
პროექტის განხორციელებისას საპროექტო ტერიტორიიდან მოსახსნელი იქნება მცირე მოცულობის ნიადაგის ნაყოფიერი ფენა. დეტალური პროექტირებისას, სამშენებლო სამუშაოების დაწყებამდე 
შეფასდება ტერიტორიიდან მოსახსნელი ნიადაგის ნაყოფიერი ფენის მოცულობა, რომლის მართვა განხორციელდება „ნიადაგის დაცვის შესახებ“ საქართველოს კანონის მე-4 მუხლით და „ნიადაგის 
ნაყოფიერი ფენის მოხსნის, შენახვის, გამოყენებისა და რეკულტივაციის შესახებ“ - საქართველოს მთავრობის 2013 წლის 31 დეკემბრის №424 დადგენილებით დამტკიცებული ტექნიკური რეგლამენტით 
გათვალისწინებული მოთხოვნების შესაბამისად. მოხსნილი ნიადაგი და გრუნტის ნაწილი ასევე შესაძლებელია გამოყენებული იყოს ადგილზევე, ტერიტორიის რეკულტივაციისთვის. 
საპროექტო ტერიტორია არ მდებარეობს დაცული ტერიტორიების საზღვრებში ან სიახლოვეს.  

ტერიტორიაზე არ არის წარმოდგენილი ჭარბტენიანი ტერიტორიები, ამდენად მათზე რაიმე სახის უარყოფითი ზემოქმედება არ არის მოსალოდნელი. 

საპროექტო ტერიტორიაზე ბუნებრივი მემკვიდრეობის (მათ შორის მოქმედი და გეგმარებითი) დაცული ტერიტორიები და ბუნების ძეგლები/ბუნებრივი ობიექტები (ჭაობი, ტორფნარი, დიუნი და მსგ.) არ 
გვხვდება. 
დაგეგმილი პროექტის განხორციელება დადებით გავლენას მოახდენს სოციალურ-ეკონომიკური პირობების გაუმჯობესებასა და სამუშაო ადგილებზე, რადგან კომპლექსში გარდა ბინებისა, რაც გაზრდის 
საცხოვრებელ ფონდს, მასში განთავსდება როგორც საზოგადოებრივი დანიშნულების, ასევე მომსახურების სხვა ობიექტები. აღნიშნული საშუალებას იძლევა ათობით ადამიანის დასაქმებას, ასევე 
გაუმჯობესდება მომსახურების სერვისი, რაც უზრუნველყოფს საჭიროებების თანამედროვე სტანდარტებით დაკმაყოფილებას. 
მიწის ნაკვეთი მოშენდება თანამედროვე კომპლექსით, რომელშიც განთავსებული იქნება სხვადასხვა დანიშნულების ობიექტები, შესაბამისად განავითარებს შესაბამის მოთხოვნილებებზე ორიენტირებულ 
ობიექტებს, მათ შორის მომსახურების, რაც დადებით გავლენას მოახდენს სოციალურ ინფრასტრუქტურაზე. 
თავისი სპეციფიკის, მასშტაბისა და მდებარეობიდან გამომდინარე ობიექტების მშენებლობამ და ექსპლუატაციამ არ შეიძლება გამოიწვიოს რაიმე ტრანსსასაზღვრო უარყოფითი ზემოქმედება; 

სამშენებლო სამუშაოებში ჩართული პერსონალის და ახლომდებარე მოსახლეობის მაქსიმალური უსაფრთოხებისთვის მკაცრად უნდა იყოს დაცული „მშენებლობის უსაფრთხოების შესახებ“ ტექნიკური 
რეგლამენტით გათვალისწინებული მოთხოვნები; 
დასკვნის სახით, შეიძლება ითქვას, რომ საპროექტო ტერიტორიის განაშენიანების დეტალური გეგმით გათვალისწინებული სამუშაოების განხორციელებით გამოწვეული ზემოქმედება ბუნებრივ და 
სოციალურ გარემოზე მნიშვნელოვან რისკებთან დაკავშირებული არ იქნება და სწორი გარემოსდაცვითი მართვის პირობებში და შესაბამისი შემარბილებელი ღონისძიებების გათვალისწინებით, 
მოსალოდნელია შესაძლო უარყოფითი ზემოქმედების მინიმუმამდე შემცირება/აღმოფხვრა. 



  

ემისიებისგან დაცვა 
საპროექტო ტერიტორიის განაშენიანების დეტალური გეგმით გათვალისწინებული სამუშაოები განხორციელებით მოსალოდნელი არაა გარემოზე მკვეთრად გამოხატული უარყოფითი ზემოქმედებები. 
თუმცა, გარკვეული გარემოსდაცვითი და ადამიანის ჯანმრთელობასა და უსაფრთხოებასთან დაკავშირებული შესაძლო რისკების (ხმაურის დონის გადაჭარბება, ტერიტორიის ნარჩენებით დაბინძურება, 
მომსახურე პერსონალის ტრავმატიზმი და სხვა.) თავიდან აცილება/შემცირებისათვის შემარბილებელი ღონისძიებები მოცემულია ქვემოთ: 
ადამიანთა უსაფრთხოების უზრუნველსაყოფად მნიშვნელოვანია უსაფრთხოების ნორმების მკაცრი დაცვა და მუდმივი ზედამხედველობა. ასევე, საჭიროების შემთხვევაში განხორციელდება შემდეგი 
შემარბილებელი ღონისძიებები: 
• მომუშავე პერსონალის მაქსიმალური უსაფრთოხებისთვის მკაცრად უნდა იყოს დაცული „მშენებლობის უსაფრთხოების შესახებ“ ტექნიკური რეგლამენტით გათვალისწინებული მოთხოვნები; 
• სამშენებლო მასალების, მანქანებისა და სატრანსპორტო საშუალებების გამოყენებისას, საჭიროა დაცული იყოს ქარხანა-დამამზადებლისა და მომწოდებელი ორგანიზაციის ინსტრუქციით 
გათვალისწინებული ექსპლუატაციის და გამოყენების პირობები; 
• აგრეთვე, შეძლებისდაგვარად დაცული უნდა იყოს სტანდარტიზაციის საერთაშორისო ორგანიზაციის ISO-ს მიერ ჩამოყალიბებული პროდუქციის ხარისხის მართვის სისტემა ISO 9000 და მისი შემდგომი 
მოდიფიკაციები; 
• გამოყენების წინ ინსტრუმენტი უნდა დათვალიერდეს რეგულარულად. ინსტრუმენტის ხმარებისას გამოყენებული უნდა იყოს დამცავი საშუალებები (სათვალეები, ხელთათმანები, სპეცტანსაცმელი და 
სხვ.). ელექტროინსტრუმენტებს უნდა ქონდეს საფარი, რომელიც იცავს მოძრავ ნაწილებს როგორც მუშაობის, ასევე შენახვის დროს. 
• სამშენებლო ობიექტზე მომუშავე პერსონალი უზრუნველყოფილი უნდა იყოს სანიტარულ-საყოფაცხოვრებო პირობებით. 
• სამშენებლო-სამონტაჟო საქმიანობის განმახორციელებელი კომპანიის ხელმძღვანელი ვალდებულია უზრუნველყოს, რომ დასაქმებულმა პერსონალმა დაიცვას შინაგანაწესით განსაზღვრული შრომის 
დაცვის მოთხოვნები. 
• მკაცრად უნდა გაკონტროლდეს უცხო და არაფხიზელ მდგომარეობაში მყოფ პირთა დაშვება სამშენებლო ტერიტორიაზე; 
• ამინდის მკვეთრი გაუარესების დროს (ქარიშხალი, შტორმი, უხვი ნალექი და სხვ.) სამშენებლო ორგანიზაციის ხელმძღვანელი ვალდებულია შეწყვიტოს სამშენებლო პროცესების წარმოება. 
• მკაცრად უნდა გაკონტროლდეს ტვირთების და მასალის გადმოტვირთვისას დიდი სიმაღლიდან ჩამოყრის ფაქტები; 
• მშენებლობის პერიოდში გათვალისწინებული უნდა იყოს საქართველოში მოქმედი, სამშენებლო სამუშაოებთან დაკავშირებული სტანდარტები და ნორმატიული აქტები. 
• სამშენებლო ტერიტორიები შემოსაზღვრული უნდა იყოს სათანადოდ, რათა დაცული იყოს ადგილობრივი მოსახლეობის და ქვეითად მოსიარულე ადამიანების უსაფრთხოება; 
• სამუშაო ზონებზე დატანილი უნდა იყოს შესაბამისი მაფრთხილებელი ნიშნები. 
ატმოსფერულ ჰაერში მტვრის ნაწილაკების, მავნე ნივთიერებების და ხმაურის გავრცელების შემარბილებელი ღონისძიებები 
• დაგეგმილ სამუშაოებში (როგორც დემონტაჟის ასევე სამშენებლო) გამოყენებული ტრანსპორტი და ტექნიკა-დანადგარები შესაბამისობაში იქნება უსაფრთხოების ნორმებთან. სამუშაოების დაწყებამდე 
შემოწმდება მათი ტექნიკური მდგომარეობა; 
• სადემონტაჟო სამუშაოები განხორციელდება ე.წ „სველი“ მეთოდით; 
• სატრანსპორტო საშუალებების გადაადგილებისას დაცული იქნება ოპტიმალური სიჩქარე; 
• ქარიან ამინდში შეიზღუდება მტვერწარმოქმნელი სამუშაოების შესრულება; 
• მნიშვნელოვანი ხმაურის გამომწვევი სამუშაოები განხორციელდება მხოლოდ დღის საათებში; 
• ფხვიერი მასალის ტრანსპორტირების შემთხვევაში სატვირთო მანქანის ძარა გადაფარული იქნება შესაბამისი მასალით; 
• სამშენებლო მასალების ამტვერების მაქსიმალურად შემცირების მიზნით ამტვერებადი სამშენებლო მასალების შენახვა/განთავსება განხორციელდება სათანადოდ შეფუთულ მდგომარეობაში ან/და 
დახურულ სივრცეში; 
• მტვერწარმომქმნელი სამუშაოების წარმოებისას და სამშენებლო მასალების დამუშავებისას მაქსიმალურად იქნება გამოყენებული დამუშავების სველი მეთოდი; 
• მკაცრად გაკონტროლდება პროექტის განხორციელებისას წარმოქმნილი ნარჩენების დაწვის ფაქტები; 
• რეკომენდებულია სამშენებლო მასალების ტრანსპორტირება უახლოესი კარიერებიდან/ობიექტებიდან განხორციელდეს, რაც შეამცირებს მასალების ტრანსპორტირებისას გაფრქვეული მავნე 
ნივთიერებების რაოდენობას; 
• მკაცრად გაკონტროლდება ჩართული ძრავით მანქანების უქმად გაჩერება და უქმად გადაადგილება; 
• მასალების ტრანსპორტირების პერიოდში გათვალისწინებული იქნება საავტომობილო გზებზე პიკური დატვირთვები; 
• ხმაურის გავრცელების პრევენციის მიზნით, მკაცრად იქნება დაცული სამუშაო გრაფიკი; 
• შესაძლებლობის შემთხვევაში გამოყენებული იქნება შედარებით დაბალი ხმაურის მქონე ხელსაწყოები და დანადგარები; 
• ხმაურის დონის კანონით დადგენილი ზღვრული ნორმების გადაჭარბების და/ ან მოსახლეობის მხრიდან საჩივრის 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; 
 შემუშავდეს სპეციალური გრაფიკი. 
• მკაცრად გაკონტროლდება სიგნალის გამოყენება, გარდა იმ შემთხვევებისა, როდესაც ეს უსაფრთხოებისთვის აუცილებელია; 
• მოსახლეობის უკმაყოფილების შემთხვევაში, ხმაურის პრევენციის მიზნით ტერიტორიაზე მოეწყობა შესაბამისი ხმაურდამცავი ბარიერები; 
• ხმაურისა და მავნე ნივთიერებების გავრცელების შემცირების მიზნით, სამშენებლო სამუშაოებში შეძლებისდაგვარად გამოყენებული იქნება თანამედროვე ტექნიკა-დანადგარები; 



