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PLAN NOTLARI
e -
1- TOPLU iSYERLERI ALANLARI; BUYUK ALAN KULLANIMI GEREKTIREN TiCARI GOSTERIM
ISLETMELER, INSAAT MALZEMESI, OTO GALERI, TARIMSAL URETIM
PAZARLAMA, NAKLIYAT AMBARI, TOPTANCI HALI, TOPTAN TICARET, PLAN DEG|$|KL|G| ONAMA SINIRI
—————
PAZARLAMA VE DEPOLAMA ALANLARI, TIR VE KAMYON PARKI VE BENZERI
TESISLER ILE CEVRE SAGLIGI YONUNDEN GEREKLI TEDBIRLER ALINMAK TOPLU |$YERLER|
KAYDIYLA MERMER, HURDA, TENEKE, KAGIT, PLASTIK GIBI MADDELERIN
ORGANIZE BIR SEKILDE DEPOLANMASI VE [ISLENMESINE YONELIK °© o o o
FAALIYETLER ILE BUNLARA ILISKIN SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI > o o o/ TARIMALANI
TESISLERININ DE YER ALDIGI ALANLARDIR. YAPILASMA KOSULLARI 1/1000
OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANINDA BELIRTILECEKTIR. BIRINCI DERECE YOL
~ . . " 1
2- ALANDA UYGULAMA; T.C. TARIM VE ORMAN BAKANLIGI DEVLET SU ISLERI SU YUZEYI
GENEL MUDURLUGU 22. BOLGE MUDURLUGUNUN 10.09.2025 TARIH VE
6249163 SAYILI KURUM GORUSUNE ISTINADEN HAZIRLANACAK, 1/1000
AL ACWKLETIVALIL AMA INMAD DI AN RNAADI I THIQHININA VADII ACAKTID
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1. PLANLAMA ALANININ TANITIMI
1.1. ULKE VE BOLGE iCINDEKi KONUMU

Planlama alani, Dogu Karadeniz Bolgesi, Trabzon Ili Ortahisar Ilcesi siirlart icerisinde,
Giirbulak/Giizelyali Mahallesinde yer almaktadir. Cografi haritalar iizerinde 40°96'54"- 40°96'66” kuzey
enlemleri ile 39%63'53"- 39°63'65" dogu boylamlar1 arasindadir.

[lge merkezinin giiney batisinda bulunan alan; il merkezine 8,35 km, limana 11 km, havalimanina 15

km uzakliktadir.

1.2. YONETIM YAPISL, iDARI BOLUNUS VE SINIRLAR

Alan idari olarak;

Trabzon Valiligi, Ortahisar Kaymakamligi ve
Ortahisar Belediyesinin yetki sahasinda bulunmaktadir
(Sekil-1).

Bunun yani sira 30.03.2014 tarihinde Trabzon’un

biiyliksehir statiisiiniin yiriirliige girmesiyle, Trabzon

GUMUSHANE

Biiyiiksehir Belediyesi yetki alanindadir.

Sekil 1 - Trabzon ili Tlge Sinir Haritas:

2. ARASTIRMA VE ANALIZ CALISMALARI
2.1. FIZIKSEL YAPI
2.1.1. IKLIM YAPISI

Dogu Karadeniz Bolgesi’nde daglik bir arazide bulunan Trabzon ili, genelde kislar1 1lik yazlari nispeten
sicak, her mevsimi yagish bir iklim karakterine sahiptir. Trabzon ilinin yagisl olmasinin sebebi daglarin denize
paralel olarak siralanmasi ve bunun sonucunda denizden gelen nemli havanin daglara tirmanarak topografik
yagislar olusturmasidir.

Ortahisar yerlesmesinin iklimi nemli bir iklim tipidir. Karadeniz ikliminin hdkim oldugu ilge her mevsim
yagis alir ve kislar 1liman geger. Kentte hava sicakligi y1l boyunca 10- 20 °C arasinda degisirken yaz ortalamasi
27 °C, kisin en soguk zamani (Kalandar zamani) ise 5 °C civarindadir. Trabzon'da yerel il meteoroloji
istasyonlarinca bugiine kadar dlgiilen en diisiik sicaklik —7,4 °C (9 Subat 1929), en yiiksek sicaklik ise 38,2
°C’dir (25 Mayis 1941 ve 29 Agustos 1947). Ortahisar ilgesinin kiy1 kesimlerinde hakim riizgar yoni kuzey
bat, i¢ kesimlerde ise giineydir. ilgenin yillik yagis verileri incelendiginde ise en fazla yagisin Ocak ve Eyliil
aylarinda diistigt goriilmektedir.

Trabzon'da basing yaz aylarinda ¢ok daha diisiik gériilmiistiir. Aktiiel basing degerlerine bakacak olursak
yillik toplam 1011,1 mb'lik degeri oldugu goriilmiistiir. Kis aylarinda ise yillik ortalamanin iizerine ¢ok az
ciktigin1 gérmekteyiz.

Trabzon merkezinde yillik ortalama nisbi nem %73 diir. Nisbi nemin en yiiksek oldugu ay % 79 oram

ile Mayis ayidir. Yillik ortalama yagis miktar1 822,7 mm olarak hesaplanmgtir.
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2.1.2. BITKI ORTUSU

Tlgenin kiy1 kesimlerinde Akdeniz bitki tiirlerinin sokuldugu yalanci maki (Trabzon hurmasi, ak¢aagac,
simgir, karayemis, defne, musmula, ardig, kocayemis gibi) elemanlar1 dagilis gosterirken, kiyiya yakin
kesimlerden itibaren genis yaprakli etek ormanlari (kizilagag, kestane, mese tiirleri, dis budak, thlamur, adi
findik, beyaz so6giit, kavak, dogu ¢inar1 gibi) yer almaktadir. Bu katin {izerinde genis yapraklilarin
hakimiyetindeki genis- igne yaprakli karisik ormanlar (Avrupa kestanesi, adi kizilagag, adi giirgen, adi findik,
dogu giirgeni, mese, ak¢a agag, livez, ¢itlembik, defne, mor ¢icekli ormangiilii, kayin, ladin ve kdknar) ve daha
yukarida da igne yapraklilarin hakimiyetindeki ormanlar (sarigam, ladin ve bazi cali tiirleri) dagilis

gostermektedir. Ortahisar ilgesi il genelindeki tarim topraklarinin %1 1’ine sahiptir.

