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ანოტაცია ურბანული სიმჭიდროვის რეგული-

რება უაღრესად მნიშვნელოვანი საკითხია დღევან-

დელ მსოფლიოში. მოსახლეობის ზრდამ და თანა-

მედროვე სამშენებლო ტექნოლოგიების განვითა-

რებამ გამოიწვია ურბანული სიმჭიდროვეების გა-

დამეტება, რაც უარყოფითად აისახა ქალაქების ეკო-

ლოგიურ და სოციალურ საკითხებზე. აღნიშნული 

ტენდენცია დღესაც გრძელდება და საჭიროებს მშე-

ნებლობის მარეგულირებელი დოკუმენტების 

გაუმჯობესებას აღნიშნული მიმართულებით. სტა-

ტიაში აღწერილია სიმჭიდროვეებთან დაკავშირე-

ბული პრობლემური საკითხები, რომლებიც ასევე 

უკავშირდება შენობა-ნაგებობებში ავტოსადგომე-

ბის რაოდენობასაც. განხილულია ინტენსიურობის 

დათვლის არსებული მეთოდი, მისი დადებითი და 

უარყოფითი მხარეები, მისი გავლენა ქალაქგეგმა-

რებით პროცესებზე და შემოთავაზებულია ახალი 

მეთოდი, რომელიც გაუმკლავდება ამ სფეროში არ-

სებულ გამოწვევებს. აღნიშნული მეთოდის მოქმე-

დების მექანიზმი განსხვავდება დღეს არსებული 

მეთოდისაგან და აუმჯობესებს შენობათა ფართო-

ბის გამოთვლას. შემოტანილია შენობის ფუნქციის 

ცნება და სიმჭიდროვის ანგარიში გადაჰყავს, ფუნქ-

ციური ზონების მიხედვით, დამკავებელთა რაოდე-

ნობის გამოთვლის პრინციპზე.

საკვანძო სიტყვები დამკავებელი; რეგულა-

ციები; სიმჭიდროვე; ფუნქციური ჯგუფი; ფუნქ-

ციური ზონა.
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შესავალი

ურბანულ სივრცეში სულ უფრო მნიშვნელოვანი 

ხდება სიმჭიდროვის რეგულირება. მსოფლიოში 

თანამედროვე სამშენებლო ტექნოლოგიების განვი-

თარებამ შესაძლებელი გახადა მაღლივი შენობა-

ნაგებობების მშენებლობა, რაც მცირე მიწის ნაკ-

ვეთზე უფრო მეტი ადამიანის სამყოფი სივრცეების 

შექმნის საშუალებას იძლევა. ეს პირდაპირ კავ-

შირშია ტერიტორიის დამკავებელთა რაოდენობას-

თან. ურბანული სიმჭიდროვე ადამიანთა სამყოფი 

სივრცის ხარისხის განსაზღვრის ერთ-ერთი მნიშვ-

ნელოვანი კომპონენტია. აუცილებელია მისი რეგუ-

ლირება და მართვა, რათა შენარჩუნდეს განაშე-

ნიანებულ ტერიტორიებზე სიმჭიდროვის მაქსიმა-

ლური ზღვრები. 

საქართველოში სიმჭიდროვეთა რეგულირება 

ხორციელდება შენობა-ნაგებობის ფართობისა და 

მიწის ნაკვეთის ფართობის ურთიერთშეფარდებით. 

ამ მეთოდით დგინდება შენობა-ნაგებობის სართუ-

ლების მაქსიმალური ფართობი, რაც დაკავშირებუ-

ლია მის მოცულობასთან. ეს მეთოდი დანერგილია 

მსოფლიოს მრავალ ქვეყანაში და არეგულირებს 

ურბანულ სიმჭიდროვეს.  

