
მარტვილის რაონში, კურორტ ლებარდეს
განაშენიანების რეგულირების გეგმა (გრგ)

საბაზისო ინფორმაცია





ზოგადი ინფორმაცია 

• დამგეგმავი ორგანო: 
რეგიონლი განვითარებისა და ინფრასტრუქტურის სამინისტრო 
• შემსრულებელი საკონსულტაციო ორგანიზაცია: 
შპს „არქიტექტურული ბიურო“

საფუძველი:
2005 წლის 2 ივნისს #1506 მიღებული საქართველოს კანონი “სივრცითი 
მოწყობისა და ქალაქთმშენებლობის საფუძვლების შესახებ“ (მუხლი 30).

ახალი საქართველოს კანონი „სივრცის დაგეგმარების, არქიტექტურული 
და სამშენებლო საქმიანობის კოდექსი“ [2018 წლის 20 ივლისი], რომლის 
შესაბამისი მუხლები ამოქმედდა 2019 წლის 3 ივნისიდან



გრგ-ს მიზნები და განხორციელების არეალი:

მიზანი: მიწათსარგებლობის ზონების და ცალკეული 
გეგმარებითი ერთეულების დაზუსტება, განაშენიანების 
პარამეტრების განსაზღვრა. 

განხორციელების არეალი: ტერიტორიის საერთო ფართობია 770 
574 მ2 და მოიცავს ხუთ საკადასტრო ერთეულსა და 
დაურეგისტრირებელ ტერიტორიას. 



ზოგადი დახასიათება:
• კურორტი ლებარდე მდებარეობს მარტვილის რაიონის მთიან 

ნაწილში, კავკასიონის, სამეგრელოს ქედის სამხრეთ 
კალთებზე, მდ. ტეხურის მარცხენა შენაკადის მდ. ლებარდეს 
ხეობაში, 1600- 1800მ სიმაღლეზე ზღვის დონიდან.

• კურორტი მდებარეობს მდინარე ლებარდეს ორივე ნაპირზე, 
შედარებით ვაკე ადგილზე,რომელიც თვალსაჩინოდ არის 
დაქანებული სამხრეთისა და სამხრეთ-აღმოსავლეთისაკენ.

• გზა კურორტ ლებარდემდე ამორტიზირებულია (29.3 კმ). 

• კურორტის ტერიტორიაზე, პრაქტიკულად არ არსებობს 
ქუჩათა ქსელი. 





დაგეგმილი განვითარება:
ზონა 1

• #1 მდებარეობს ტერიტორიის უკიდურეს სამხრეთ-დასავლეთ
ნაწილში. ტერიტორია განკუთვნილია სასტუმროებისა და
სანატორიუმებისათვის. მაქსიმალური სართულიანობა იქნება
2-3 სართული. ტერიტორიაზე ასევე განთავსდება ისეთი 
ობიექტები, სადაც ტარდება სპა პროცედურები.



დაგეგმილი განვითარება:
ზონა 2

• ზონა #2 მდებარეობს კურორტის პირველ აღქმად არეალში 
საავტომობილო გზიდან. აღნიშნულ ზონაში განთავსდება 
კოტეჯის ტიპის სააგარაკო სახლები, რომელთა მაქსიმალური 
სიმაღლე იქნება 2 სართული მანსარდით.

• იგივე ზონაში, გზის დასავლეთით მდებარე ტერიტორია, 
განკუთვნილი იქნება „ქარავანის“ კემპინგისთვის.

• აღნიშნულ ტერიტორიას მოსახერხებელი კავშირი აქვს 
საავტომობილო გზასთან, შესაბამისად ტრანსპორტის 
განთავსება მოხდება ამ ტერიტორიაზე, რაც აარიდებს 
კურორტის ცენტრალურ ნაწილს დამატებითი 
ავტოტრანსპორტს.



დაგეგმილი განვითარება:
ზონა 3

• ზონა #3 მდებარეობს საპროექტო ტერიტორიის ცენტრალურ 
ნაწილში. ტერიტორია იმყოფება ზვავსაშიშ ზონაში. 
შესაბამისად გადაწყდა აღნიშნულ ტერიტორიაზე არ 
განთავსდეს მიწისზედა შენობები.

• ტერიტორიაზე განთავსებული იქნება ღია სპორტული 
მოედნები, საცურაო აუზები და მიწისქვეშა ავტოსადგომი.

• აღნიშნულ ტერიტორიაზე მდებარე გზები, დაცული იქნება 
ზვავსაწინააღმდეგო კონსტრუქციებით, ხოლო ზედა ნაწილში, 
ტრანზიტულ ზონაში, განთავსდება ზვავის დამცავი 
ნაგებობები, რაც მინიმუმამდე დაიყვანს ზვავის საფრთხეს. 



დაგეგმილი განვითარება:
ზონა 4

• ზონა #4 წარმოადგენს კურორტის ცენტრალური ნაწილიდან 
მეტნაკლებად მოწყვეტილ ტერიტორიას.