2.1.3. TOPOGRAFIK YAPI - EGIM DURUMU

Ortahisar Karadeniz kiyisinda kurulmus ve i¢ kesimlere dogru gelisme gostermistir. Kent arazisi kiyida
diiz olup giineye dogru gidildikge ylikselmekte ve egimi artmaktadir. Kentin cografyasi, yerlesimlerin genellikle
kiy1 aliivyon ovalarinda ve kiy1 taragalarinda kurulmasinda etkili olmustur.

Proje alan1 158-193m kotlar1 arasinda olup kuzey doguya egimli bir topografyaya sahiptir, ortalama
egim %15 civarindadir (Sekil-2).

Sekil 2 — Topografik Durum
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2.1.4. AKARSU VE TASKIN DURUMU
Planlama alanina en yakin akarsular, 2,15km batisinda bulunan Degirmen Deresi ile 4.15km dogusunda

bulunan Sana Deresidir.

2.1.5. DEPREMSELLIK DURUMU

Proje alan1 Baymdirlik Bakanliginca hazirlanmis olan “Tiirkiye Deprem Bolgeleri Haritasina” gore 4.
derece deprem bolgesi icerisinde kalmaktadir. Deprem Arastirma Dairesi verilerine gore, proje sahasinda
magnitiidii 6 dan daha biiylik deprem kaydina rastlanmamustir.

Inceleme alan1 Deprem Bélgeleri Haritasi’na (2012) gore 4. derece deprem bélgesinde oldugundan Ivme
degeri ortalama 0.02g olup “diisiik tehlike” diizeyinde kabul edilmektedir. Normal bir yap1 50 yillik ekonomik
omrii iginde % 90 ihtimal ile yukarida hesaplanan ivme degerlerinden fazla bir yiiklenmeye maruz kalmayacagi

tahmin edilmektedir.

2.1.6. JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ETUD ANALIZI - Yerlesime Uygunluk Durumu

Alana iliskin imar planina esas jeolojik Jeoteknik etiit raporu, Mekansal Planlama Genel Miidiirligii
tarafindan 03.10.2016 tarih ve 15972 sayili karar ile onaylanmustir.

Raporda; saha calismalar1 kapsaminda miihendislik problemleri (sisme, oturma, tasima giicii vs.) ve su
baskini riski tasiyan alanlar arastirilmig, hazirlanan egim haritas1 dikkate alinarak proje sahasi yerlesime
uygunluk acisindan degerlendirilmis ve yerlesime uygunluk haritas1 diizenlenmistir.

Buna gére poje alani yerlesime uygunluk agisindan, Onlemli Alan 2.3 (OA4-2.3: Onlem Alinabilecek
Nitelikte Heyelan ve Kaya Diismesi (Kompleks Hareket) Sorunlu) olarak degerlendirilmistir.

2.2. MEKANSAL GELIiSIiM
2.2.1. TRABZON iLi MEKANSAL GELISiM SURECI

Karadeniz Bolgesi'nin Dogu Karadeniz Boliimii'nde yer alan ilin Karadeniz'e kiyis1 bulunur. Karadeniz
sahili ile Dogu Karadeniz Daglar arasinda yer almakta olup yiizél¢limii agisindan az bir alan kapsamaktadir.
Trabzon 4.671 km?’lik yiizol¢limii ile Tiirkiye topraklarinin (769.604 km?) % 0,57’sini olusturmaktadir. Trabzon
ili glinlimiizde 18 ilgeye sahiptir. 7 Eyliil 2010 tarih ve 27695 resmi gazetede yayimlanan karar ile birlikte 7
belde ve 29 koy tiizel kisilikleri kaldirilarak belediye sinirlarina dahil edilmistir.

Trabzon, gliniimiizde Karadeniz Bolgesi'nin Samsun'dan sonra ikinci biiyiikk kentidir. Trabzon, 12
Kasimm 2012 tarihinde kabul edilen biiyliksehir yasa tasarisi ile biiyliksehir belediyesi olmus ve merkez ilge

kaldirilarak Ortahisar ilgesi kurulmustur.

2.2.2. ORTAHISAR ILCESIi MEKANSAL GELIiSiM SURECI
Trabzon kentinin cekirdegi I¢ Kaledir. Ilk ¢aglarda ortaya ¢ikan kale korumali kent yapilanmasi
bugiinkii adiyla Ortahisar Mahallesi’nde olusmustur. Surlarin iginde olusan kent gerek niifus gerekse siyasi