სიმჭიდროვის მაქსიმალური ზღვარი რეგულირ-

დება კ-2 კოეფიციენტით [1 გვ. 12], რომელიც საცხოვ-

რებელ ზონებში დომინირებული სახის შენობების 

სიმჭიდროვის შენარჩუნებას ახდენს, მაგრამ ასეთი 

მიდგომა უძლურია იმ შემთხვევაში, როდესაც საქმე 

ეხება საცხოვრებელ ზონებში არადომინირებული 

სახეობის შენობა-ნაგებობისთვის სიმჭიდროვის მაქ-

სიმუმის შეზღუდვას და საზოგადოებრივ-საქმიან 

ზონებში შენობა-ნაგებობების სიმჭიდროვის მაქსი-

მუმის განსაზღვრას. მაგალითად, მრავალბინიანი 

საცხოვრებელი სახლის ფუნქციის შენობა-ნაგებო-

ბაში გაჩნდა რამდენიმე სართული სხვა ფუნქციის 

სივრცეები, ასეთ შემთხვევაში ნაგებობაში არსებულ 

დამკავებელთა რაოდენობა რადიკალურად გან-

სხვავდება სტანდარტული მონაცემებისგან. თუ ნა-

გებობას აქვს ერთზე მეტი ფუნქცია – კ-2 კოეფი-

ციენტით [1] სიმჭიდროვის რეგულირება შეუძლებე-

ლია. ასეთი შენობა-ნაგებობები და მათში არასწო-

რად განსაზღვრული დამკავებელთა რაოდენობა 

მცდარ მონაცემებს იძლევა დიდ მასშტაბებზე, ეს კი, 

თავის მხრივ, ცუდ გავლენას ახდენს ადამიანების 

სამყოფ გარემოზე. საჭიროა უფრო ზუსტი მეთოდე-

ბის გამოყენება, რაც ტერიტორიაზე რეალური სიმ-

ჭიდროვის გამოთვლის საშუალებას მოგვცემს.

ძირითადი ნაწილი

სიმჭიდროვის რეგულირებისათვის აუცილებე-

ლი ხდება დაკონკრეტდეს სივრცის დანიშნულება, 

რომელიც ჩამოყალიბდება ფუნქციური ჯგუფების 

სახით და დადგინდება ერთი დამკავებლისთვის სა-

ჭირო მინიმალური ფართობი, რომელიც სხვადა-

სხვა ფუნქციურ ჯგუფში განსხვავებულია. მაგალი-

თად, საცხოვრებელ სივრცეში ადამიანს სჭირდება 

განსხვავებული ფართობი, ვიდრე სავაჭრო ან სხვა 

ფუნქციის სივრცეში. აღნიშნული მეთოდით დამკა-

ვებელთა რაოდენობის გამოთვლა ხდება საერთა-

შორისო სამშენებლო წესებში [2, 1004-ე ქვეთავი] და 

ეს მეთოდი გამოყენებულია შენობის შიგა სივრცე-

ების დაგეგმარებისათვის, სადაც გათვალისწინებუ-
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ლია გასასვლელი საშუალებების გამტარუნარია-

ნობა და სხვა. სრულიად შესაძლებელია მსგავსი მე-

თოდის გამოყენება ქალაქგეგმარებითი თვალსაზ-

რისით. ეს მეთოდი სიმჭიდროვის გამოთვლის მექა-

ნიზმში შეიტანს სივრცის ფუნქციის კომპონენტს, 

რაც გამოასწორებს იმ ნაკლს, რომელიც აქვს დღე-

ვანდელი სიმჭიდროვის დათვლის მეთოდს.  

საჭიროა განისაზღვროს საქართველოს ქალაქებ-

ში არსებული ფუნქციური ზონების [1, მე-14 მუხ-

ლი] სიმჭიდროვის ზღვრები და დადგინდეს დამ-

კავებელთა მაქსიმალური რაოდენობა, რომელიც 

დასაშვებია სხვადასხვა ფუნქციურ ზონაში და თი-

თოეულ ფუნქციურ ზონას მიენიჭოს შესაბამისი 

კოეფიციენტი. თუ მიწის ნაკვეთზე მდებარეობს 

რამდენიმე ფუნქციური ზონა – თითოეული ზონის 

მიწის ნაკვეთზე მოქცეული ფართობის მიხედვით 

გამოითვლება დამკავებელთა მაქსიმალური რაო-

დენობა საპროექტო მიწის ნაკვეთისთვის და მასზე 

განლაგებულ ნაგებობას დაუდგინდება დამკავე-

ბელთა მაქსიმალური რაოდენობის შეზღუდვა საპ-

როექტო მიწის ნაკვეთის მოთხოვნების შესაბა-

მისად. ასეთ შემთხვევაში შესაძლებელი გახდება 

ჩამოყალიბდეს ფორმულა, რომლის მეშვეობითაც 

გამოვთვლით შენობის მაქსიმალურ ფართობს მისი 

ფუნქციის გათვალისწინებით. 