  

• პერსონალს ჩაუტარდება ტრეინინგი გარემოსდაცვით და უსაფრთხოების საკითხებზე. 
ზედაპირულ და მიწისქვეშა წლებზე ზემოქმედების შემარბილებელი ღონისძიებები 
• ქვაბულის მოწყობისას, მას შემდეგ რაც სიღრმე მიაღწევს გრუნტის წყლების დგომის სიღრმეს, საპროექტო ტერიტორიის პერიმეტრზე, რამდენიმე ადგილზე მოეწყობა ჭები. აღნიშნული ჭებიდან 
იწარმოებს გრუნტის წყლების ამოტუმბვა და რეზერვუარებში გადატუმბვა. რეზერვუარებში დალექილი და გაწმენდილი წყალი ბათუმის მერიასთან შეთანხმებით ჩაეშვება ქალაქის წყალარინების 
სისტემაში. რეზერვუარებში დალექილი ლამის მართვა განხორციელდება ასევე ბათუმის მერიასთან შეთანხმების საფუძველზე; 
• საპროექტო ტერიტორიაზე შეტანილი მასალები (ცემენტი, ქვიშა და ხრეში და სხვა) განთავსდება იმგვარად, რომ დაცული იყოს გამორეცხვისგან; 
• სადრენაჟე სისტემა დაცული იქნება მასში ნარჩენების და სხვა მასალების მოხვედრისგან; 
• ობიექტზე დაცული იქნება და მუდმივად გაკონტროლდება სისუფთავე; 
• აკრძალული იქნება და მკაცრად გაკონტროლდება ადგილზე ტექნიკის რემონტი/ტექმომსახურება და რეცხვა; 
• მუდმივად შემოწმდება ადგილზე მომუშავე ტრანსპორტის და აღჭურვილობის ტექნიკური მდგომარეობა ჟონვის დასადგენად; 
• მკაცრად გაკონტროლდება საპროექტო ტერიტორიაზე საწვავ-საპოხი მასალების დასაწყობების ფაქტები; 
• მკაცრად გაკონტროლდება ნებისმიერი სახის დაბინძურებული წყლის (საკანალიზაციო, ნარეცხი და სხვადასხვა დამბინძურებლებით დაბინძურებული წყლების) ჩაშვება ზედაპირული წყლის 
ობიექტებში და საპროექტო კომპლექსის კატლავანში. სანიაღვრე და საკანალიზაციო წყლების ჩაშვება მოხდება ქალაქ ბათუმის საკანალიზაციო და სანიაღვრე სისტემებში; 
• სამშენებლო ზონა აღჭურვილი იქნება ავარიულ დაღვრებზე დროული რეაგირების ინვენტარით; 
• მშენებელი კომპანიის მიერ შემუშავებული იქნება ავარიულ დაღვრებზე დროული რეაგირების სათანადო ღონისძიებები და დასაქმებულ პერსონალს პერიოდულად ჩაუტარდება ინსტრუქტაჟი ავარიულ 
დაღვრებსა და უსაფრთხოებასთან დაკავშირებულ საკითხებზე; 
• მკაცრად გაკონტროლდება იმ სატვირთოების (ბეტონშემრევების) ადგილზე გარეცხვის ფაქტები, რომლებიც გამოყენებული იქნება ბეტონის სამუშაოებში; 
• ბეტონმზიდი მანქანების გადაადგილებისას მკაცრად გაკონტროლდება ამ მანქანიდან ბეტონის გზის სავალ ნაწილზე დაღვრის ფაქტები; 
• წარმოქმნილი ნარჩენები განთავსდება იმგვარად, რომ არიდებული იქნას ეროზია და წყალში ჩარეცხვა; 
• წყლის ობიექტების დაბინძურების პრევენციის მიზნით, სამშენებლო სამუშაოებში შეძლებისდაგვარად გამოყენებული იქნება თანამედროვე ტექნიკა-დანადგარები; 
• საკანალიზაციო და სანიაღვრე სისტემებზე მოსალოდნელი უარყოფითი ზემოქმედების თავიდან აცილების მიზნით მკაცრად გაკონტროლდება სამშენებლო სამუშაო პროცესები და სამშენებლო 
სამუშაოებისთვის განკუთვნილი ზონა შემოფარგლული იქნება შესაბამისი ღობით; 
• დასაქმებულ პერსონალს პერიოდულად ჩაუტარდება ტრენინგები შრომის უსაფრთხოებისა და გარემოს დაცვის საკითხებზე. 
ბიოლოგიურ გარემოზე ზემოქმედების შემარბილებელი ღონისძიებები 
• მკაცრად იქნება დაცული საპროექტო საზღვრები, რათა თავიდან იქნეს აცილებული მომიჯნავე ტერიტორიებზე არსებული ხე-მცენარეების დაზიანება; 
• საპროექტო შენობების მოპირკეთებისას, რეკომენდებულია შეირჩეს ისეთი მასალა, რომელსაც არ ექნება სარკის ეფექტი; 
• რეკომენდებულია შენობის თავზე დამონტაჟდეს ერთგვარი მაშუქი ციმციმა, რომელიც ღამე გადამფრენი ფრინველებისთვის იქნება აღქმადი და დაეხმარება ორიენტირებაში; 
• რეკომენდებულია შენობების განათებისთვის (ასეთის არსებობის შემთხვევაში) გამოყენებული იქნეს ნეიტრალური ნათება; 
• სამუშაოების პერიოდში წარმოქმნილი ყველა სახის ნარჩენის მართვა განხორციელდება ნარჩენების მართვის კოდექსისა და მისგან გამომდინარე ტექნიკური რეგლამენტების მოთხოვნების შესაბამისად; 
• მკაცრად გაკონტროლდება სამუშაოებში გამოყენებული ტექნიკის გადაადგილებისათვის დადგენილი მარშრუტიდან გადახვევის ფაქტები; 
• გაკონტროლდება ისეთი სახის აქტივობები, რომლებმაც შესაძლოა გამოიწვიონ ხანძრები, წყლის ან ნიადაგის დაბინძურება; 
• დაცული იქნება ტრანსპორტის მოძრაობის მარშრუტი და შეირჩევა მოძრაობის ოპტიმალური სიჩქარეები ცხოველებზე უშუალო ზემოქმედების ალბათობის (დაჯახება) შესამცირებლად; 
• გათვალიწინებული იქნება ხმაურის გავრცელების და ატმოსფერულ ჰაერში მავნე ნივთიერებების ემისიების პრევენციული ღონისძიებები; 
• სამუშაოებში დასაქმებულ პერსონალს ჩაუტარდება ტრენინგი გარემოსდაცვით და უსაფრთხოების საკითხებზე; 
ნიადაგზე და გრუნტზე ზემოქმედების შემარბილებელი ღონისძიებები 
• ქვაბულის მოწყობის პერიოდში მოხსნილი გრუნტის მართვა განხორციელდება ქალაქ ფოთის მერიასთან შეთანხმების საფუძველზე; 
• უარყოფითი ზემოქმედების მაქსიმალურად შემცირებისთვის სწორად შეირჩევა ტექნიკის გადაადგილებისათვის საჭირო გზები და სამუშაო ზონები, რომელთა საზღვრების დაცვა მკაცრად 
გაკონტროლდება; 
• ზეთებისა და საწვავის ავარიული დაღვრის შემთხვევაში გატარდება დაღვრაზე რეაგირების ღონისძიებები. დაბინძურებული ფენა მოიხსნება დაუყოვნებლივ და რემედიაციისათვის გადაეცემა 
შესაბამისი ნებართვის მქონე კონტრაქტორ კომპანიას; 
• სამუშაო ზონები აღჭურვილი იქნება დაღვრაზე რეაგირების სათანადო ინვენტარით/აღჭურვილობით (კონტეინერები, ტომრები, აბსორბენტები და სხვა); 
• აკრძალული იქნება სამუშაო ზონაში მანქანების შეკეთება/ტექნიკური მომსახურეობა და/ან საწვავით გამართვა. აღნიშნული პროცედურები განხორციელდება საპროექტო ტერიტორიის გარეთ არსებულ 
კომერციულ ობიექტებში; 
• ყველა სახის წარმოქმნილი ნარჩენების მართვა განხორციელდება ნარჩენების მართვის კოდექსისა და მისგან გამომდინარე კანონქვემდებარე აქტების შესაბამისად; 
• პერიოდულად შემოწმდება სამუშაოებში გამოყენებული ტექნიკა-დანადგარების გამართულობა. 
ნარჩენების არასათანადო მართვით გამოწვეული ზემოქმედების შემარბილებელი ღონისძიებები 
• სადემონტაჟო სამუშაოები და დემონტაჟის შედეგად წარმოქმნილი ნარჩენების მართვა უნდა განხორციელდეს ქალაქ ფოთის მერიასთან შეთანხმების საფუძველზე; 
• მაქსიმალურად იქნება თავიდან აცილებული სუფთა მასალების დაბინძურების ფაქტები, რაც ხელს შეუწყობს დამატებითი ნარჩენების წარმოქმნის მინიმიზაციას; 
• შესაძლებლობის შემთხვევაში მშენებელი კომპანია უზრუნველყოფს წინასწარ ფორმირებული პროდუქციის შეძენას, რაც შეამცირებს სხვადასხვა სახის ნარჩენების წარმოქმნას; 



  

• მასალების შემოტანის და განთავსებაზე იწარმოებს მონიტორინგი, ასევე მკაცრად გაკონტროლდება წარმოქმნილი ნარჩენების მართვის საკითხები, რაც მინიმუმამდე შეამცირებს არასასურველი 
ნარჩენების წარმოქმნისა და მათი არასათანადო მართვის ფაქტებს; 
• სამშენებლო ნარჩენები ტერიტორიაზე განთავსებულ შესაბამისი მასალის და მოცულობის კონტეინერებში განთავსდება, რომელიც ტერიტორიიდან გატანილი იქნება დაგროვების შესაბამისად; 
• პროექტის განხორციელებისას წარმოქმნილი რეციკლირებადი მასალები შეგროვდება განცალკევებით, რომლებიც მოთავსდება მათთვის განკუთვნილ სპეციალურ კონტეინერებში. კონტეინერები 
დაცული იქნება ატმოსფერული ნალექების ზემოქმედებისგან; 
• სახიფათო ნარჩენები შეგროვდება სპეციალურ კონტეინერებში, რომლებიც განთავსებული იქნება ნალექებისგან დაცულ სივრცეში. სახიფათო ნარჩენები შემდეგი მართვისთვის გადაეცემა შესაბამისი 
ნებართვის მქონე პირს/კომპანიას; 
• ყველა სახის წარმოქმნილი ნარჩენები შემდგომი მართვისთვის გადაეცემა ამ საქმიანობაზე შესაბამისი ნებართვის და/ან რეგისტრაციის მქონე პირს/კომპანიას. ქალაქ ბათუმში მუნიციპალური ნარჩენების 
შეგროვება/გატანაზე პასუხისმგებელია შპს „სანდასუფთავება“. კომპანიის საქმიანობის შედეგად წარმოქმნილი ნარჩენები შესაძლებელია გადაეცეს აღნიშნულ კომპანიას, ან სურვილის შემთხვევაში 
ხელშეკრულება გაფორმდეს სხვა ფიზიკურ/იურიდიულ პირთან. 
• შემდეგი მართვისთვის გადაცემული ნარჩენების გაკონტროლდება მის საბოლოო განთავსება/დამუშავებამდე. 
• სამუშაოების პერიოდში წარმოქმნილი ყველა სახის ნარჩენის მართვა განხორციელდება ნარჩენების მართვის კოდექსისა და მისგან გამომდინარე ტექნიკური რეგლამენტების მოთხოვნების შესაბამისად; 
• დასაქმებულ პერსონალს ექნება შესაბამისი ინფორმაცია ნარჩენების სათანადო მართვის საკითხებთან დაკავშირებით. 