olaylardan otiirli sur diginda gelismeye baslamigtir. Kentin ilk gelisme yonii Ortahisar Mahallesinin dogusuna
6
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dogru, sahil kesiminde yer alan diizliik ve yamaglara yayilmistir. Sehrin bir sonraki gelisme yonii ise Ortahisar
Mahallesi’nin bat1 kesiminde yer alan diizliik ve yamagclar olmustur. Ilge kiy1 seridinde diiz iken yiikseldikce
diklesen bir araziye sahiptir. flgenin yiizolgiimii 231 km2 ’dir. Ilge merkezi, tarihi kent merkezi olan 1. 2. 3.
kentsel sit alanlar1 etrafinda gelisme gostermistir. Tarihi Kemeralti Carsisi, Semerciler Caddesi gegmisten beri
gelen ticari bir merkez konumundadir. Kent bu ticari niive ve tarihi ipek yolu etrafinda biiyiimiis ve gelismistir.
Ilgenin genel makroformu incelendiginde kiy1 boyunca lineer bir gelisim sergiledigi goriilmektedir. Yalnizca
Magka smirinda kuzey — giiney dogrultusunda vadi boyunca gelisme gostermistir. 1960 yilma kadar Ipek Yolu
ve Glimiishane Yolu diginda belirgin bir ulasim aks1 olmayan Ortahisar ilgesinin makroformunun lineer bir sekil
almas1 Karadeniz Sahil Yolunun ingasiyla ger¢eklesmistir. Bu yol hem sehirlerarasi hem de kent i¢i ana yol
olarak hizmete ac¢ildigindan dolay1r yogun ve sikisik yapilasmay1 beraberinde getirmistir. Zamanla bu yola
paralel alternatif bir aks insa edilmistir. Arazi egimin el verdigi dl¢iide iki yol kent i¢i sokaklarla 1zgara formu
andiran bir sekilde baglantilar yapmistir. 1960 yilindan sonra artan kirdan kente gog¢ hareketleri sonucunda kent
icinde gecekondu mabhalleleri olugmustur. Bu mahallerden en bilinenleri Zagnos, Tabakhane, Comlek¢i ve
Esentepe Mahalleleridir. Gegtigimiz yillarda Zagnos vadisinin kentsel doniisiim projesi gerceklestirilmis olup

diger mahalleler i¢in de doniisiim projeleri Onerilmistir.

2.3. NUFUS YAPISI
2.3.1. TRABZON ILI’NIN NUFUS YAPISI

2021 y1l1 Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi veri tabanina gore Trabzon ilinin toplam niifusu 816.684
kisi; Ortahisar il¢e niifusu ise 334.228 kisidir.

Tablo-1’de 1965 ve 2020 yillar1 arasinda; Trabzon ili niifusunun Tiirkiye niifusu icindeki payi

incelenmistir.
TURKIYE GENELI TRABZON iLi |ULKE iCINDEKI
YILLAR . ERKEK KADIN o .
NUFUS NUFUS PAYL(%) - 2013 yilinda Trabzon niifusunda artiy yasanmasina
1965 31.000.167 281.583 214.199 595.782 %1,92 .. . . . . .
570 el | 31276 | saoss || ez %8 karsin {ilke i¢indeki pay1 %1’in altina diism{stiir.
1975 39.185.637 354.636 364.372 719.008 %1,83
1980 43.905.790 349.503 381.542 731.045 %1,66
1985 49.178.079 380.147 | 406.047 789.194 %1,58 -2017 yllll’lda 1S€ Tﬁrklye tilke niifusu 80.810.525°1
1990 53.994.605 386.642 409.207 795.849 %1,47 . . ..
o T — o bulurken, Trabzon il niifusu 786.326 kisi olarak
2007 69.496.513 364103 | 376466 | 740569 %1.06 belirlenmistir. Bu déonemde Trabzon niifusunun iilke
2008 70.363.511 370.217 378.765 748.982 %1,06
; . . . )10 . .
2009 71.241.080 378.602 386.525 765.127 %1,07 nufusu lglndekl payl 18¢ A)l m altlna dusmektedlr
2010 72.137.546 377.059 386.655 763.714 %1,05
2011 73.058.638 374.426 382.927 757.353 %1,03 .. .
2012 Tsoriasd | 37aer7 | swsaal | 757818 %100 - 90 y1l i¢inde Trabzon niifusu %152 oraninda artmistir.
20 AR WAL WS IL N 2099 Ayni donemde iilke niifusu ise %228 oraninda artmistir
2014 77.695.904 378.509 388.273 766.782 %0,98
2015 78.741.053 379.708 388.709 768.417 %0,97 (TablO-l).
2016 79.814.871 385.09 394.37 779.379 %0,97
2017 80.810.525 388.713 397.613 786.326 % 0.87
2018 82.003.882 399.377 408.526 807.903 90,98
2019 83.154.997 400.723 408.251 808.974 %0,97
2020 83.614.362 402.224 409.677 811.901 %0,97

Tablo 1.Trabzon ilinin sayim yillarina gore niifus degisimi (1965-2020) Tiirkiye geneli ile kiyaslanmasi
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1965-2020 Yillari Arasi Trabzon ili Kadin-Erkek Niifusu e . . ..
Degisimi Trabzon ili 6zelinde niifus yapisinin cinsiyet
(bin)
500 degiskeni agisindan 1970 ve sonrasi tiim sayim
— \_ _ ) . . .
wo A donemlerinde kadin niifusunun, erkek niifusdan fazla
jj oldugu tespit edilirken 2000 y1ilindan itibaren niifusun
'C% \,,j\“ é\.‘" \Eg—:'g e}“\:ﬂ _SOQ '96\ 10&\."" _\@‘" _P@ ‘.:“\'\ v & ,\‘\" ¥ },“ 9{" .9‘]'—' '\K‘\:‘ _\){? blrblrlne QOk yakll’l Oldugu gomlmektedll‘ (Sekll‘3).
I 334.228 kisi olan Ortahisar niifusun; 405.047
Sekil 3. Trabzon ili Kadin-Erkek Niifus Degisimi kigisi erkek, 411.637 kisisi kadndur.

2.3.2. ORTAHISAR ILCESI’NIN NUFUS YAPISI

KENT KIR TOPLAM ) . .
YILLAR | \irusy | NUFUSU | NUFUSU 2021 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
1. 612 4. . i - ..

1980 083 33.6 34.697 veri tabanina gore Trabzon ilinin toplam niifusu 816.684
1990 2.250 19.410 21.660

2000 5.829 29.606 35.435 kisi; Ortahisar ilge niifusu ise 334.228 kisidir.

2009 11.716 6.376 18.092 . . ..
e 12.874 12874 Planlama bolgesi olan Akgaabat ilge merkezinin
2016 12.672 12.672 2019 yili toplam niifusu ise 90.147 kisidir (Tablo-2).
2019 14.379 14.379

2021 13.550 13.550

Tablo 2 - Yillara Gore Kir-Kent Niifus Degisimi

1980-2015 yillar1 arasindaki niifusun dagilimi incelendiginde Ortahisar il¢esinin kent ve ayn1 zamanda

toplam niifusu artmis, kir niifusu ise azalmistir.