არქიტექტურული პროექტების შედგენისას გა-

სათვალისწინებელია ინფორმაცია მიწის ნაკვეთზე 

დამკავებელთა მაქსიმალური რაოდენობის შესახებ 

და შენობა-ნაგებობისთვის განსაზღვრული დამკა-

ვებელთა რაოდენობა არ უნდა აჭარბებდეს ნაკვე-

თისთვის დადგენილ ზღვარს, რომელიც გამოითვ-

ლება ნაკვეთის ფართობისა და ნაკვეთზე გავრცე-

ლებული ფუნქციური ზონის დამკავებელთა მაქსი-

მალური რაოდენობის განმსაზღვრელი კოეფიციენ-

ტის ნამრავლით. ასევე, შენობის დამკავებელთა 

რაოდენობა გამოითვლება თითოეული სართულის 

გარე პერიმეტრის შიგნით მოქცეული ფართობის 

გაყოფით მისი ფუნქციური ჯგუფის კოეფიციენტ-

ზე. სართულების დამკავებელთა რაოდენობის და-

ჯამებით მივიღებთ მთლიანი შენობის დამკავე-

ბელთა რაოდენობას. სართულზე შერეული ფუნქ-

ციის შემთხვევაში საჭიროა გამოითვალოს თითო-

ეული ფუნქციის პროცენტული მაჩვენებელი  და 

პროცენტულობით განსაზღვრული ფართობი გაი-

ყოს შესაბამისი ფუნქციური ჯგუფის კოეფიციენტ-

ზე. როდესაც ფუნქციურ ზონაში ზონალური გადა-

წყვეტილებით დაშვებულია რაიმე სხვა ფუნქციის 

ნაგებობა – ზონისთვის დადგენილი დამკავებელთა 

მაქსიმალური რაოდენობა უნდა იქნეს დაცული. 

ამით მოხდება ტერიტორიებზე სიმჭიდროვეების 

დასაშვები ზღვრების შენარჩუნება.  

სიმჭიდროვის მართვის ახალი მეთოდი ასევე 

წარმატებულად ერგება ავტოსადგომების აუცილე-

ბელი რაოდენობის საკითხს. დღევანდელი რეგუ-

ლაციებით ავტოსადგომების რაოდენობა დაკავში-

რებულია კ-2 კოეფიციენტთან [1] და მოეთხოვება 

მხოლოდ მრავალბინიანი საცხოვრებელი სახლის 

ფუნქციის შენობებს, სადაც ყოველ 150 ან 180 

კვადრატულ მეტრ კ-2-ის ფართობზე ერთი ავტო-

სადგომი იანგარიშება.  

აქ იკვეთება რამდენიმე შეუსაბამობა:  

1. დაუშვებელია, მხოლოდ მრავალბინიან საც-

ხოვრებელ სახლებს მოეთხოვებოდეს სავალდებუ-

ლო ავტოსადგომები. აუცილებელია სხვა ფუნქ-

ციებსაც ჰქონდეს იგივე მოთხოვნა. 
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2. კ-2 კოეფიციენტზე ავტოსადგომების რაო-

დენობის მიბმა არალოგიკურია, თუ გავითვალის-

წინებთ იმას, რომ კ-2 კოეფიციენტის ფართობზე 

სხვადასხვა ფუნქციის სივრცეში განსხვავებული 

რაოდენობის დამკავებლები იგულისხმებიან, რაც 

ავტოსადგომების რაოდენობის განსხვავებულ მაჩ-

ვენებელს იძლევა.  

ნაგებობაში არსებული (არა ცალკე მდგომი) ავ-

ტოსადგომები, რომლებიც ემსახურება კონკრეტულ 

ფუნქციურ ჯგუფებს, არ ზრდის დამკავებელთა 

რაოდენობას. ასეთ ავტოსადგომებზე განთავსებუ-

ლია ძირითადად ის ავტომობილები, რომლებიც 

ემსახურება იმ შენობაში მყოფ დამკავებელს. ასეთ 

შემთხვევაში, დამკავებელთა რაოდენობის გამოთვ-

ლისას, ავტოსადგომების ანგარიშში გათვალის-

წინება არამართებული იქნება, თუმცა არის ამ კომ-

პონენტის არაკეთილსინდისიერად გამოყენების 

რისკი. შესაძლოა გაჩნდეს ავტოსადგომები, რომე-

ლიც არ ჩაითვლება დამკავებელთა რაოდენობის 

ანგარიშში და რეალურად ის ფართობი გამოყენე-

ბულ იქნეს სხვა ფუნქციით, რომელიც სიმჭიდ-

როვეს ზრდის. ასეთი მეთოდით სარგებლის ნახვის 

უამრავი ფაქტი არსებობს დღევანდელ სამშენებლო 

სფეროში და აუცილებელია გამოიძებნოს გზა ამ 

საკითხების დასარეგულირებლად. 