• აღნიშნული ტერიტორიის განვითარება იგეგმება 
სათავგადასავლო ტურიზმის ფუნქციით, სადაც განთავსდება 
კემპინგი და ტურისტების მომსახურების ცენტრი.

• ტერიტორია იმყოფება ღვარცოფის დაბალი რისკის მქონე 
ზონაში.  თუმცა რეკომენდაციების შემდეგ შესაძლებელია 
შენობების უსაფრთხო ზონაში გადატანაც. 



დაგეგმილი განვითარება:
ზონა 5

• ზონა #5 განთავსებულია კურორტის ცენტრალურ ნაწილში და 
წარმოადგენს მის მთავარ ნაწილს. 

• აღნიშნულ ტერიტორიაზე განთავსდება სასტუმროები, 
საზოგადოებრივი დანიშნულების შენობა (კაფე, რესტორანი, 
ბავშვთა გასართობი ობიექტი, მცირე მარკეტი და სხვა). 



დაგეგმილი განვითარება:
ზონა 6

• ზონა   #6   განთავსებულია   კურორტის   უკიდურეს   
ჩრდილოეთ   ნაწილში.   

• ტერიტორიაზე   გადის   „პანორამული გადასახედისკენ“ 
მიმავალი ტურისტული მარშრუტი. მისი მნიშვნელოვანი 
ნაწილი მდებარეობს მდინარის გასწვრივ და აქ გვხვდება 
ტყიანი ნაწილი. ეს ტერიტორია  იქცევა  კურორტის  მთავარ  
სარეკრეაციო  ზონად. აქ  იგეგმება  მცირე ზომის ტბების 
მოწყობა, აქვე იგეგმება საბაგირო ხაზის ქვედა სადგურის 
განთავსება. 



გარემოსთან ან/და ადამიანის ჯანმრთელობასთან 
დაკავშირებული რისკები: 

• ბუნებრივი რესურსების გამოყენება (განსაკუთრებით - წყლის, 
ნიადაგის, მიწის რესურსები, ბიომრავალფეროვნება);

• ნარჩენების წარმოქმნა - საყოფაცხოვრებო და სახიფათო ნარჩენები; 
მშენებლობის ეტაპზე ინერტული და სამშენებლო ნარჩენები; 

• გარემოს დაბინძურება და ხმაური; 
• ავარიის ან/და კატასტროფის რისკია:

ა) გეოლოგიური პროცესების აქტივაციის საფრთხე (მშენებლობის და 
ექსპლუატაციის ეტაპები);

ბ) ზვავების აქტივაციის საფრთხე (კურორტის მშენებლობის და 
ექსპლუატაციის პერიოდში (ზამთარში));

ბ) გეოდინამიკური პროცესები და მასთან დაკავშირებულ უსაფრთხოება 
(მშენებლობის და ექსპლუატაციის ეტაპები).



ზოგადი დახასიათება
• მდ. ტეხურის ხეობა გამოირჩევა ბუნების მრავალფეროვნებით. იშვიათი 

სილამაზის ხშირ ფოთლოვან ტყეებს ცვლიან მარადმწვანე წიწვიანი 
ტყეები, რომელთა შორისაა ფოთლოვანი ჯიშებიც. ტყეების ძირითადი 
ბინადარია სოჭი, ნაძვი, ფიჭვი, ურთხელა, წაბლი, ცაცხვი და სხვა. 

• მდ. ტეხურის აუზი გვხვდება თევზის სახეობები: მდინარის კალმახი
(Salmo fario); კავკასიური ქაშაპი (Leuciscus cephalus orientalis); კოლხური
წვერა (Barbus tauricus escherichii); სამხრეთული ფრიტა (Alburnoides
bipunctatus fasciatus); ანგორული გოჭალა (Noemacheilus angorae);
ჩვეულებრივი /ამიერკავკასიული/ გველანა (Gobitis taenia); კავკასიური
მდინარის ღორჯო (Neogobius cephalarges constructor. 



ზოგადი დახასათება:

• მრავალფეროვანია მატვილის მუნიციპალიტეტის
ტერიტროიაზე გავრცელებული ნიადაგები. განსაკუთრებით
დიდი ფართობი უკავია მთა-ტყისა და მთა- მდელოს
ნიადაგების ნაირსახეობებს. 

• ლებარდეს მთები მდიდარია სამკურნალო მინერალური
წყლებით.



ზოგადი დაზასიათება:

• მარტვილის ადმინისტრაციული რაიონი გამოირჩევა მაღალი
სეისმურობით. საქართველოში ამჟამად მოქმედი სეისმური
დარაიონების ნორმატული რუკის მიხედვით მარტვილის
ადმინისტრაციული რაიონი მთლიანად 9 MSK ინტენსივობის
ზონაშია.