15.2. ზეგავლენა საგზაო მოძრაობაზე 

გეგმარებითი ერთეული შემოსაზღვრულია კაცაძისა და შევჩენკოს ქუჩებით. აღნიშნული გასასვლელი ინტენსიურად გამოყენებადია ქვეითად მოსიარულეთათვის, ამიტომ აუცილებელია ობიექტზე 
ავტომობილების შესვლა-გამოსვლის მანევრის შესრულებისა და ქვეითად მოსიარულეთა უსაფრთხო გადაადგილების მიზნით იგი სათანადოდ მოწესრიგდეს. გზა დაფარულია გრუნტით, შესაბამისად 
მომავალში ქ. ფოთის მუნიციპალიტეტის სამსახურებმა სავალი ნაწილის შემდგომში მათ მიერ მოწესრიგების დროს, უნდა გაითვალისწინონ საფეხმავლო ტროტუარების გამოყოფა სავალი ნაწილისაგან 
და კეთილმოწყობა. 

ქ. ფოთში ავტომფლობელთა რაოდენობის მზარდი ტენდენცია კვლავ გრძელდება, შესაბამისად მრავალსართულიანი საცხოვრებელი სახლების მშენებლობის პირობებში აუცილებელია ავტომფლობელი 
მობინადრეებისათვის გათვალისწინებული იქნეს საპარკინგე სივრცის მოწყობა, რადგან წინააღმდეგ შემთხვევაში შესაძლოა ავტომანქანების სიმრავლემ, საკვლევი ობიექტის მიმდებარე ქუჩებზე 
გამოიწვიოს ავტომანქანების ნაკადების მოძრაობის შეფერხება. აღნიშნულიდან გამომდინარე აუცილებლობას წარმოადგენს საკვლევ ობიექტებს გააჩნდეს ინდივიდუალური მიწისქვეშა ან/და მიწისზედა 
ავტოპარკინგები. კონკრეტულ შემთხვევაში გათვალისწინებულია მიწისზედა ავტოპარკინგები. 

შპს ,,ი.ათ“-ს პროექტით გათვალისწინებული აქვს შენობის მიწისზედა სართულში 15 ერთეული საპარკინგე ადგილის მოწყობა, ეზოს შიგა სივრცეში მოეწყობა 19 ერთეული ავტოსადგომი, სულ ჯამში 
ობიექტს ექნება 34 ავტოსადგომი. ობიექტზე ავტომობილების შესასვლელ-გამოსასვლელი გათვალისწინებულია შევჩენკოს ქუჩის მხარეს არსებული გასასვლელის გამოყენებით. 

აღსანიშნავია, რომ საკვლევი ობიექტების პერიმეტრებზე არსებული ავტომობილების სამოძრაო არეალი, აუცილებლობის შემთხვევაში, ხელსაყრელია სახანძრო-სამაშველო ტექნიკის და სასწრაფო 
სამედიცინო ბრიგადების შეუფერხებელი მანევრისათვის. 

ვინაიდან, საკვლევი ობიექტების ავტოსადგომზე მისასვლელად გამოიყენება შევჩენკოს ქუჩა საჭიროა საგზაო რეგულაციების დაწესება, რომელსაც ითვალისწინებს საქართველოს კანონი N1830-რს. 24.12.2013 წ. 
,,საგზაო მოძრაობის შესახებ“, კერძოდ, დასამონტაჟებელია შესაბამისი საგზაო ნიშნები და მონიშვნის ხაზები. 

განაშენიანების დეტალური გეგმის მიხედვით სატრანსპორტო მოძრაობის სქემა არ იცვლება. 

ყოველივე ზემოთაღნიშნულიდან გამომდინარე შესაძლებელია გავაკეთოთ დასკვნა, რომ მოცემულ საკვლევ ობიექტზე მშენებლობის განხორციელების შემთხვევაში, ყველა ზემოთაღნიშნული 
რეკომენდაციის შესრულებისა და მისი მიმდებარე ქუჩების ავტოტრანსპორტის გამტარიანობის შესაძლებლობის 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 სოციალური და საცხოვრებელი პირობების გაუმჯობესებასა და სამუშაო ადგილებზე, რადგან ობიექტებში განთავსდება საცხოვრებელი 
დანიშნულების ობიექტები. სამუშაო ადგილები გათვალისწინებული იქნება შენობის ექსპლუატაციისთვის აუცილებელი (ლიფტი, დასუფთავება და სხვა) პერსონალის დასაქმების მხრივ.  

15.4. ზეგავლენა სოციალურ ინფრასტრუქტურაზე 
მიწის ნაკვეთი მოშენდება თანამედროვე შენობით, რომელშიც განთავსებული იქნება საცხოვრებელი  დანიშნულების ობიექტი, შესაბამისად განავითარებს შესაბამის მოთხოვნილებებზე ორიენტირებულ 
ობიექტებს, 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 სანაპირო ზოლით, სხვა სოციალური ინფრასტრუქტურით, ხოლო საპროექტო ტერიტორიაზე გამწვანებისა და 
დასასვენებელი ადგილების, ავტოსადგომების მოწყობით. 

17. ეტაპები და რიგითობა 
პროექტის განხორციელდება შემდეგი ეტაპებით და რიგითობით: 
ობიექტების სამშენებლო პროექტის შეთანხმება და მშენებლობის ნებართვის მიღება; 
ტერიტორიის მოომზადება მშენებლობისათვის; 
საცხოვებელი სახლების მშენებლობა; 
საინჟინრო-ტექნიკური ინფრასტრუქტურის მოწყობა; 
შიდა საგზაო ინფრასტრუქტურის მოწყობა; 
ტერიტორიის გამწვანება; 
ტერიტორიის კეთილმოწყობა. 
განაშენიანების დეტალური გეგმით გათვალისწინებული ღონისძიებები განხორციელდება არა უგვიანეს 2028 წლის 31 დეკემბრისა. 

18. საჯარო და კერძო ინტერესები 
საჯარო ინტერესები: 
ტერიტორიის მოწესრიგება, განვითარება და სათანადო უზრუნველყოფა, ადამიანის საარსებო გარემოს ჰარმონიული განვითარებისათვის პირობების შექმნა; 
ქალაქის ნაწილების გამოყენებისა და განვითარების მოწესრიგება საჯარო და კერძო ინტერესების შეჯერების საფუძველზე შემუშავებული ქალაქთმშენებლობითი გეგმების მეშვეობით; 
სუსტად განვითარებული ინფრასტრუქტურის მქონე ერთეულების მდგრად ფუნქციურ ერთეულად ჩამოყალიბება; 
ეკონომიკის დარგების მათ შორის ტურიზმის სექტორის განვითარების ხელშეწყობა; 
კერძო ინტერესები: 
გეგმარებითი ერთეულზე განთავსებული მიწის ნაკვეთზე მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლ(ებ)ის 
განთავსება;     ჯანმრთელობისათვის უვნებელი გარემოს და უსაფრთხო პირობების შექმნა და შენარჩუნება; 
სოციალური და ტექნიკური ინფრასტრუქტურის შენარჩუნება, განახლება და განვითარება; 
ეკონომიკური საქმიანობის განვითარება; 
სატრანსპორტო/საინჟინრო ინფრასტრუქტურის ხელმისაწვდომობა. 

საჯარო და კერძო ინტერესების (შეწონვა) შეჯერება 



  

2.5. განაშენიანების მართვის რეგლამენტი 
 

განაშენიანების გეგმით გეგმარებითი ერთეული წარმოადგენს სამშენებლო ტერიტორიას, ფართობი შეადგენს 2444 კვ.მ-ს, მოიცავს 1 მიწის ნაკვეთს. 
• ფუნქციურ ზონა: შერეული ზონა (შზ). 
• ფუნქციურ ქვეზონა: საქმიანი ზონა (შზ-3). 
• განაშენიანების პარამეტრები: 

განაშენიანების დეტალური გეგმით დგინდება შემდეგი განაშენიანების რეგულირების პარამეტრები: 

გემარებითი ერთეულისათვის ქალაქ ბათუმის განაშენიანების გეგმით დადგენილი პარამეტრები: 

 
 
 
 
 
 

* გამონაკლისები რეგულირდება განაშენიანების დეტალური გეგმით. 

საქართველოს მთავრობის 2019 წლის 3 ივნისის №261 დადგენილებით დამტკიცებული „ტერიტორიების გამოყენების და განაშენიანების რეგულირების ძირითადი დებულებები“-ს 33-ე მუხლის მე-6 
პუნქტის მიხედვით: „6. განაშენიანების გეგმაში/განაშენიანების დეტალურ გეგმაში შესაძლებელია სამშენებლო ქვეზონის ნაწილის, ცალკეული მიწის ნაკვეთის ან მიწის ნაკვეთის ნაწილისათვის 
განაშენიანების განსხვავებული პარამეტრების დადგენა“. 

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

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* 4,0 0.2 

 

 



  

• განაშენიანების სახეობა: დახურული. 
• მიწის ნაკვეთისა და შენობა-ნაგებობის გამოყენების ნებადართული სახეობები: 
ა) მრავალფუნქციური შენობა (დომინირებულად გამოყოფილია საზოგადოებრივი ფუნქციური სახეობები); 
ბ) სარეკრეაციო სივრცეები და მისი ფუნქციონირებისთვის საჭირო შენობა და ნაგებობა; 
გ) კვების, სავაჭრო და საოფისე ობიექტი; 
დ) სამეწარმეო ობიექტი, რომელიც არ არღვევს სამეზობლო თმენის პრინციპებს; 
ე) რელიგიური/საკულტო, კულტურის, სოციალური, ჯანდაცვისა და სასპორტო ობიექტი; 
ვ) სკოლამდელი და სასკოლო აღზრდის დაწესებულება; 
ზ) სასტუმრო; 
თ) ადმინისტრაციული ობიექტი; 
ი) უმაღლესი საგანმანათლებლო დაწესებულება და პროფესიული საგანმანათლებლო დაწესებულება/კოლეჯი; 
კ) გასართობი დაწესებულება, რომლის დანიშნულება მისი დასაშვებობის საშუალებას იძლევა; 
ლ) ავტოსატრანსპორტო საშუალების მომსახურების ობიექტი. 
მ) მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლი; 
ნ) სავაჭრო ცენტრი. 
• განაშენიანების რეგულირების ხაზები (წითელ ხაზები): წითელი ხაზი გავლებულია საკადასტრო საზღვარზე. 
• განაშენიანების სავალდებულო ხაზები (ლურჯ ხაზები): --- 
• ავტომანქანების სადგომი ადგილების რაოდენობა: 34  ავტოსადგომი. 
• სამშენებლო მიწის ნაკვეთის მინიმალური ფართობი: --- კვ.მ. 
• მიწის ნაკვეთის შემოღობვის პირობები: 

დაუშვებელია მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლის შემოღობვა საზოგადოებრივი სივრცის მხარეს. 
მიწის ნაკვეთი ისე უნდა იქნეს შემოღობილი, რომ უზრუნველყოფილ იქნეს განათებულობის, განიავების, დასახლების იერსახის ესთეტიური ხარისხის შენარჩუნების ესთეტიკურობის შენარჩუნება და 
სხვა საჯარო ინტერესების დაცვა. 
მიწის ნაკვეთის შემოღობვა შესაძლებელია: 
ა) მიწის ნაკვეთის საზღვრებში ან საზღვრის პირზე; 
ბ) მიწის ნაკვეთის საზღვრებზე (საზიარო საზღვარი). 