Niifustaki bu degisimin baglica nedenleri;
120000 . .
100000 kirsaldaki ~ tarim  alanlarinin miras  yoluyla
80000 M 1980 ORTAHISAR
o Simonm parcalanarak gittikge kiigiilmiis olmasi, egitim
o . . " "N e gormek amaciyla kente yerlesmis geng niifusun
ERKEK KADIN ERKEK KADIN
et " zamanla ailelerinin de kente yerlesmesi, kentte
Sekil 4 Ortahisar ilcesinin Kir-Kent Niifus sunulan ulasim, saglik, egitim, sosyal faaliyetler gibi

Degisiminin Grafiksel Gosterimi altyapt imkanlarinin daha fazla olmas1 olarak

gosterilebilir. (Sekil-4).

Kent; 320.225 toplam niifus ve 231 km2
, LS ARTiSH1 yiiz 6lglime sahip olup, 2014 yili niifus artis hiz
L negatif yondedir. Ortahisar ilgesi niifusu zaman
,,&.y‘i fi‘gi l%?“i?":;@é?%o ‘;\ e\@i “\g’ :‘ ‘“&i & iginde artan bir grafik gdstermektedir. {lge Trabzon
o 9 v & F g o

-40 0

ilinin en fazla niifusa sahip olan ilgesidir (Sekil-5).
Sekil 5 - Trabzon Ilgelerinin Niifus Artig Hizlar1
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2.4. EKONOMIK YAPI
2.4.1. TRABZON iLI EKONOMIK YAPISI

Trabzon ili 1750’lerden itibaren, 6zellikle 19. yiizyil boyunca gelisen Avrupa Sanayi, yakin dogu ile
ticari iliskilerinin biiyiimesi ve ticaret hacminin artmasi, Iran Transit Yolunun da baslangi¢ noktasinda bulunan
Dogu Karadeniz’in bu biiylik ve 6nemli kapist Trabzon’da ekonomik ve sosyal gelismeye yol agmistir. Bunun
sonucu olarak Trabzon, Osmanli doneminde (1868) Vilayet haline getirilmistir. Trabzon kiiltiirel ve sosyal
yonden gelismis olmasina ragmen, arzulanan ekonomik gelismeyi saglayamamustir. {lin ekonomisi halen tarim
ve hayvanciliga dayanmaktadir; niifusun % 65 i bu faaliyetlerde elde edilen gelirlerle gegimini saglamaktadir.
Ticaret, sanayi, el sanatlari, tagimacilik, insaat ve diger hizmetler alaninda istihdam edilenler ise niifusun % 35
ini olusturmaktadir.

Trabzon ilinin 2012 yili sektorel dagilimi incelendiginde istihdam oranin en yiiksek oldugu sektor
hizmetler sektdrii olarak karsimiza cikmaktadir. Sanayi sektdrii ve tarim sektorii daha diisiik oranlardadar. 1
genelinde hizmetler sektoriiniin boylesi yiiksek bir paya sahipken sanayi ve tarim sektorii oranlarinin diisiik
olmasinin farkli nedenleri vardir. Bu nedenlerden bazilari; egitim, saglik, finans, turizm alanlarinda yapilan
yatirimlarin sanayi sektdriine yapilan yatirimlardan daha fazla olmasi, arazinin egimi nedeniyle biiyiik alan
gerektiren sanayi alanlarinin uygun yer se¢iminin yapilamamasi, tarim alanlarinin bireysel ¢iftcilik 6l¢eginde
dagimik bir sekilde kullanilmasindan dolay1 topraktan ve iiretilen {iriinlerden optimum faydanin alinamamasi

olarak gosterilebilir.

2.4.2. ORTAHISAR iLCESi EKONOMIK YAPISI

Ortahisar ilgesi Trabzon ilinde hizmetler ve sanayi sektoriinde faaliyet gosteren isletmelerin ve bu
sektorlerdeki galisan sayilarinin en yogun bulundugu boélgedir. Bolge oncelikle uluslararasi ve ulusal dlgekte
mevcut Havaalani, Liman, Karayolu ag1 yaninda 6neri demiryolu ile tiim ulasim gesitlerinin odaklandig bir
bolgedir. Bolge, egitim, spor ve saglik altyapisi, ulusal ve uluslararasi diizeyde firmalarin varligi, serbest bolge,
OSB, Teknokent ve Universite alanlari ile cekim merkezi konumundadir. Hizmet sektdriiniin en énemli sektdr

olmasina ragmen tarim ve Oncelikle tarima dayali imalat sektoriinde de gelisme gdsteren bir bolgedir.

2.5. PLANLAMA ALANININ ULASIM AGINDAKI YERI
Trabzon ili kara, deniz ve havayolu ulasimi agisindan 6nemli bir konumda bulunmaktadir.

Karayolu Ulasimi_: _flcenin, dogu-bati yoniindeki tasit ulasimi kuzey—giiney yoniindeki tasit

ulasgimindan daha gii¢liidiir. Bunun sebebi alanin topografyasidir. Yerlesimlerin denize paralel olarak kurulmus
olmas1 beraberinde denize paralel giiglii ulasim akslarini getirmistir. Daglar denize paralel uzandig igin
planlama alaninin merkezinden giiney bolgelere erisim kisithdir. Giiney yerleskelere erisim vadi yataklarimin
elverdigi ol¢iide gerceklesmektedir.