საჭიროა დადგინდეს კვლევებით ავტოსადგო-

მებისა და დამკავებელთა რაოდენობის თანაფარ-

დობა სხვადასხვა ფუნქციურ ჯგუფში, რაც საშუა-

ლებას მოგვცემს კონკრეტულ ფუნქციურ ჯგუფებს 

მოეთხოვოს აუცილებელი ავტოსადგომების რაო-

დენობა, რომელიც დაკავშირებული იქნება დამკა-

ვებელთა რაოდენობასთან. 

 

დასკვნა

სიმჭიდროვეების დათვლის ასეთი მეთოდი ურ-

ბანული თვალსაზრისით დადებით შედეგს მოი-

ტანს. შესაძლებელი გახდება ტერიტორიისთვის 

დადგენილ ფუნქციურ ზონაში დაშვებულ იქნეს 

სხვადასხვა ფუნქციის შენობა-ნაგებობები და არ 

მოხდეს ფუნქციური ზონისთვის დადგენილი სიმ-

ჭიდროვეების გადაჭარბება.  

უკეთესად დარეგულირდება ავტოსადგომებისა 

და ავტომობილების რაოდენობის თანაფარდობა. 

ბევრად მაღალი სიზუსტით მოხდება კონკრეტული 

ტერიტორიების სიმჭიდროვის განსაზღვრა და, 

შესაბამისად, უკეთესად განხორციელდება საავტო-

მობილო ნაკადების გამოთვლა. 

დამკავებელთა რაოდენობის შესახებ ინფორმა-

ცია დადებითად იმოქმედებს სხვადასხვა კომუნი-

კაციის მოწყობის საკითხზეც და გაამარტივებს მათ 

დაგეგმარებას.  

შესაძლებელი გახდება სტატისტიკური კვლევების 

უფრო აქტიურად გამოყენება, რათა დასახლებებში 

სწორად დაიგეგმოს სხვადასხვა ფუქციის სივრცეები. 

განისაზღვროს სკოლებისა და ბაღების, კომერციული, 

სპორტულ-გამაჯანსაღებელი, აფთიაქების, კვების 

ობიექტების, ბანკების და სხვა უამრავი ფუნქციის 

სივრცეების რაოდენობა, ფართობი და სხვა. 
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Abstract. Regulation of urban density is an essential issue in today’s world. Population growth and the 
development of modern construction technologies have led to an increase in urban density, which has negatively 
affected the ecological and social issues of cities. This trend continues nowadays and requires the improvement of 
construction regulations in this direction. The article describes the problematic density issues, which are also related 
to the number of parking spaces in the building. The existing method of calculating the intensity, its pros and cons, 
its impact on urban planning processes are discussed and a new method is proposed to deal with the challenges in 
this area. The mechanism of using this method differs from the current one and improves the calculation of the 
building area. A concept of building function has been introduced and density calculation is carried out according to 
the functional zones, based on the principle of calculating the number of occupants. Resume:  
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Аннотация. Регулирование плотности городов является существенной проблемой в современном мире. 

Рост населения и развитие современных строительных технологий привели к увеличению плотности 
городов, что негативно сказалось на экологических и социальных проблемах городов. Эта тенденция 
сохраняется в настоящее время и требует совершенствования строительных норм в этом направлении. В статье 
описаны проблемные вопросы, связанные с плотностью, которые также связаны с количеством парковочных 
мест в здании. Обсуждается существующий метод расчета интенсивности, его плюсы и минусы, его влияние 
на процессы городского планирования и предлагается новый метод для решения проблем в этой области. 
Механизм действия этого метода отличается от существующего метода и улучшает расчет площади застройки. 
Введено понятие функции здания и расчёт о плотности переводится в соответствии с функциональными 
зонами по принципу расчета количества жителей.  
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