ღობის მაქსიმალური სიმაღლეები 
 

ეზოები სიმაღლე 

უკანა ეზო (საჭიროების შემთხვევაში) 1.8 მეტრამდე 

გვერდითი ეზო მიწის ნაკვეთის მხარეს 
(საჭიროების შემთხვევაში) 

1.8 მეტრამდე 

გვერდითი ეზო წინა ეზოს ნაწილში 
(საჭიროების შემთხვევაში) 

ყრუ ღობე ან ღობის ნაწილი 
გამჭვირვალე ლითონის გისოსებიანი ღობე 

 
 

0.8 მეტრამდე 
1.8 მეტრამდე 

 
• გამწვანების პირობები: 
გეგმარებით ერთეულზე, დგინდება გამწვანების ვალდებულება მინიმუმ კ-3-ით განსაზღვრულ არეალში. ნაკვეთზე სამშენებლო სამუშაოების განხორციელებისას მინიმალური დაშორება მშენებარე 
შენობასა და საზოგადოებრივ სივცეში არსებულ ხეს შორის არ უნდა იყოს 1 მეტრზე ნაკლები, თუ დაგეგმილი შენობა/ნაგებობის მაქსიმალური სიმაღლე არ აღემატება 5 მეტრს. სხვა შემთხვევა დაშორება 
უნდა იყოს არანაკლებ 3 მეტრისა. 
დადგენილი მოთხოვნებისგან გამონაკლისები შეიძლება დადგინდეს შესაბამისი დენდროლოგიური დასკვნის საფუძველზე, ხე-ნარგავების სიცოცხლისუნარიანობის გათვალისწინებით ან/და მათი 
შენარჩუნების პირობით. 
• ესთეტიკურ პარამეტრები: 
საინჟინრო ინფრასტრუქტურის განთავსება უნდა განხორციელდეს არსებულ მიწისქვეშა არხებში-ღარებში ან/და გვირაბებში. თუ ტერიტორიაზე არ არსებობს მიწისქვეშა ინფრასტრუქტურა ან/და 
შეუძლებელია ამ ინფრასტრუქტურის გამოყენება, მაშინ აღნიშნული უნდა განხორციელდეს ახალი ტრანშეების მოწყობით. 



  

სარეცხის საშრობ-გასაფენი, გათბობის, კონდიცირების და სხვა მსგავსი მოწყობილობები/ დანადგარები უნდა განთავსდეს შენობის შიგნით. სხვა შემთხვევაში უნდა მოხდეს მათი შემოსვა/შენიღბვა 
დეკორატიული ელემენტებით (ჟალუზი, ეკრანი და სხვა) და მათი არქიტექტურულ-მხატვრული მხარე ფასადებთან ერთად ერთიან სისტემას უნდა ქმნიდეს. არ არის რეკომენდირებული ასეთი 
მოწყობილობა/დანადგარების საზოგადოებრივი სივრცის მხარეს განთავსება. 
ანტენები (სატელიტური, სატელევიზიო და სხვა) უნდა განთავსდეს სახურავზე. ტექნიკური აუცილებლობის შემთხვევაში დასაშვებია მათი განთავსება შენობის ფასადზე, გარდა ქუჩის მხარეს გამომავალი 
ფასადისა. 
სხვა პირობები 
ყველა სხვა პირობა, რომლებიც ამ გეგმით არის დადგენილი, გამოიყენება „ტერიტორიების გამოყენების და განაშენიანების რეგულირების ძირითადი დებულებები“-ს მიხედვით. 

 
 

2.6 საპროექტო ნაკვეთის განაშენიანების ესკიზი 
2.6.1. დაგეგმილი ცვლილებების ანოტაცია დაგეგმილი: 

• დაგეგმილი ცვლილებები ციფრებში: 
• მიწის ნაკვეთებისათვის საკადასტრო კოდებით: 04.01.13.306, განაშენიანების კოეფიციენტი (კ-1) 
ცვლილებების შედეგად განისაზღვრება 0,7-ით (დადგენილი 0,5/0,7); oგანაშენიანების ინტენსივობის 
კოეფიციენტი (კ-2)  იზრდება 4,0 
oგამწვანების კოეფიციენტი (კ-3) რჩება უცვლელი და შეადგენს 0,2-ს 
განაშენიანების რეგულირების პარამეტრების ზღვრული მაჩვენებლების გადამეტება, შესაძლებელია მოქმედი კანონმდებლობის დაცვით. 

 

საპროექტო ობიექტის სავარაუდო ტექნიკური მაჩვენებლები: 
შპს „ი.ა.თ“ -ის მიერ დაგეგმილი საპროექტო ობიექტის სავარაუდო ტექნიკური მაჩვენებლები: 

• ფართობები: 
o მიწის ნაკვეთების ფართობები - ს/კ # 04.01.13.306- 2444,00 კვ.მ; 
o სამშენებლო ქვეზონები - საქმიანი ზონა (შზ-3); 
o გამწვანებული და სხვა არასამშენებლო ტერიტორიები გეგმარებით ერთეულზე არ არის 
განთავსებული; 
o დაგეგმილი განაშენიანება, მათ შორის (არსებობის შემთხვევაში): 
 საცხოვრებელი (ცალ-ცალკე: ბინა, სასტუმროს ტიპის ბინა, სასტუმროს ნომერი) – 60 ბინა 
- 4200 კვ.მ. 
 დამხმარე (ცალ-ცალკე: ავტოსადგომი, სარდაფი, საწყობი, ტექნიკური სათავსები და მსგ.) 
-დახურული, მიწისქვეშა და მიწისზედა სართულებზე (შენობის 1-ლ სართულზე) 15     ავტოსადგომი -206  კვ.მ,  
მიწისზედა 19 ავტოსადგომი (ეზოში), სულ - 34 ავტოსადგომი. 

 
o სამშენებლო ქვეზონები - საქმიანი ზონა (შზ-3); 
o გამწვანებული და სხვა არასამშენებლო ტერიტორიები გეგმარებით ერთეულზე არ არის 
განთავსებული; 

 

 
• მოცულობები: 
o დაგეგმილი განაშენიანება, მათ შორის (არსებობის შემთხვევაში): 
• შენობები - 19 780 კუბ.მ. 
• სიმაღლეები/სართულიანობა: 
oდაგეგმილი განაშენიანების მაქსიმალური სიმაღლე (მ) – 26,0 მ. 
oსართული - 8 (მიწიქვეშა სართულის გარეშე) 
o დაგეგმილი განაშენიანება, მათ შორის (არსებობის შემთხვევაში): 
 მიწისქვეშა სართულები - 0 სართული; 
 მიწისზედა სართულები - 8 სართული. 
 
 
 
 



 

2.6.2. სიტუაციური რუკა 

 
 



 

2.6.3. საზღვრების რუკა 

 

 

 

 

2.6.4. გეგმარებითი შეზღუდვების (სინთეზური) რუკა 
გეგმარებითი ერთეულის მიმართ შეზღუდვები არ ფიქსირდება 



 

2.6.6. ტერიტორიის მიჯნის ზონების გეგმა 
 

 



 

2.6.8. განაშენიანების ტერიტორიის ამსახველი ფოტომასალა:  
 

 
 



 

      
 
 

         



 

 
2.6.8. განაშენიანების ვიზუალიზაცია  (ფოტომონტაჟი): ხედი დასავლეთის მხრიდან 
 
 

 
 
 



 

ხედი სამხრეთის მხრიდან 
 

 
 
 
 
 
 
 



 

 
ხედი ჩრდილოეთის მხრიდან 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
 
ხედი ჩრდილოეთის მხრიდან 
 



 

 
 
 

 

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“ ; 

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. 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  



 

შპს „ოპტიმუსი“ 

 

 

ქ.ფოთი, მამუკა კაცაძის ქ.N39 (მიწის ნაკვეთის ს/კ 04.01.13.306)   საპროექტო 
საცხოვრებელი სახლის სამშენებლო-სამონტაჟო სამუშაოების 20,00 მეტრის 
რადიუსში მდებარე  შენობა-ნაგებობებზე ზეგავლენის კვლევის ანგარიში 

 

 

 

 

 

 

 

 

თბილისი 

2024 წ. 
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ქ.თბილისი                                                                    29 იანვარი 2024 w. 

 

ქ.ფოთი, მამუკა კაცაძის ქ.N39 (მიწის ნაკვეთის ს/კ 04.01.13.306)   საპროექტო 
საცხოვრებელი სახლის სამშენებლო-სამონტაჟო სამუშაოების 20,00 მეტრის რადიუსში  

მდებარე   შენობა-ნაგებობებზე  ზეგავლენის კვლევის ანგარიში 

 

ობიექტის მისამართი - ქ.ფოთი, მამუკა კაცაძის ქ.N39 (მიწის ნაკვეთის ს/კ 04.01.13.306);   

ობიექტის სტატუსი/ფუნქციური დანიშნულება - საპროექტო/ საცხოვრებელი ობიექტი; 

ობიექტის კლასი პასუხისმგებლობის მიხედვით - IV კლასი; 

ექსპერტიზის სახე -  საინჟინრო-ტექნიკური  ექსპერტიზა; 

ექსპერტიზის დამნიშნავი - ფიზიკური/იურიდიული პირი _ ანდრია ლილუაშვილი (პ/ნ 
01024021104); 

შემსრულებელი ექსპერტი _ გაიოზ ჭანკვეტაძე (პ/ნ 01017024251) შპს „ოპტიმუსი“-ს (ს/კ 
404420998) დირექტორი, ინჟინერ-მშენებელი, კონსტრუქტორი. საინჟინრო ექსპერტიზის 
სფეროში მუშაობის გამოცდილება 14 წელი (2010 წლიდან), სამშენებლო სფეროში მუშაობის 
გამოცდილება - 39 წელი (1985 წლიდან). 

ექსპერტის წინაშე დასმული კითხვები _  ქ.ფოთი, მამუკა კაცაძის ქ.N39 (მიწის ნაკვეთის ს/კ 
04.01.13.306)  საცხოვრებელი სახლის  სამშენებლო-სამონტაჟო   სამუშაოების პერიოდში, 
შესაძლო ზეგავლენის ხარისხის შესწავლა 20,00 მეტრის რადიუსში მდებარე შენობა-
ნაგებობებზე  და შესაბამისი დასკვნის მომზადება; 

ექპერტიზაზე წარმოდგენილი ან/და ექსპერტის მიერ მოძიებული დოკუმენტაცია - 1) 
პროექტის არქიტექტურული ნაწილი, შენობის წინასაპროექტო კონსტრუქციული სქემები;  
2) მიწის ნაკვეთის ამონაწერი საჯარო რეესტრიდან; 3) მიწის ნაკვეთის საკადასტრო გეგმა; 3)  
საინჟინრო-გეოლოგიური კვლევების მონაცემები; 
 
გამოყენებული ნორმატიული აქტები და სხვა სახელმძღვანელო ლიტერატურა:  
1) სნ და წ. პნ 01.01-09 “სეისმომედეგი მშენებლობა”   

S.p.s. “optimusi   OPTIMUS LTD. 
“xelsayreli pirobebis erToblioba” 

 
samSeneblo eqspertiza, proeqtireba, mSenebloba 
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2) სნ და წ. პნ 02.01.-08 “შენობებისა და ნაგებობების ფუძე-საძირკვლები”  
3) СНиП 2.02.01-83 Основания зданий и сооружений;  
4)  საქართველოს მთავრობის დადგენილება №255 2019 წლის 31 მაისი მშენებლობის 
ნებართვის გაცემისა და შენობა-ნაგებობის ექსპლუატაციაში მიღების წესისა და პირობების 
შესახებ 
 

კვლევა  _ ჩემს მიერ, ვიზუალური შემოწმება ჩაუტარდა აღნიშნულ მისამართზე 
მრავალბინიანი საცხოვრებელი შენობის სამშენებლო-სამონტაჟო სამუშოების ჩატარების 
მიზანშეწონილობას, ამასთან გადამოწმდა 20,00 მეტრის რადიუსში მდებარე შენობა-
ნაგებობების ტექნიკური მდგომარეობა სამშენებლო სამუშაოების მომდინარეობისა და 
საპროექტო შენობის შემდგომი ექსპლუატაციის პერიოდში, მათზე რაიმე სახის შესაძლო 
უარყოფით ზემოქმედებასთან დაკავშირებით.  

ზოგადად შეიძლება ითქვას, რომ საპროექტო ტერიტორია გამოირჩევა ბუნებრივად 
მოსწორებული რელიეფით,  საპროექტო მიწის ნაკვეთს უშუალო მომიჯნავე მიწის ნაკვეთები 
ორი - სამხრეთისა და  აღმოსავლეთის მხრიდან ესაზღვრება.  ხოლო დანარჩენი ორი მხირდან 
მისი მოსაზღვრეა  საზოგადოებრივი სივრცეები შემოსაზღვრული გრუნტის შემაკავებელი 
ღობე-კედლებით. 