Bolgenin ana ulagim akslari sehirlerarast hizmet veren yollardir. Bunlar; Karadeniz Sahil Yolu (D-010)
ve Macka—Giimiishane Karayolu’dur (E-97). Bu yollar hem sehirlerarasi hem de sehir i¢i ulasimda hizmet

vermektedir (Sekil-6).
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Ayrica  Macka—Giimiishane  karayolunun
Karadeniz Sahil Yolu’na baglandig1 alanda Trabzon
Sehirlerarasi Otobiis Terminali bulunmaktadir. Kent
merkezinde bulunan 6nemli diger ulasim akslari,

Yavuz Selim Bulvart (Tanjant Yolu) ile Kanuni

funt frtakoy,

A/ A YT Bulvarr’dir. Bu akslar ve ilgeler aras1 ulagimi saglayan

yollar 2. kademe, diger kent i¢i yollar ise 3. kademedir.

Sekil 6 — Alanin Ulagim Agindaki Yeri

Proje alanina ulasim sahil karayolundan giliney yoniinde ayrilan ayrilan mahalle yollar1 vasitasiyla

yapilmaktadir. Alan sahil karayolundan yaklasik 3,6km igeridedir.

Havayolu Ulasimu : Ortahisar ilgesinde bulunan Trabzon Havalimani, genel siralamada Tiirkiye’deki

46 havaalam arasinda en yogun 9. havalimani; DHMI nin isletti§i 42 havaalani arasinda ise en yogun 8.

havalimanmidir. Proje alanina uzaklig1 yaklagik 15 km dir.

Denizyolu Ulasimi : Trabzon limani diinyanin gesitli tilkelerinden gelen gemilere her tiirlii hizmeti
veren, mevcut rihtimlart ile ayni anda 15 gemiden yiikleme ve bosaltma yapabilen, 175.000 konteynir ve 2.000

adet/y1l gemi kabul kapasitesine sahiptir. Proje alanina uzakligi yaklagik 11 km dir.

2.6. MULKIYET DURUM ANALIZi

Planlamaya konu parsel; Trabzon Ili Ortahisar Ilgesi Giirbulak/Giizelyali Mahallesinde, tapu kiitiigiiniin
117 ada 6 nolu parsel numarasinda kayithdir. Parsel, 11.834,14m? biiyiikliigiinde olup 6zel miilkiyet
kapsamindadir ve tapuda “lizerinde iki ev olan tarla ve findiklik” niteligindedir (Sekil-7).

Halihazirda parselin bati kesimi tarimsal amagli kullanilirken, dogu kesimi iizerinde insaat malzemeleri

depolamasina yonelik kullanimda bulunulmaktadir. Planlama sahasi parselin bu kismini1 kapsamaktadir.
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Sekil 7 - Kadastral durum

10



KURGLU SEHIR PLANLAMA BUROSU

MUSTAFA SUKRU KULEIN TRABZON — ORTAHISAR / GURBULAK MAH.
Adres : Carsi Mah. Kahramanmaras Cad. 117 ADA 6 NOLU PARSEL
NO: 52 Ortahisar/TRABZON m .
GSM :0(532) 613 06 E;slsar A 1/5000 OLCEKLIV . o e v
e-mail: skulein.imar@gmail.com NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI

3. UST OLCEK PLAN KARARLARI
3.1. 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

Bolgesel bazda alana iliskin iist dlgekli plan olarak; Ordu-Trabzon-Rize-Giresun-Glimiishane-Artvin
Planlama Bolgesi 1/100.000 o&lgekli Cevre Diizeni Plani Revizyonu ile 19.08.2019 tarih ve 1 Nolu
Cumbhurbaskanligi Kararnamesi’ nin 102. Maddesi uyarinca Bakanlik Makami’nin Olur’u ile plan paftalarinda,

plan hiikiimlerinde ve plan agiklama raporunda yapilan diizenlemeler kapsaminda onanan plan mevcuttur.

Planlama alani, Ordu-Trabzon-Rize-Giresun-
Gumiishane-Artvin  Planlama Bolgesi  1/100.000
Olcekli Cevre Diizeni Planinin G43 nolu paftasinda,
4535000-4540000 yatay ve 550000-555000 dikey
koordinatlar arasinda kalan alanda, “Kentsel Yerlesme
Alan1” olarak tanimlanmis bolge icerisinde kalmaktadir

(Sekil — 8).

Sekil 8 - 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1

3.2. 1/50.000 OLCEKLIi CEVRE DUZENI PLANI

Bolgesel bazda alana iliskin tist olgekli plan
olarak; Trabzon Biiyliksehir Belediye Meclisi’nin
16.01.2019 tarih ve 30 Sayili Karar ile onaylanan,
Trabzon Planlama Bélgesi 1/50.000 Olcekli il Cevre

Diizeni Plan1 bulunmaktadir.

Proje alan1 s6z konusu planda, “Tarim Alan1”

olarak tanimlanmis saha igerisinde yer almaktadir

(Sekil - 9).

Sekil 9 - 1/50.000 Olgekli il Cevre Diizeni Plan1

3.3. 1/25.000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI

Bolgesel bazda alana iligkin iist 6lgekli plan olarak;

Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi Meclisinin 13.12.2022

tarih ve 860 sayili karari ile onanmis olan, Trabzon 1.

Planlama Altbdlgesi 1/25.000 Olcekli Nazim imar

Plani bulunmaktadir.
Proje alam1 s6z konusu planda, “Tarim Alam”
olarak tanimlanmis saha igerisinde yer almaktadir

(Sekil — 10).

Sekil 10 - 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plan

11
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4. MER’I IMAR PLANI KARARLARI

4.1, 1/5000 OLCEKLIi NAZIM IMAR PLANI

Alana iligkin 1/5000 nazim imar plam1 olarak;
Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi Meclisinin 14.02.2020
tarih ve 464 sayili karar1 ile onanmis olan, Ortahisar

Ilcesi 3. Etap Bati1 Bolgesi 1/5000 Olcekli Nazim Imar

Plani bulunmaktadir.
Proje alan1 s6z konusu planda, “Tarim Alani” olarak

tanimlanmis saha igerisinde yer almaktadir (Sekil —11).