ტრატეგიულ დოკუმენტთან დაკავშირებული ზოგადი
გარემოსდაცვითი ასპექტების ცვლილება: 

• მიწისდაფარულობასა და მიწათსარგებლობაში, ასვე, ვიზუალური ზემოქმედება და 
ლანდშაფტის ცვლილება;

• ნიადაგის ნაყოფიერ ფენაზე ზემოქმედება - მშენებლობის დროს მოხდება ნიადაგის 
ზედა ნაყოფიერი ფენის მოხსნა, შესაბამისი დასაწყობება და აღდგენა. მშენებლობის 
დროს - ნაიდაგის ეროზიის და დაცვის საკითხები.

• ადამიანზე, ბუნებრივი საფრთხეების ზემოქმედების რისკი - ზამთრის პერიოდში 
მნიშვნელოვან საკითხს წარმოადგენს ზვავების მართვა, საპროექტო კვლევის 
ფარგლებში გამოვლინდა 11 ზვავსაშიში კერა.

• გეოლოგიური საფრთხეებიდან - ღვარცოფული პროცესები, ასევე ლოკალურ უბნებზე 
ქვათაცვენა/კლდეზვავური პროცესების პერიოდული გააქტიურება. 

• მეწყრული პროცესები არ ფიქსირდება. წარმოქმნა-გააქტიურება არც მომავალში არის 
მოსალოდნელი.

• კურორტის განვითარებას მოყვება წყლის რესურსებზე მოთხოვნის ზრდა. 
შესაძლებელია ზედაპირული და მიწისქვეშა წყლის წყაროების გამოყენება კურორტის 
წყლით მომარაგებისათვის.



ტრატეგიულ დოკუმენტთან დაკავშირებული ზოგადი 
გარემოსდაცვითი ასპექტები: 

• ახალი დასახლება გამოიწვევს ნარჩენების წარმოქმნას, რაც თავისთავად 
მოითხოვს მათ მართვას: შეგროვებას, გატანას, და განთავსებას.

• ნარჩენი წყლების წარმოქმნა და მათი უტილიზაცია  - კურორტის 
განვითარებასთან ერთად გაიზრდება ნარჩენი წყლის წარმოქმნა. საჭირო 
გახდება მოეწყოს ნარჩენი წყლების გამწმენდი სისტემა და ნარჩენი 
წყლების გაწმენდა წყალჩაშვებამდე.

• ენერგომომხარების ზრდება - კურორტი ამჟამად არ მარაგდება არც 
ელექტროენერგიით და არც ბუნებრივი აირით. კურორტის 
განვითარების გეგმის შესაბამისად უნდა შემუშავდეს 
ელექტროენერგიით მომარაგების სქემა, რომელშიც გათვალისწინებული 
იქნება განახლებადი ენერგიის (მზის და ქარის) გამოყენება.

• განაშენიანების შედეგად წარმოიქმნება დასახლებული ტერიტორია და 
შესბამისად იქნება ხმაურის წყარო. ხმაურის მაღალი ინტენსივობის 
წარმოქმნა ასევე დაკავშირებული იქნება კურორტის სამშენებლო 
სამუშაოების განხორციელებასთან. 



ტერიტორიის ფასეულობა და
მოწყვლადობა

• საქართველოს „წითელი ნუსხის“ სახეობები. მთის ეკოსისტემების 
პირობებში ზემოქმედება „წითელი ნუსხის“ სახეობებზე სავარაუდოდ 
მოსალოდნელია;

• დაცულ ტერიტორიები. საპროექტო ტერიტორია უშუალოდ არ 
ესაზღვრება დაცულ ტერიტორიას;

• ჭარბტენიან ტერიტორიები. არ ეხება ჭარბტენიან ტერიტორიებს, თუმცა 
მოსალოდნელია ზემოქმედება წყლის ობიექტებზე.

• ზემოქმედება ადგილობრივი ან საერთაშორისო მნიშვნელობის სტატუსის 
მქონე ტერიტორიებზე. საპროექტო ტერიტორიაზე არ მდებარეობს 
საერთაშორისო სტატუსის მქონე ტერიტორია;

• კულტურული მემკვიდრეობის ძეგლები და სხვა ობიექტები. საპროექტო 
ტერიტორიაზე არ მდებარეობს, თუმცა საკვლევი ტერიტორიის გარშემო 
მრავლად გვხვდება ისტორიული მნიშვნელობის ძეგლები. 



სხვა დამატებითი ინფორმაცია:

• საპროექტო ტერიტორიის საერთო ფართობია 770 574 მ2 და 
მოიცავს 5 საკადასტრო ერთეულსა და დაურეგისტრირებელ 
ტერიტორიას, ძირითადად არასასოფლო-სამეურნეო მიწის 
ნაკვეთები.

• საკვლევ ტერიტორიაზე განთავსებული შენობა-ნაგებობების 
ნაწილი მიტოვებულია და სავალალო მდგომარეობაშია, 
ნაწილს კვლავ ჰყავს მომვლელი, რომლებიც გაზაფხული-
შემოდგომის პერიოდში ახერხებენ აქ მოსვლას.

• ტრანსსასაზღვრო ზემოქმედებას სავარაუდოდ ადგილი არ 
აქვს.

• განვითარება ხანგრძლივია და შეუქცევადია. 