მიწის ნაკვეთებზე ჩატარებული საინჟინრო-გეოლოგიური კვლევების მონაცემების  
თანახმად ტერიტორიაზე საშიში გეოდინამიური პროცესები არ მიმდინარეობს. კვლევების 
ანგარიშის მიხედვით საკვლევ უბანზე გამოყოფილია შემდეგი საინჟინრო-გეოლოგიური 
ელემენტი, რომელზეც ფუძნდება შენობა: 

სამშენებლო მოედანზე გამოყოფილია ერთი საინჟინრო-გეოლოგიური ელემენტი, რომელიც 
მიღებულია ფუძეებად: 

1. თიხნარი ნახევრადმყარი კონსისტენციის, მუქი მოყავისფრო-მოშავო  (ფენა 2);  

რომელიც მიღებულია ფუძეებად შემდეგი ფიზიკურ-მექანიკური მაჩვენებლებით - 
საანგარიშო წინაღობვა R0=3,20კგ.ძ/სმ2, სიმკვრივე ρ=2,15გ/სმ3, ხვედრითი შეჭიდულობა 
C=0,456 კგ.ძ/სმ2; დეფორმაციის მოდული E=300 კგ.ძ/სმ2.  

საპროექტო მიწის ნაკვეთზე, იგეგმება მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლის მშენებლობა, 
რომელიც თვისობრივი კონსტრუქციული წყობით მიეკუთვნება რკ/ბეტონის  
ჩარჩოკავშირიან ტიპს ნაგებობას ხისტი კვანძებით. ის გეგმაში მართკუთხა  ფორმების „Г“ 
მოხაზულობის,  რვასართულიანი, მიწისქვეშა სართულის არმქონე ნაგებობაა. შენობების 
საძირკველი რკ/ბეტონის წიბოვანი ფილაა, რომელიც დაფუძნდება სგე-1 -ზე შექმნილი 
ღორღის, შრეებრივად ტკეპნილ ფენილზე.  
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ტერიტორიის დათვალიერებამ აჩვენა, რომ სამშენებლო მოედნიდან ყველაზე ახლო მდგომი 
შენობა დაშორებულია 14,00 მეტრის მანძილით.    

კვლევამ აჩვენა, რომ პროექტირებისას დაცულია სნ და წ. პნ 02.01.-08 “შენობებისა და 
ნაგებობების ფუძე-საძირკვლები” მუხლი 11 თ.6  P ≤ R , (6) სადაც, P საშუალო წნევის 
მნიშვნელობაა, კპა. R – გრუნტის წინაღობვა, ფუძის დეფორმაციაზე გაანგარიშების 
პირობები, რაც გულისხმობს, რომ საშუალო წნევა საძირკვლის ძირზე უნდა იყოს ნაკლები, ან 
ტოლი ფუძის საანგარიშო წინაღობაზე. მოცემულ შემთხვევაში შენობის წონისგან 
გამოწვეული მაქსიმალური ძაბვა ფუძეში Rz=1.0 კგ.ძ/სმ2, რაც ნაკლებია (3,2-ჯერ) ფუძეში  
გრუნტის საანგარიშო წინაღობვაზე - R0=3,2კგ.ძ/სმ2, ე.ი პირობა დაკმაყოფილებულია. რაც 
ნიშნავს, რომ შენარჩუნებულია ფუძის მდგრადობა, ფაქტიურად წარმოქმნილია უკუმშვადი 
ფუძე. მისი დეფორმაციული მოვლენები მოსალოდნელი არ არის, რაც თავისთავად 
გამორიცხავს  შენობიდან ნებისმიერი მანძილით დაშორებული - მიმდებარედ/მომიჯნავედ 
მდებარე ობიექტებზე, შენობიდან რაიმე სახის უარყოფით ზემოქმედებას, როგორც 
სამშენებლო პროცესში, ასევე მისი ხანგრძლივი ექსპლუატაციის პერიოდში. 

ჩემს მიერ, მომიჯნავე მიწის ნაკვეთებზე საპროექტო შენობის 20,00 მეტრის რადიუსში  
მდებარე შენობა-ნაგებობების  განხილვა მოხდა განცალკევებით.  კერძოდ:   

მიწის ნაკვეთი ს/კ 04.01.13.201 - მიწის ნაკვეთზე მდებარე შენობა საპროექტო არეალიდან 
დაშორებულია 14,00 მეტრით. მიწის ნაკვეთზე მოცემული პირობებიდან გამომდინარე, რაც 
გულისხმობს მიწის გრუნტის საანგარიშო წინაღობვის უპირატესობას შენობის ფუძეში 
აღძრულ ზაბვასტან მიმართებაში, შენობიდან რაიმე სახის ზემოქმედება გამორიცხულია.  

მიწის ნაკვეთი ს/კ 04.01.13.402  - მიწის ნაკვეთზე მდებარე შენობა საპროექტო არეალიდან 
დაშორებულია 14,00 მეტრით. მიწის ნაკვეთზე მოცემული პირობებიდან გამომდინარე, რაც 
გულისხმობს მიწის გრუნტის საანგარიშო წინაღობვის უპირატესობას შენობის ფუძეში 
აღძრულ ზაბვასტან მიმართებაში, შენობიდან რაიმე სახის ზემოქმედება გამორიცხულია.  

მიწის ნაკვეთი ს/კ 04.01.13.199 - მიწის ნაკვეთზე მდებარე შენობა საპროექტო არეალიდან 
დაშორებულია 28,00 მეტრით. ასეთ მანძილზე საპროექტო შენობიდან, რაიმე სახის 
ზემოქმედება გამორიცხულია.  

მიწის ნაკვეთები ს/კ 04.01.13.195, 04.01.13.402 და 04.01.13.197 - მათზე მდებარე შენობა-
ნაგებობები საპროეტო ზონიდან დაშორებულები არიან 20,00 მეტრზე უმეტესი მანძილებით, 
რაც გამორიცხავს მათზე რაიმე სახის უარყოფითი სახის ზემოქმედებას. 

საპროექტო ქვაბულის ფერდოების ქანობად მიღებულ იქნას თიხნარებისთვის  შესაბამისი 
ქანობი, ქვეყანაში მოქმედი ნორმატიული  კანონმდებლობის გათვალისწინებით. 
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დასკვნა  -  ქ.ფოთი, მამუკა კაცაძის ქ.N39 (მიწის ნაკვეთის ს/კ 04.01.13.306)  საცხოვრებელი 
სახლის   სამშენებლო-სამონტაჟო   სამუშაოების პერიოდში, შესაძლო ზეგავლენის ხარისხის 
შესწავლა 20,00 მეტრის რადიუსში მდებარე შენობა-ნაგებობებზე, უარყოფით ზეგავლენას 
არ მოახდენს. მიწის ნაკვეთი მდგრადი გეომორფოლოგიური აგებულებისაა და ქვაბულის 
ფერდოები, მათთვის ნორმატიული  ქანობის მიცემის შემთხვევაში, რაიმე სახის სხვა 
სპეციალური ღონისძიებების გატარებას მშენებლობის პერიოდში არ საჭიროებენ.  

ყოველივე ზემოთთქმულიდან გამომდინარე, საპროექტო შენობის სამონტაჟო  სამუშაოების 
ჩატარებას ცალსახად დადებით რეკომენდაციას  ვაძლევ. 

შპს „ოპტიმუსი“-ს 

დირექტორი,  

ინჟინერ-კონსტრუქტორი 

გ.ჭანკვეტაძე 

 

 





CURRICULUM VITAE 

 

 
სახელი, გვარი:                     გაიოზ ჭანკვეტაძე (პ/ნ 01017024251); 
დაბედების ადგილი/თარიღი:       ქ.თბილისი 07.12.1968 წ. 
მისამართი:                       ქ.თბილისი, რუსთაველის  გამზ.#1; 
ოჯახური მდგომარეობა:            დაოჯახებული; 
ტელ:                             +995 595 90 22 25;   +995 557 90 22 00; 
E-mail                                                        g.chankvetadze@gmail.com                                              
 

განათლება  
 
1974-1985   ქ.თბილისის 1-ლი საშ.სკოლა;  
1986-1994  საქართველოს ტექნიკური უნივერსიტეტი. ფაკულტეტი -  სამრეწველო და 
სამოქალაქო მშენებლობა;  კვალიფიკაცია-მშენებელი ინჟინერი;  

1999-2003 უნივერსიტეტი -„ლეგია და კომპანია“ იურიდიული ფაკულტეტი. 
კვალიფიკაცია - იურისტი; 

სამუშაო გამოცდილება:  
 

1985-1987 #5-ე სახლმშენებელი კომბინატი  3-ე თანრიგის მუშა-მაბეტონე; 

1987-1989 ყოფილი საბჭოთა კავშირის არმია, საინჟინრო ჯარები; 

1989-1991 სამშენებლო ტრესტი „ინჟმშენი“ 3-ე თანრიგის მუშა-მაბეტონე; 

1991-1994 მრავალდარგოვანი საწარმო „პემ“-ი სამშენებლო უბნის უფროსი; 

1995-1999 შპს „დარბაზნი“კონსტრუქტორთა ჯგუფის უფროსი; 

1999-2002 ქ.თბილისის მერიის ადმინისტრაციული ინსპექცია. მთავარი სპეციალისტი; 

2003-2005 ქ.თბილისის მერიის ადმინისტრაციული ინსპექციის მთაწმინდა-კრწანისის 
სამმართველოს უფროსი. 

2005-2008  კერძო ბიზნესი - სამშენებლო-საპროექტო სფერო. 

2006-2008 ქ.თბილისის მერიის ზედამხედველობის სამსახური - არქიტექტურული და 
სამშენებლო ზედამხედველობის განყოფილება.  მთავარი სპეციალისტი; 

2009 წლის იანვარი-მარტი - ქ.თბილისის, მერიის სამოქალაქო ინტეგრაციის 
(თბილისის კორპუსი) საქალაქო სამსახურის  უფროსის მოადგილე; 



2009 წლის  მარტი - საქართველოს თავდაცვის სამინისტროს სახელმწიფო შესყიდვების 
დეპარტამენტის, მონიტორინგის სამმართველოს უფროსი;  

2009 წლის მარტი - სექტემბერი საქართველოს თავდაცვის სამინისტროს სახელმწიფო 
შესყიდვების დეპარტამენტის უფროსი;  

2010 წლის მარტი - ქ.თბილისის მერიის ქონების მართვის სააგენტოს სსიპ „თბილისი 
უძრავი ქონება“ - დირექტორი; 

2009-2012 შენობა-ნაგებობების დიაგნოსტიკის ცენტრი შპს „კრუგი“-ს მენეჯერი - 
ექსპერტი შენობა-ნაგებობათა დიაგნოსტიკის განხრით; 

2012წ დღემდე საპროექტო-სამშენებლო-საექსპერტო კომპანია შპს„ოპტიმუსი“-ს 
დამფუძნებელი, დირექტორი; 
2010 წლიდან - დღემდე, თბილისსა და  საქართველოს სხვადასხვა რეგიონებში, როგორც 
კერძო, ასევე სახელმწიფო დაკვეთებით შესწავლილი მაქვს 1000 ერთეულამდე ავარიული 
ან/და სარეკონსტრუქციო 1-ლი, მე-2 , მე-3 და მე-4  კლასის შენობა-ნაგებობა,  რაზედაც 
გაცემულია შესაბამისი ტექნიკური, საექსპერტო დასკვნები და რეკომენდაციები. ამასთან 
თბილისსა და საქართველოს სხვადასხვა რეგიონებში კომპანია შპს „ოპტიმუსი“-ს მიერ  
დაპროექტებულ 800-ზე მეტი 1-ლი, მე-2, მე-3, მე-4 და მე-5 კლასის შენობების 
არქიტექტურული პროექტებისთვის მომზადებულია  კონსტრუქციული ნაწილები.  
თბილისსა და საქართველოს სხვადასხვა რეგიონებში გაცემულია მრავალი დასკვნა 
სადემონტაჟო, სამშენებლო-სამონტაჟო და სხვ.  სამუშაოების მიმდებარე შენობებზე 
ზემოქმედებასა და მე-4 კლასის შენობებისთვის ფუძე-საძირკვლებისა და სხვა 
კონსტრუქციული სისტემის საექსპერტო შეფასების შესახებ. 