Sekil 11 - 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani

4.2. 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI

Alana iligkin 1/1000 uygulama imar plam olarak;
Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi Meclisinin 11.12.2020
tarih ve 2330 sayili karar1 ve Ortahisar Belediye
Meclisinin 06.10.2020 tarih ve 66 sayili kararlar ile

onanmis olan, Ortahisar ilcesi 3. Etap Bati Bélgesi

1/1000 Olcekli Revizyontilave Uygulama Imar Plam

bulunmaktadir.

Proje alan1 s6z konusu planda, “Tarimsal Nitelikli

Sekil 12 - 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani Alan” olarak tanimlanmig saha icerisinde yer almaktadir
(Sekil —12).

5. PLAN TEKLIFI
5.1. PLAN TEKLIFININ AMACI

Planlama ¢alismasinin temel amaci; Giirbulak/Giizelyal1 Mahallesi 117 ada 6 nolu parselin bir kismi1
iizerindeki arazi kullanim kararinm, “Toplu Isyerleri” alami kullanimina yénelik diizenlenmesi, yapilan
arastirma-analiz-degerlendirme ¢alismalar1 1s181inda bolgede kurulacak tesisin siirdiirebilirlik ilkesi ile diizenli,

saglikli ve planli bir yapida olusmasina imkan saglayacak imar planlarinin hazirlanmasidir.

5.2. PLAN TEKLIFININ KAPSAMI
Ortahisar ilgesi, G43a03c nolu halihazir paftas: iizerindeki; 117 ada 6 nolu parsel iizerinde yapilan imar

diizenlemelerini kapsar.

12
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5.3. PLAN TEKLIFININ GEREKCESI
Imar planlarinda tarimsal kullanima y&nelik planlanmis olan parselin; tarim dis1 kullanim izni alman
kismi iizerinde, toplu isyeri alan1 yapimina olanak saglayacak planlama siirecinin baglatilmasi, bu planin yapim

gerekeesidir.

5.4. PLAN TEKLIFININ YASAL DAYANAGI
Bu plan, mer’i iist dlgekli plan kararlari ile 3194 Sayili Imar Kanunu ve ilgili yonetmeligine —Mekansal

Planlar Yapim Yénetmeligi- dayanilarak hazirlanmistir.

5.5. PLAN TEKLIFININ GETIRDiGi KARARLAR
Arazinin topografik yapisi, yerlesime uygunluk durumu, plan yapimina esas kurum goriisleri, iist 6lgekli
plan kararlar1 ve mer’i mevzuat dogrultusunda; 117 ada 6 nolu parselin plan degisikligine konu kisminin, “Toplu

Isyerleri” ve yol olarak diizenlenmesi dngériilen plan kararlar1 olmustur.

6. PLANLAMA
Ortahisar Ilgesi Giirbulak/Giizelyali Mahallesinde, tapunun 117 ada 6 nolu parsel numarasinda kayith
taginmaz iizerinde, toplu igyerleri alani amagl imar planinin yapimi igin, arazi sahiplerinin talebi iizerine

planlama ¢alismasi yapilmistir. Planlama alan1 yaklasik 0,4536 ha biiytikliigiindedir.

Alana iligkin halihazir haritalar ve plan yapimina esas jeolojik-jeoteknik etiit raporu belediyesinde

mevcut olup, plan yapimina esas kurum goriisleri temin edilmistir.

Planlama ¢aligmasinda 1/5000 6lgekli halihazir harita olarak; Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan
2015 yilinda onaylanan, ITRF96 3 derecelik sistemde liretilmis paftalar kullanilmigtir.

Alana iligkin imar planina esas jeolojik Jeoteknik etiit raporu, Mekansal Planlama Genel Miidiirliigi
tarafindan 03.10.2016 tarih ve 15972 sayili karar ile onaylanmistir. S6z konusu raporda, proje alan1 yerlesime
uygunluk acisindan; Onlemli Alan 2.3 (OA-2.3: Onlem Alinabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya Diismesi
(Kompleks Hareket) Sorunlu) olarak degerlendirilmistir.

Planlama c¢alismasina ilgili kurum/kuruluslarin konuya iliskin goriislerinin temini ile baslanilmigtir. Bu

kapsamda imar plan1 yapimina esas kurum goriisiine bagvurulan kurumlar ve goris igerikleri su sekildedir:

1- T.C. Tarim ve Orman Bakanlhigi Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii 22. Bolge Miidiirliigii’niin 10.09.2025

tarih ve 6249163 sayili goriis vazisinda; “Konu incelenerek asagida belirtilen hususlar tespit edilmistir.

1- Bahse konu tasinmazin bulundugu noktada;, Bolge Miidiirliigiimiizce Trabzon-Ortahisar Giirbulak ve
Yesilova Mahalleleri Taskin Kontrol Projesi kapsaminda, Cami Deresi Yankol iizerinde Bolge Miidiirliigiimiiz

kontrolliigiinde yapinmi tamamlanmis olan taskin kontrol tesislerine ait genel vaziyet plani ve islah kesilerini
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gosterir NCZ dosyasi yazimiz ekinde gonderilmistir. Taskin kontrol tesislerinden itibaren 6 metre genisliginde
isletme ve bakim yolu birakilmasi gerekmektedir.
2- Yamag ve yagmur sularimin Belediye alt yapi sebekesi icerisinde ¢oziimlenmesi ve menfez gecislerinde
mansap sartlarinin saglanmasi gerekmektedir.
3- "167 sayili Yeratisuyu Hakkinda Kanun", "Yeralti Sularinin Kirlenmeye ve Bozulmaya Karst Korunmasi
Hakkinda Yonetmelik”, "Su Kirliligi Kontrolii Yonetmeligi" ve benzeri yonetmelikler kapsaminda, yeralti ve
yertistii su kaynaklarina zarar verilmeyecek sekilde hareket edilmesi gerekmektedir.
4- Dere yataklarini kirletecek her tiirlii sivi ve kati atigin hi¢ bir sekilde ortama dokiilmemesi gerekmektedir.
5- St atiklarin toplanarak kanalizasyon sistemine aktarilmasi, kanalizasyon sistemi yoksa foseptik ¢ukurlarinin
sizdirmazlhigr saglanarak atiklarin ortamdan emniyetli bir sekilde bosaltilarak uzaklagtiriimasi gerekmektedir.
6- Islahli ya da islahsiz tiim dere yataklarinda meydana gelebilecek muhtemel diger olaylar (membadan heyelan
kiitlesi, iri kaya, agag stiriiklenmesi, dere yataklarina izinsiz ve kesiti yetersiz miidahaleler yapilmasi, 0500
taskin tekerriir debisinin tizerinde debi gelmesi vb.) meydana gelmesi durumunda taskin tesisi olan yerlerde de
taskin yasanma ihtimali bulunmaktadir. Bu nedenle 2022 yilinda revize edilen planli alanlar imar tip
yonetmeliginde belirtilen "Imar planlarinda su taskin alanlart icin Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii veya su ve
kanalizasyon idareleri tarafindan su taskin analizi yapilarak belirlenen kret kotuna 1.50 metre ilave edilerek
tespit edilen kotun alti iskan edilemez ibare:RG-18/8/2022-31927) trafo ve enerji odast yapiuamaz. Hicbir
sekilde bu seviyenin altinda otopark giris-¢ikisi, kapt ve pencere gibi herhangi bir bosluk birakilamaz ve
acilamaz. Tereddiide diisiilen konularda Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii veya ilgili su ve kanalizasyon
idaresinin goriistine gore uygulama yapilir" hiikmiine uyulmasi gerekmektedir. Bu hiikiimde belirtilen "dere kret
kotu" olarak, "taskin kontrol tesisi iist kotu" dikkate alinmalidir. Ayrica ani su baskinlari, tagkin olastlig ve
diger hususlar icin gerekli tedbirlerin alinmasi ve olusabilecek can ve mal kaybinda kurumumuzun sorumlu
tutulmamasi, sorumlulugun talep sahibinde oldugu bilinmelidir.

Yukarida belirtilen hususlarin dikkate alinmast kosuluyla Trabzon ili, Ortahisar ilgesi, Giirbulak
Mahallesi, Giizelyali Mevkiinde yer alan su kanalinin mevcut haline gére diizenlenmesi akabinde 117 ada, 6
numaralt parselde fonksiyon degisikligi yapilmasinda Bolge Miidiirliigiimiiz agisindan bir sakinca

bulunmamaktadir.” denilmektedir.

2- T.C. Trabzon Valiligi il Tarim ve Orman Miidiirliigii’niin 24.12.2025 tarih ve 22479039 sayili “Tarim Disi

Amagla Kullamm Izinleri” yazisinda; ” Yapilan inceleme ve arstirma neticesinde, soz konusu tasinmazlarin

4342 sayui Mera Kanunu kapsamindaki mera, yaylak, kislak, otlak ve umuma ait ¢ayir alanlarindan olmadigi
tespit edilmigtir.

Soz konusu parselin 1380 sayili Su Uriinleri Kanunu cercevesinde tarif edilen su tiriinleri iireme istihsal alanina
smir oldugu goriilmiistiiv. Sucul alanlara simiri olan yerlerde yapilmas: planlanan faaliyetler esnasinda Su
Uriinleri Kanununun 7. ve 9. Maddelerinde belirtilen “'Su iiriinleri istihsal alanlarimn doldurulmast,
kurutulmas: kismen veya tamamen seklinin degistivilmesi, tas, moloz vb. dékiilmesi yasaktwr." hiikmii yer

almaktadir. Yapilmast planlanan c¢alismalarda oncelikle sucul ortama miidahale edilmeden koruyucu

14



KURGLU SEHIR PLANLAMA BUROSU

MUSTAFA SUKRU KULEIN TRABZON — ORTAHISAR / GURBULAK MAH.
= Adres : Garsi Mah. Kahramanmaras Cad. 117 ADA 6 NOLU PARSEL
NO: 52 Ortahisar/TRABZON o a
GSM :0(532) 613 Og alslsar a 1/5000 OLCEKLI, oo . v s
e-mail: skulein.imar@gmail.com NAZIM IMAR PLANI DEGI§IKLIGI

onlemlerin alinmasi (istinat duvari, tas tahkimat v.s. ile) gerekmektedir. Alinacak bu koruyucu énlemler; yaban
hayati ve karasal alanlar ile sucul ortam iliskisini devam ettirebilecek sekilde olmalidir. Ayrica 1380 sayili Su
Uriinleri Kanununa istinaden yayinlanan Su Uriinleri Yonetmeliginin 11. Maddesinde belirtildigi gibi Su
Uriinlerine veya bunlart tiiketenlerin veya kullananlarin saghgina veya istihsal vasitalarina zarar veren
maddelerin sucul ortamlara dokiilmemesi veya dokiilecek sekilde tesisat yapilmamasi,; ayrica dékiilmesi yasak
olan zararli maddeler ve alict ortama ait kabul edilebilir degerler, bu yonetmeligin Ek-5'inde belirtilmistir.
Soz konusu talep; 1380 sayili Su Uriinleri Kanununa ve Su Uriinleri Yonetmeliginin yukarida belirtilen
hiikiimlerine aykirt bir uygulama yapiimadig siirece olumlu goriilmiistiir.