თბილისში მომზადებულია რამოდენიმე ათეული მე-4 კლასის მრავალბინიანი 
საცხოვრებელი და მრავალფუნქციური შენობების, კომპლექსების, სახელმწიფო უწყების 
შენობებისთვის პროექტის კონსტრუქციული ნაწილები.

2013 - 2020 წლებში საქართველოს 90-მდე ერთეულ სოფელსა და ადმინისტრაციულ 
ცენტრში მომზადებულია იუსტიციის სამინისტროს საზოგადოებრივი ცენტრების, მათ 
შორის ბორჯომის იუსტიციის სახლის -  პროექტების  კონსტრუქციული ნაწილი; 
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 Sps `niu point~ 

saqarTvelo, Tbilisi, mgalobliSvilis quCa 3; safosto kodi: 0160; 

tel: 2 945808; mob: 557 704433; 

LTD `NEW POINT~ 
3 Mgaloblishvili st., Tbilisi, Georgia,  postal code: 0160;  

tel:  2 945808; cell phone: 557 704433; 
 



ქ. ფოთი, მამუკა კაცაძის ქუჩა #39, ს/კ.04.01.13.306  

რვასართულიანი საცხოვრებელი სახლის მშენებლობა 

საინჟინრო-გეოლოგიური ანგარიში 

 ინჟინერ–გეოლოგი:   თ. კვეტენაძე 

ქ. თბილისი 2024 წ.
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ტექნიკური დავალება 

საინჟინრო-გეოლოგიური კვლევების ჩასატარებლად 

1. ობიექტის დასახელება: რვა სართულიანი საცხოვრებელი სახლის 
მშენებლობა.

2. მიწის ნაკვეთის მესაკუთრე: შპს „ი.ა.თ“  (ს/ნ: 400339415)

3. დამკვეთი: შპს „ი.ა.თ“  (ს/ნ: 400339415)

4. ობიექტის მდებარეობა: ქალაქი ფოთი, მამუკა კაცაძის ქუჩა, N 39
(ს/კ:04.01.13.306)

5. დაპროექტების სტადია: სამუშაო პროექტი;

6. შენობის კლასი პასუხისმგებლობის მიხედვით: III კლასი;

7. ობიექტის ტექნიკური დახასიათება: რვა სართულიანი საცხოვრებელი
სახლი მართკუთხა კონფიგურაციის, სარდაფის გარეშე

8. საძირკვლის ტიპი: წერტილოვანი ან ფილა

9. ჩატარდეს საინჟინრო-გეოლოგიური კვლევები შენობის დაფუძნების
პირობების შესწავლის მიზნით

10. საინჟინრო-გეოლოგიური ანგარიში წარმოდგენილი იქნას ერთ   

ეგზემპლარად;

პროექტის მთავარი კონსტრუქტორი: ირაკლი ფირცხალავა 
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ჩასატარებელი კვლევის პროგრამა 

     წინამდებარე მიწერილობა შედგენილია საქართველოში ამჟამად მოქმედი 

ნორმატიული დოკუმენტების (სამშენებლო წესები და ნორმები) და სხვა 

ნორმატიული დოკუმენტების მოთხოვნათა საფუძველზე: 

    ს.ნ. და წ. 1.02.07–87 (საინჟინრო გამოკვლევები მშენებლობისთვის); პ.ნ. 02.01.– 08 

(შენობა–ნაგებობების ფუძეები); პ.ნ 01.01.– 09 (სეისმომედეგი მშენებლობა); ს.ნ და წ. 

IV- 5 – 82 (მიწის სამუშაოები); ს.ნ. და წ. 3.02.01.– 87 (მიწის ნაგებობები, ნაგებობათა

ფუძეები და საძირკვლები); სახსტანდარტი 25100–95 (გრუნტების კლასიფიკაცია); 

    ჩასატარებელი კვლევის მიზანი: ქ. ფოთი, მამუკა კაცაძის ქუჩა #39, 

ს/კ.04.01.13.306 რვასართულიანი საცხოვრებელი სახლის მშენებლობასთან 

დაკავშირებით, ტერიტორიის საინჟინრო–გეოლოგიური პირობების გამოკვლევა. 

    დასახული ამოცანის შესასრულებლად უნდა შესრულდეს შემდეგი მოცულობის 

სამუშაოები: 

1. სამშენებლო მოედანზე გაყვანილ იქნას სათანადო სიღრმის 3 ჭაბურღილი,

თითოეული 10 მ, საერთო სიგრძით 30 გრძ/მ; 

2. სამთო გამონამუშევრებიდან აღებულიიქნას ნიმუშები ( ს.ნ. და წ. 01.02.07–87

მოთხოვნებით) და ლაბორატორიული კვლევებისთვის შერჩეულ იქნას ნიმუში; 

3. გრუნტის წყლის გამოვლენის შემთხვევაში აღებულ იქნას წყლის სინჯი;

4. ჩატარებული კვლევების საფუძველზე შედგეს ტექნიკური ანგარიში და აიკინძოს 1

ეგზემპლარად, ელექტრონული ვერსია; 

           ინჟინერ–გეოლოგი: თ. კვეტენაძე 
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ქ. ფოთი, მამუკა კაცაძის ქუჩა #39, ს/კ.04.01.13.306  

რვასართულიანი საცხოვრებელი სახლის მშენებლობა 

საინჟინრო-გეოლოგიური ანგარიში 

შესავალი
      შ.პ.ს „ი.ა.თ“-ის დავალებით შ.პ.ს. `ნიუ პოინტ”-ის მიერ, ჩატარებული იქნა
საინჟინრო-გეოლოგიური კვლევები რვასართულიანი საცხოვრებელი სახლის 
მშენებლობასთან დაკავშირებით. (2024 წლის 15 – 28 იანვარი).
       კვლევა–ძიების მიზანს წარმოადგენს: 
    (შენობის) რეკონსტრუქციასთან დაკავშირებით მოედნის გეოლოგიური 
აგებულების პირობების შესწავლა; 
       სამუშაოებს უშუალოდ ხელმძღვანელობდა: 
       ინჟინერ–გეოლოგი: თორნიკე კვეტენაძე; 
ჩატარებულია შემდეგი სახის და მოცულობის სამუშაოები: 
1. მოძიებულია და გამოყენებულია საფონდო მასალები;
2. უბნის საინჟინრო–გეოლოგიური შეფასების მიზნით დათვალიერდა მიმდებარე
ტერიტორია და ლითოლოგიური ჭრილის დასადგენად გაყვანილ იქნა 3 ჭაბურღილი
საერთო სიღრმით 30 გრძ/მ ბურღვა ჩატარდა მექანიკური-სვეტური მეთოდით.
საბურღი დაზგით „უგბ-225“, 127 მმ დიამეტრით, მშრალი ბურღვის წესით,
შემოკლებული რეისებით, კერნის უწყვეტი ამოღებით;
3. გრუნტის ფიზიკური–მექანიკური თვისებების შესასწავლად სამთო 
გამონამუშევრებიდან აღებულ იქნა 3 ნიმუში ლაბორატორიული კვლევებისთვის 
რომელიც ჩატარდა სსიპ გ.წულუკიძის სამთო ინსტიტუტი ქანების, საშენი მასალების 
თვისებების და ხარისხის კონტროლის საგამოცდო ლაბორატორიაში; 
4. საკვლევ ობიექტზე გრუნტის წყალი გამოვლინდა მიწის ზედაპირიდან 1,0 მეტრის
ფარგლებში აღებულ იქნა წყლის ერთი სინჯი რომლის ლაბორატორია ჩატარდა შ.პ.ს
„წყალი და გრუნტი“-ს ლაბორატორიაში;
5. საველე სამუშაოების დამთავრების შემდეგ ჭაბურღილები ამოივსო ნაბურღი
მასალით;
6. განსაზღვრულ იქნა: გრუნტის ტიპი, ფიზიკური თვისებები, მექანიკური
თვისებები;
       წინამდებარე დასკვნა შედგენილია საველე სამუშაოების, საფონდო მასალების და 
ლაბორატორიული კვლევის მონაცემების საფუძველზე; 
      კვლევები ჩატარებულია და დასკვნა შედგენილია საქართველოში ამჟამად 
მოქმედი ნარმატიული დოკუმენტების (სამშენებლო წესები და ნორმები) 
მოთხოვნების შესაბამისად: 
1. ს.ნ. და წ. 1.02.07–87 „საინჟინრო გამოკვლევები მშენებლობისთვის“;
2. პ.ნ. 02.01.– 08 „შენობა–ნაგებობების ფუძეები“;
3. ს.ნ და წ. IV- 5 – 82 „მიწის სამუშაოები“;
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4. ს.ნ. და წ. 3.02.01.– 87 „მიწის ნაგებობები, ნაგებობათა ფუძეები და საძირკვლები“;
5. სახსტანდარტი 25100–95 „გრუნტების კლასიფიკაცია“;

მიღებული შედეგები წარმოდგენილია კომპიუტერზე აკრეფილი ანგარიშის სახით,
სადაც გარდა ტექსტური ნაწილისა მოცემულია: გეოლოგიური ჭრილები, 
ლითოლოგიური სვეტები, ტოპოგეგმა. 

ზოგადი ნაწილი 
საკვლევი ტერიტორია განთავსებულია: ქ. ფოთი, მამუკა კაცაძის ქუჩა #39, 
ს/კ.04.01.13.306; 
გეომორფოლოგია და გეოლოგიური აგებულება: გეომორფოლოგიურად საკვლევი 
ტერიტორია განთავსებულია კოლხეთის დაბლობის უკიდურეს დასავლეთ ნაწილში, 
რომელიც წარმოადგენს სწორ ვაკეს, დაჭაობებული ზედაპირით. დაბლობს ზღვის 
სანაპირო ზოლის ფორმა აქვს და ვრცელდება ზღვის სანაპიროს გასწვრივ. მისი 
რელიეფი სახიათდება ზღვიური დიუნების არსებობით, რომლებიც თვითონ კარგად 
დრენირებულები არიან, მაგრამ ხელისშემშლელ ფაქტორებს წარმოადგენ დაბლობის 
ცენტრალური ნაწილიდან მოდენილი მდინარეთა ნაკადებისათვის, რაც თავის მხრივ 
იქცა ჭაობების წარმოქმნის მიზეზად. განხილული ზოლის ფარგლებში გხვდება 
რელიეფის აბრაზიულ-აკუმულაციური ტიპი, რომელიც იქმნება ზღვიური, 
მდინარეული და ჭაობური ნალექეით. მხოლოდ მათთვის დამახასიათებელი 
რელიეფის მიკრო და მაკრო ფორმებით. ტექტონიკური დარაიონების მიხედვით 
სამშენებლო მოედანი მდებარეობს საქართველოს ბელტის დასავლეთი დაძირვის 
ზონის კოლხეთის ქვეზონაში. 
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     ტერიტორია გეოლოგიურად აგებულია პლიოცენური ასაკის თიხნაროვან-
ქვიშიანი ნალექებით, რომლებიც დაფარულნი არიან მეოთხეული ასაკის ზღვიური, 
ალუვიური და ჭაობური აკუმულაციის გენეტიკური ნაირსახეობით. მეოთხეული 
სიმძლავრე 40-50 მეტრია. 

    საქართველოს ჰიდროგეოლოგიური დარაიონების მიხედვით ტერიტორია 
მდებარეობს კოლხეთის ფოროვანი, ნაპრალოვანი და ნაპრალოვან-კარსტრული 
წყლების არტეზიული აუზის საზღვრებში, რომელშიც გავრცელეულია სამი მთავარი 
წნევიანი ჰორიზონტი: ნეიკომის კირქვების ღრმად განლაგებული თერმული 
წყლების ჰორიზონტი, პლიოცენ-ზედა ცარცის წყალშემცავი კომპლექსი და 
მეოთხეული ასაკის ნალექების წყალშემცავი ჰორიზონტი, რომლებიც განაპირობებენ 
სამშენებლო მოედნის ჰიდროგეოლოგიურ პირობებს. იგი მის ზემოთ განლაგებულ 
თანამედროვე ზღვიურ, ალუვიურ და ჭაობის გრუნტის წყლებთან ქმნის ერთიან 
წყალშემცავ სისტემას. მათი კვების წყაროები ატმოსფერული ნალექები და ზღვა. 
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სეისმურობა: საქართველოს ტერიტორიის სეისმური დარაიონების უახლესი 
სქემის მიხედვით ქ. ფოთი განთავსებულია 8 ბალიან სეისმურ ზონაში (პნ 01.01-
09 სეიმომედგე მშენებლობა), ხოლო ამგები გრუნტები ამავე დოკუმენტის #1 

ცხრილით სეისმური თვისებების მიხედვით განეკუთვნებიან II კატეგორიას. 
გამომდინარე აქედან მშენბლობისათვის გამოყოფილი ტერიტორიის 
სეისმურობად მიღებულ იქნეს 8 ბალი 0,15 სეისმურობის უგანზომილებო 

კოეფიციენტით. 

კლიმატი: ქალაქი ფოთი განლაგებულია შავი ზღვის სამხრეთ-აღმოსავლეთ ნაპირზე, 
რომელიც მიეკუთვნება სუბტროპიკული კლიმატის ზონას. კლიმატი ძირითადად 
შავი ზღვის გავლენითა და ჩრდილო-აღმოსავლეთით მდებარე  კავკასიონის 
მთებითაა, განპირობებული. ეს უკანასკნელი მას ჩრდილოეთიდან ცივი მასების 
სემოჭრიგან იცავ, რის გამოც აღნიშნულ ტერიტორიაზე ზამთარი რბილი და თბილი 
იცის.ფოთის საშუალო თვიური ტემპერატურა იცვლება 6-დან 230-მდე, თებერვლისა 
და აგვისტოს საშუალო ტემპერატურა შესაბამისა 5.80C, და 22.60C-ია. საშუალო 
წლიური ტემპერატურა აღწევს 14.30C-ს. ყველაზე დაბალი ტემპერატურაა -110C, 
მაღალი კი 410C. წელიწადის ყველაზე ცივი თვეა თებერვლი, ყველაზე თბილი 
ივლისი. რეგიონი ნალექების მაღალი რაოდენობით ხასიათდება და საშუალო 
წლიური მაჩვენებელი 1810 მმ-ს შეადგენს. მათი პიკი მოდის ივლის-ოქტომბერზე. 
ქ.ფოთის მეტერეოლოგიური სადგურის მონაცემებით, ნალექების მაქსიმალური დღე-
ღამურ ოდენობად დაფიქსირებულია 268 მმ. ნალექიანი საშუალო რაოდენობა 175-ია. 
როგორც წესი ზაფხული უფრო ტენიანია და ნალექიანია ვიდრე ზამთარი. ფოთის 
რაიონში შესამცნევად გამოხატულია ქარების მუსონური რეჟიმი. აქ ძირითადად 
გაბატონებულია კავკასიონის ქედიდან შემოჭრილი აღმოსავლეთის ქარები, ამასთან 
დასავლეთისა და სამხრეთ-დასავლეთის ქარებიც საკმაოდ ხშირია. ქარების სიჩქარის 
საშუალო წლიური მაჩვენებელი სიჩქარეა 4.3 მ/წმ, წლიურად მოსალოდნელი ქარის 
მაქსიმალური სიჩქარეა 26 მ/წმ. 
 



9 
 

ქარის სიჩქარე, მ/წმ. 

სიჩქარე 
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საშუალო 5.5 5.2 5.0 4.4 3.7 3.3 3.6 3.2 3.2 4.3 5.0 5.2 4.3 

წელიწადში ერთხელ შესაძლებელი უდიდესი სიჩქარე 26 

5 წელიწადში ერთხელ შესაძლებელი უდიდესი სიჩქარე 32 

10 წელიწადში ერთხელ შესაძლებელი უდიდესი სიჩქარე 34 

15 წელიწადში ერთხელ შესაძლებელი უდიდესი სიჩქარე 37 

20 წელიწადში ერთხელ შესაძლებელი უდიდესი სიჩქარე 38 

საინჟინრო–გეოლოგიური პირობები 
(სპეციალური ნაწილი) 

      ჩვენს მიერ საკვლევი ტერიტორიის გამოკვლევისას გამოყოფილი იქნა სამი ფენა 
მათ შორის ორი საინჟინრო-გეოლოგიური ელემენტი:   
ფენა 1 – ნაყარი ფენა (tQIV); გავრცელებულია მთელ ტერიტორიაზე მიწის 
ზედაპირიდან 1.0 მ ფარგლებში; 
     დამუშავების სიძნელის მიხედვით ს.ნ. და წ. IV- 5 – 82–ის ცხრილის თანახმად 
გრუნტი კანეკუთვნება ყველა სახლის დამუშავების მიხედვით II კატეგორიას; 
ფენა 2 – სგე I თიხნარი ნახევრადმყარი კონსისტენციის, მუქი მოყავისფრო-მოშავო 
pdQIV 
# fizikur-meqankuri Tvisebebis 

dasaxeleba 
indeqsi ganz.erT. fena 2 

1 simkvire p g/sm3 2,15 
2 Siga xaxunis kuTxe  grad. 27 
3 xvedriTi SeWiduloba c kgZ/sm2 0,456 
4 deformaciis moduli E kgZ/sm2 300 
5 saangariSo winaRoba R0 kgZ/sm2 3,20 

   დამუშავების სიძნელის მიხედვით ს.ნ. და წ. IV- 5 – 82–ის ცხრილის თანახმად 
გრუნტი კანეკუთვნება ერთციცხვიანი ექსკავატორითა და ხელით დამუშავების 
მიხედვით III კატეგორიას, ხოლო ბულდოზერით II კატეგორიას; 
ფენა 3 –  სგე II ქვიშნარი, პლასტიკური, მუქი მოშავო pdQIV 
# fizikur-meqankuri Tvisebebis 

dasaxeleba 
indeqsi ganz.erT. fena 3 

1 simkvire p g/sm3 1,80 
2 Siga xaxunis kuTxe  grad. 26,5 
3 xvedriTi SeWiduloba c kgZ/sm2 0,147 
4 deformaciis moduli E kgZ/sm2 160 
5 saangariSo winaRoba R0 kgZ/sm2 2,30 
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   დამუშავების სიძნელის მიხედვით ს.ნ. და წ. IV- 5 – 82–ის ცხრილის თანახმად 
გრუნტი კანეკუთვნება ერთციცხვიანი ექსკავატორითა და ხელით დამუშავების 
მიხედვით III კატეგორიას, ხოლო ბულდოზერით II კატეგორიას; 

წყლის სინჯის შემოკლებული ქიმიური ანალიზის შედეგი 
     საერთო მინერალიზაციის სიდიდით, რომელიც M=1.55 გ/ლ ტოლია, საკვლევი 
სინჯი მომლაშო წყლების ( M>1 გ/ლ) კატეგორიას მიეკუთვნება. ხოლო ქიმიური 
შედგენილობით სინჯი სულფატურ-ჰიდროკარბონატული კალციუმიან ტიპს 
მიეკუთვნება. წყალბად-იონების კონცენტრაციის მაჩვენებლით რეაქცია 
ნეიტრალურია ( pH=6.88).   
    აგრესიულობის თვალსაზრისით განსახილველი წყლის სინჯი სულფატების 
შემცველობის მხრივ ბეტონის მიმართ აგრესიულობას არ ავლენს. რკინა-ბეტონის 
კონსტრუქციის არმატურაზე გაანალიზებული წყლის სინჯების აგრესიული 
ზემოქმედება მუდმივად წყალში დასველების პირობებში ფასდება როგორც “არა”, 
ხოლო პერიოდული დასველებით – “სუსტი”. იმავე გარემოს აგრესიული 
ზემოქმედების ხარისხი ნახშირბადიან ფოლადზე, გრუნტის წყლის დონის დაბლა 
სამშენებლო ნორმების და წესების ინსტრუქციის მიხედვით ფასდება როგორც 
“საშუალო”.                        

დასკვნები და რეკომენდაციები 
1. ადმინისტრაციულად საკვლევი უბანი მდებარეობს: ქ. ფოთი, მამუკა კაცაძის ქუჩა 
#39, ს/კ.04.01.13.306; 
2. საკვლევი უბანი, საინჟინრო-გეოლოგიური პირობების სირთულის მიხედვით 

ს.ნ. და წ. 1.02.07-87 დანართი 10-ის თანახმად მიეკუთვნება II კატეგორიას; 
(საშუალო); 
3. გრუნტების ფიზიკურ–მექანიკური თვისებები: ფენა 2 – სგე I თიხნარი 
ნახევრადმყარი კონსისტენციის, მუქი მოყავისფრო-მოშავო pdQIV 
# fizikur-meqankuri Tvisebebis 

dasaxeleba 
indeqsi ganz.erT. fena 2 

1 simkvire p g/sm3 2,15 
2 Siga xaxunis kuTxe  grad. 27 
3 xvedriTi SeWiduloba c kgZ/sm2 0,456 
4 deformaciis moduli E kgZ/sm2 300 
5 saangariSo winaRoba R0 kgZ/sm2 3,20 

ფენა 3 –  სგე II ქვიშნარი, პლასტიკური, მუქი მოშავო pdQIV 
# fizikur-meqankuri Tvisebebis 

dasaxeleba 
indeqsi ganz.erT. fena 3 

1 simkvire p g/sm3 1,80 
2 Siga xaxunis kuTxe  grad. 26,5 
3 xvedriTi SeWiduloba c kgZ/sm2 0,147 
4 deformaciis moduli E kgZ/sm2 160 
5 saangariSo winaRoba R0 kgZ/sm2 2,30 
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4. აგრესიულობის თვალსაზრისით განსახილველი წყლის სინჯი სულფატების
შემცველობის მხრივ ბეტონის მიმართ აგრესიულობას არ ავლენს. რკინა-ბეტონის
კონსტრუქციის არმატურაზე გაანალიზებული წყლის სინჯების აგრესიული
ზემოქმედება მუდმივად წყალში დასველების პირობებში ფასდება როგორც “არა”,
ხოლო პერიოდული დასველებით – “სუსტი”. იმავე გარემოს აგრესიული
ზემოქმედების ხარისხი ნახშირბადიან ფოლადზე, გრუნტის წყლის დონის დაბლა
სამშენებლო ნორმების და წესების ინსტრუქციის მიხედვით ფასდება როგორც
“საშუალო”.
5. საძირკვლის მოწყობისას, თხრილებიდან ან ქვაბულიდან საჭირო გახდება
წყალქცევითი სამუშაეობის (ამოტუმბვა) ჩატარება, წყლის საორიენტაციო
შემოდინება ქვაბულის 1 მ2-დან, ან თხრილის ყოველი ყოველი გრძივი მეტრიდან,
მიღებულ იქნეს 0,02 ლ/წმ. გათვალისწინებულ იქნას ტერიტორიაზე დრენაჟის
მოწყობა, რათა შენობის საძიკვლები დაცულ იქნას გრუნტის წყლების
ზემოქმედებისგან.
6. ქვაბულის ამოღებისას მშენებლობისას გათვალისწინებულ იქნას უსაფრთხოების
ღონისძიებები ქვაბულის ფერდების დროებითი გამაგრებისათვის (შპუნტების ან
საყრდენი კედლების გამოყენებით.
7. საქართველოს სამშენებლო ნორმებისა და წესების ,,სეისმომედეგი 
მშენებლოაბა” პნ 01.01.09-ს ცხრილის #-ის სეისმური საშიშროების რუკის 
დანართი 1-ის მიხედვით, სამშენებლო უბანი მიეკუთვნებიან 8 ბალიან ზონას, 
რადგან უბანზე გავრცელებული გრუნტები აღნიშნული ცხრილის მიხედვით 