Mustafa ERGUN'iin 01.12.2025 tarihli dilekcesi ile Il Miidiirliigiimiize sunulan 4 adet Toprak Koruma Projesi
10.12.2025 tarihinde Valilikce onaylanmus olup, onaylanan Toprak Koruma Projelerinden 1 (bir) tanesi
denetimi saglamak tizere Kurumunuzda muhafaza edilmesi, 1 (bir) tanesi de faaliyet sahibine verilmek iizere
yazimiz ekinde gonderilmektedir. Talep konusu Trabzon Ili Ortahisar licesi Giirbulak / Giizelyali Mahallesi 117
ada 6 nolu parselde yapilan incelemeler ve arastirmalar neticesinde; soz konusu taginmaz igerisinde talep edilen
toplam 0,4447 ha alamn; 0,3601 ha't kuru marjinal tarim alant (KTA) arazisi, 0,0845 ha' 1 kapsam dist (yol)
olarak degerlendirilmistir. 117 ada 6 nolu parselde yer alan toplam 0,3601 ha kuru marjinal tarim alan (KTA)
amact disinda kullaniimamasi, 10.12.2025 tarihinde Valilik¢e onaylanan Toprak Koruma Projesine uyulmasi

!

sarti ile "Ticaret, Depolama ve Toplu Isyerleri " amach tarim disi kullanim talebi uygun goriilmiistiir. Farkl
bir amacla kullanilmak istenmesi durumunda; 5403 sayii Kanun kapsaminda yeniden izinlendirilmesi
gerekmektedir.

09 Aralik 2017 tarih ve 30265 sayur Tarum Arazilerinin Korunmasi Kullanilmasi ve Planlanmasina Dair
Yonetmeligin 12. Maddesinin 8.fikrasinda "Arazi kullanimina iligkin verilen izinlerin izin tarihinden itibaren iki
il igerisinde, tarim disi amagh kullamimlarda planlarin onaylanmamast durumunda gecersiz kabul edilir."
hiikmii bulunmaktadir.

Ayni zamanda arazi kullanimina iliskin verilen izinlerin takibinin de yapilabilmesi igin yine mevzuatimiz geregi
ilgili Idarenin bu siire zarfinda tarim disi kullamim izni verilen alanda imar plammin onaylanip
onaylanmadiginin, onaylanmas: durumunda onay tarihinin 1(bir) ay icerisinde Kurumumuza bildirilmesi

gerekmektedir.” denilmektedir.

6.1. 1/5000 OLCEKLIi NAZIM iIMAR PLANI DEGIiSIKLiGi

Planlama alani; tamami 11.834,14m? olan 117 ada 6 nolu parselin yaklasik 0,4536 hektar
bliytkligindeki kismimi kapsamaktadir.

Trabzon ili, Ortahisar Ilgesi’ne ait 1/5000 l¢ekli nazim imar planinin G43a03c nolu paftasinin 4536500
— 4537500 yatay ve 553500 — 554000 dikey koordinatlar1 arasinda kalan alanda yapilan Plan Degisikligi ile;

e Parselin dogu kesiminde, tarim dis1 kullanim izni alinmis olan yaklasik 0,4536 hektar biiytikltigiindeki

kisminin “Toplu Isyerleri” alani olarak planlanmasi,
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e Alanin ulasiminin, parselin gilineyinden ge¢cmekte olan 20m lik tasit yolundan saglanmasi

ongoriilmistiir (Sekil-12).

TRABZON
ORTAHISAR iLCESi GURBULAK MAH.
117 ADA 6 NOLU PARSELE ILISKiN

1/5000 OLGEKLI
NAZIM iMAR PLANI DEGIiSIKLIiGi

e,
?>(\:

OLGEK : 1/5000

GOSTERIM

|— —| PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI

- TOPLU ISYERLERI
\__I TARIM ALANI
% BIRINCI DERECE YOL
l:‘ SU YUZEYI

Sekil 12 - 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan1 Degisikligi

Planlama c¢alismasi siirecinde tespit edilen asagidaki iki hususun; bolgedeki imar planmnin
uygulanabilirligi ve yasal mevzuat yoniinden belediyenizce degerlendirilmesi zorunluluk arz etmektedir.

1- Parselin kuzeyinden gecen su kanalinin, ilgili kurumun goriisii dogrultusunda degerlendirilmesi ve
yeniden diizenlenmesi.

2- Parselin giineyinde planlanmis olan 20m lik yolun, alt ve {ist 6lgek planlarin uyumu yoniinden

degerlendirilmesi ve yeniden diizenlenmesi.

6.2. 1/5000 OLCEKLIi NAZIM iMAR PLANI DEGIiSiKLiGi PLAN NOTLARI

1- TOPLU ISYERLERI ALANLARI; BUYUK ALAN KULLANIMI GEREKTIREN TICARI ISLETMELER,
INSAAT MALZEMESI, OTO GALERI, TARIMSAL URETIM PAZARLAMA, NAKLIYAT AMBARI, TOPTANCI
HALI, TOPTAN TICARET, PAZARLAMA VE DEPOLAMA ALANLARI, TIR VE KAMYON PARKI VE
BENZERI TESISLER ILE CEVRE SAGLIGI YONUNDEN GEREKLI TEDBIRLER ALINMAK KAYDIYLA
MERMER, HURDA, TENEKE, KAGIT, PLASTIK GIiBI MADDELERIN ORGANiZE BIR SEKILDE
DEPOLANMASI VE ISLENMESINE YONELIK FAALIYETLER ILE BUNLARA ILISKIN SOSYAL VE TEKNIiK
ALTYAPI TESISLERININ DE YER ALDIGI ALANLARDIR. YAPILASMA KOSULLARI 1/1000 OLCEKLI

UYGULAMA IMAR PLANINDA BELIRTILECEKTIR.
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2- ALANDA UYGULAMA; T.C. TARIM VE ORMAN BAKANLIGI DEVLET SU ISLERI GENEL
MUDURLUGU 22. BOLGE MUDURLUGU’NUN 10.09.2025 TARIH VE 6249163 SAYILI KURUM GORUSUNE
ISTINADEN HAZIRLANACAK, 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DOGRULTUSUNDA
YAPILACAKTIR.

7. EKLER

7.1. UYDU GORUNTUSU M. Siikrii KULEIN
Sehir Plancisi

7.2. FOTOGRAF PAFTASI MW\

7.3. MEVCUT-ONERI BiLGi PAFTASI
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