მიეკუთვნება II კატეგორიას; 
8. ქვაბულის ფერდის მაქსიმალური დასაშვები დახრა უბანზე გავრცელებული
გრუნტის მიღებული იქნეს სნ. და წ. 3.02.01-87 პ.პ. 3.11-3.15 პუნქტების მიხედვით
და სნ და წ. III-4-80*-ის მე-9 თავის მიხედვით;

9. სამშენებლო უბანზე გავრცელებული გრუნტები დამუშავების სიძნელის
მიხედვით ს.ნ. და წ. IV-2-82 I-I ცხრილის მიხედვით მიეკუთვნება: ფენა 1 – ყველა
სახლის დამუშავების მიხედვით II კატეგორიას; ფენა 2 – ერთციცხვიანი
ექსკავატორითა და ხელით დამუშავების მიხედვით III კატეგორიას, ხოლო
ბულდოზერით II კატეგორიას; ფენა 3 – ერთციცხვიანი ექსკავატორითა და ხელით
დამუშავების მიხედვით III კატეგორიას, ხოლო ბულდოზერით II კატეგორიას;
10. სამშენებლო ტერიტორიაზე შენობის ირგვლივ რეკომენდირებულია მოეწყოს
სადრენაჟე სისიტემა რათა დაცული იქნეს სახლი წყლის ზემოქმედებისაგან როგორც
ზედაპირული ასევე მიწისქვეშა წყლებისაგან.
11. ტერიტორიის ვიზუალური დათვალიერებისა და საველე სამუშაოების დროს
საკვლევ ტერიტორიაზე არ აღინიშნება საინჟინრო-გეოდინამიკური და გეოლოგიური
საფრთხეების განვითარების კვალი.

         ინჟინერ-გეოლოგი თ. კვეტენაძე 
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გამოყენებული მასალები  
1. ლ. მარუაშვილი, საქართველოს ფიზიკური გეოგრაფია, ნაწ. 1. გამომცემლობა 

,,მეცნიერება”, 1969, თბილისი.  

2. ლ. მარუაშვილი, საქართველოს ფიზიკური გეოგრაფია, ნაწ. 2. გამომცემლობა 

,,მეცნიერება”, 1970, თბილისი. 

3. „საქ. ჰიდროგეოლოგიური დარაიონების სქემა“ – 1970 წ. – ი. ბუაჩიძე; 

4. საქ. ტექტონიკური დარაიონების სქემა“ – 2000 წ. – ე. გამყრელიძე; 

                                                

                                               *** 

1. ს.ნ. და წ. 1.02.07–87 „საინჟინრო გამოკვლევები მშენებლობისთვის“; 

2. პ.ნ. 02.01.– 08 „შენობა–ნაგებობების ფუძეები“; 

3. ს.ნ და წ. IV- 5 – 82 „მიწის სამუშაოები“; 

4. ს.ნ. და წ. 3.02.01.– 87 „მიწის ნაგებობები, ნაგებობათა ფუძეები და საძირკვლები“; 

5. სახსტანდარტი 25100–95 „გრუნტების კლასიფიკაცია“; 

 

















 

 
 

 
წყლის სინჯის ქიმიური ანალიზის შედეგი 

 
საერთო მინერალიზაციის სიდიდით, რომელიც 1.55M   გ/ლ ტოლია, საკვლევი 

სინჯი მომლაშო წყლების ( 1M   გ/ლ) კატეგორიას მიეკუთვნება. ხოლო ქიმიური 

შედგენილობით სინჯი სულფატურ-ჰიდროკარბონატული კალციუმიან ტიპს 

მიეკუთვნება. წყალბად-იონების კონცენტრაციის მაჩვენებლით რეაქცია 

ნეიტრალურია ( 6.88pH  ).   

აგრესიულობის თვალსაზრისით განსახილველი წყლის სინჯი სულფატების 

შემცველობის მხრივ ბეტონის მიმართ აგრესიულობას არ ავლენს. რკინა-ბეტონის 

კონსტრუქციის არმატურაზე გაანალიზებული წყლის სინჯების აგრესიული 

ზემოქმედება მუდმივად წყალში დასველების პირობებში ფასდება როგორც “არა”, 

ხოლო პერიოდული დასველებით – “სუსტი”. იმავე გარემოს აგრესიული 

ზემოქმედების ხარისხი ნახშირბადიან ფოლადზე, გრუნტის წყლის დონის დაბლა 

სამშენებლო ნორმების და წესების ინსტრუქციის მიხედვით ფასდება როგორც 

“საშუალო”.  

 

შპს „წყალი და გრუნტის“ დირექტორი                                                  მ. მარდაშოვა 

 
 
ანალიტიკოსი                                                     თ. მიქავა 



 

 
 

წყლის სინჯის ქიმიური ანალიზი 

სინჯის აღების ადგილი  ქ. ფოთი, მამუკა კაცაძის ქუჩა #39 

წყალპუნქტის ტიპი 

 ჭაბურღილი 1, 
სინჯის აღების სიღრმე -

1.0 მ 
სინჯის აღების თარიღი 15.01.2024 

იონები 
აბსოლუტური 

შემცველობა 
მგ.ექვ./ლ 

მგ.ექვ./ლ, 

% 
სხვა მონაცემები  

1 2 3 4 5 

კათიონები 

ფერი: გამჭვირვალე    
 სუნი: უსუნო           
გემო: მომლაშო     
ტემპერატურა (ლაბ.): 14.00C 

(Na+K)
+
 0.010 0.417 2 წყალბად-იონების 

კონცენტრაცია  PH: 
6.88 

Ca
2+

 0.410 20.500 95 მშრალი ნაშთი:   1.33 გ/ლ 

Mg
2+

 0.008 0.700 3 საერთო სიხისტე:  21.2 მგ.ექვ./ლ; 

ჯამი 0.428 21.62 100 კარბონატული: 3.5 მგ.ექვ./ლ; 

ანიონები 

მუდმივი: 17.7 მგ.ექვ./ლ; 

თავისუფალი CO2:  არ აღმოჩნდა 

Cl
-
 0.032 0.900 4 აგრესიული CO2: არ აღმოჩნდა 

SO4
2-

 0.658 13.717 63 ამონიუმი (NH4 
+
): 0.51 მგ/ლ 

HCO3
-
 0.427 7.000 33 ნიტრატი (NO3

-
) : ?? მგ/ლ 

ჯამი 1.117 21.62 100 ნიტრიტი (NO2
-
) : 0.5 მგ/ლ 

M გ/ლ 1.545 

კურლოვის ფორმულა 

მარილიანობა    ppt 
ელ. წინაღობა     ppt 
TDS     ppt 

4 3
1.55

63 33
95

SO HCO
M

Ca
  

ანალიზის შემსრულებელი: თ. მიქავა თარიღი: 24.01.2024 

 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 
 
 
 
 
 

 
 

 

                                                  წყლის აგრესიულობის ხარისხი ბეტონის მიმართ   
           

რ
იგ

ით
ი 

#
 

გა
მო

ნა
მუ

შე
ვრ

ის
 #

 

ნი
მუ

ში
ს 

აღ
ებ

ის
 

სი
ღ

ღ
მე

 , 
მ 

აგრესიულობის 
მაჩვენებლები 

წყლის აგრესიულობის ხარისხი ნაგებობებისადმი 

განლაგებულ ქანებში  Kf>0.1 
მ/დღ.ღ 

განლაგებულ ქანებში  
Kf<0.1 მ/დღ.ღ 

ბეტონის მარკა წყალშეღწევადობის მიხედვით 

W4 W6 W8 W4 W6 W8 

1 

ჭა
ბუ

რ
ღ

ილ
ი 

1 

1.0მ 

ბიკარბონატული 
სიხისტე, მგ.ექვ/ლ 

არა არა არა არა არა არა 

წყალბად-იონის 
მაჩვენებელი  

არა არა არა სუსტი არა არა 

აგრესიული ნახშირმჟავას 
შემცველობა, მგ/ლ 

არა არა არა არა არა არა 

მაგნეზიალური 
მარილების შემცველობა, 
მგ/ლ 

არა არა არა არა არა არა 

ამონიუმის მარილების 
შემცველობა, მგ/ლ 

არა არა არა არა არა არა 

მაღალი ტუტიანობის 
შემცველობა, მგ/ლ 

არა არა არა არა არა არა 

სულფატები ბეტონებისათვის 

პორტლანდცემენტი 
(ГОСТ10178-76) არა არა არა არა არა არა 

წიდაპორტლანდცემენტი არა არა არა არა არა არა 

სულფატმედეგი ცემენტი არა არა არა არა არა არა 

გარემოს აგრესიული ზემოქმედების ხარისხი მეტალის კონსტრუქციებზე 
 

        

რ
იგ

ით
ი 

#
 

გა
მო

ნა
მუ

შე
ვრ

ის
 #

 

ნი
მუ

ში
ს 

აღ
ებ

ის
 ს

იღ
ღ

მე
 , 

მ 

წყლის აგრესიული 
ზემოქმედების ხარისხი რკინა-

ბეტონის კონსტრუქციის 
არმატურაზე გარემოს აგრესიული ზემოქმედების ხარისხი 

ნახშირბადიან ფოლადზე, გრუნტის წყლის დონის დაბლა 
იმ ქანებისათვის რომელთა ფილტრაციის კოეფიციენტი 

>0.1 მ/დღ.ღ 
მუდმივად 

წყალში 
პერიოდულად 
დასველებით 

1     1.0მ არა სუსტი საშუალო 



Wab.#2
1.20

Wab.#1
1.0

Wab.#3
1.40
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1.00mdedan

WaburRilis sveti #1

1

liTologia

WaburRilis liTologiuri sveti

nayari fena 

qviSnari, plastikuri, muqi
moSavo

masStabi vert. 1:100
masStabi hor. 1:100

0.000.001 1.001.00
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a
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15.01.2024

2

p i r o b i T i   a R n i S v n e b i

nayari fena 

Tixnari naxevradmyari konsistenciis,
muqi moyavisfro-moSavo

qviSnari, plastikuri, muqi moSavo

-9.004.003 6.0010.0 ni
mu

S
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 a
R
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is
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iR
r
me
 1
0 
m

0.00 wylis done

15.01.2024

-3.01.002 3.004.00

Tixnari naxevradmyari
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##

1.20mdedan

WaburRilis sveti #2

1

liTologia

WaburRilis liTologiuri sveti

nayari fena 

qviSnari, plastikuri, muqi
moSavo

masStabi vert. 1:100
masStabi hor. 1:100

0.200.001 1.001.00

W
ab

u
r
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il
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u
r
R
vi
s
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b
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d
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15.01.2024

2

p i r o b i T i   a R n i S v n e b i

nayari fena 

Tixnari naxevradmyari konsistenciis,
muqi moyavisfro-moSavo

qviSnari, plastikuri, muqi moSavo

-8.804.503 5.5010.0
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mu

S
is
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R
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is
 s
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r
me
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 m

0.20 wylis done

15.01.2024

-3.301.002 3.504.50

Tixnari naxevradmyari
konsistenciis, muqi

moyavisfro-moSavo

3

AutoCAD SHX Text
tQ Q IV

AutoCAD SHX Text
 pdQ pdQ IV

AutoCAD SHX Text
1

AutoCAD SHX Text
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AutoCAD SHX Text
tQ Q IV

AutoCAD SHX Text
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##

1.40mdedan

WaburRilis sveti #3

1

liTologia

WaburRilis liTologiuri sveti

nayari fena 

qviSnari, plastikuri, muqi
moSavo

masStabi vert. 1:100
masStabi hor. 1:100
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R
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r
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0.40 wylis done
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-2.601.002 3.004.00

Tixnari naxevradmyari
konsistenciis, muqi

moyavisfro-moSavo

3

AutoCAD SHX Text
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AutoCAD SHX Text
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3

AutoCAD SHX Text
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