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TRABZON iLi, ORTAHISAR ILCESI
1. ETAP (DOGU) PLANLAMA BOLGESI

1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI
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PLAN ACIKLAMA RAPORU




ORTAHISAR 1. ETAP (DOGU) PLANLAMA BOLGESI

1/5000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI

PLAN DEGIiSIKLERI

Trabzon ili, Ortahisar ilcesi Merkez ve Mahalleleri 1. Etap (Dogu) Planlama bélgesinin 1/5000
olgekli Nazim Imar Plan1 16.09.2022 Tarih ve 511 Sayili Trabzon Biiyiiksehir Belediye Meclisince
onaylanarak yiiriirlige girmistir. Planin yirirlikte oldugu siiregte plan ana kararlarmi etkileyecek
bicimde ulagim kurgusu ve mekansal kosullar kapsaminda yeni durumlar ortaya ¢ikmustir. Bu yeni
kosullarin belirledigi ¢erceve, Nazim Plan kararlarmin yeniden gbzden gegirilerek revize edilmesini

gerekli kilmustir.

Bu dogrultuda s6z konusu plan iizerinde eski giiney ¢evre yolunun kaldirilmasi ve etkilesim
alanlar1 ile Degirmendere — Kasgiistii Aks1 Ana Arterinin (2. Tanjant yolu) baglantilar1 kapsaminda nazim
imar plam degisiklikleri hazirlanmistir. Bu degisiklikler 10.12.2025 Tarih ve 677 Sayili Trabzon
Biiyiiksehir Belediye Meclisi karari ile onaylanarak askiya ¢ikarilmustir.

Nazim imar planina aski siirecinde yapilan itirazlardan bazilarinin kabul edilmesi ve Trabzon
Biiyiiksehir Belediyesi Baymdirhk ve Imar Komisyonunun nazim imar plam iizerinde yeniden

diizenlemeler yapilmasini 6ngdrmesi sonucu nazim imar plani degisiklikleri hazirlanmigtir.

Bu dogrultuda yapilan degisikliklere ait hususlar asagida ayrintili bir sekilde gosterilmistir
e PLANLAMA ALANININ ULKE, BOLGE VE ULASIM AGINDAKI YERI

Trabzon ili Karadeniz Bolgesi’nin Dogu Karadeniz Béliimiinde 40° 33° ve 41° 07 kuzey
enlemleri ile 39° 07° ve 40° 30” dogu boylamlari arasinda yer alan 4685 km?’lik yiiz 6l¢iime sahip bir
yerlesim yeridir. I, Dogu Karadeniz Boliimii'nde Karadeniz sahili ve Zigana daglar arasinda kalan
bolgede yer almaktadir. Batisinda Giresun'a bagli Eynesil ilgesi, giineyinde Giimiishane'ye bagl Torul
ilcesi ve Bayburt, dogusunda da Rize'ye bagl Ikizdere ve Kalkandere ilgeleri bulunur. Antik
Cagdan itibaren Trabzon kenti, dzellikle Roma Imparatoru Hadrianus'un yaptirdig1 limandan sonra
denizcilik agisindan 6nemli bir merkez olmus, cumhuriyet doneminde de yakin zamana dek denizyollari

ulagim ve ticarette 6nemini korumustur.



https://tr.wikipedia.org/wiki/Giresun
https://tr.wikipedia.org/wiki/Eynesil
https://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCm%C3%BC%C5%9Fhane
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bayburt
https://tr.wikipedia.org/wiki/Rize
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0kizdere
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kalkandere
https://tr.wikipedia.org/wiki/Antik_%C3%87a%C4%9F
https://tr.wikipedia.org/wiki/Antik_%C3%87a%C4%9F
https://tr.wikipedia.org/wiki/Hadrianus
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Ilde deniz ve karayolu tasimaciligi, bolgesel ve iilke dlgeginde dneme haiz ticari faaliyetlerin
sirdiiriildiigii yollar ile bigimlenmistir. Trabzon, Tiirkiye'nin en kalabalik 27. ilidir. 2024 niifus sayimina

gore niifusu 822.270°dir. i1, metrekareye diisen 176 kisi ile niifus yogunlugu bakimindan 81 il arasinda

11. sirada yer almaktadir.

Trabzon, giiniimiizde Karadeniz Bolgesi'nin Samsun'dan sonra ikinci bilyiik kentidir. 12 Kasim
2012 tarihinde ¢ikarilan 6360 sayili kanun ile Trabzon'da sinirlari il miilki sinirlar1 olan biiyiliksehir

belediyesi ile birlikte merkez il¢e kaldirilarak Ortahisar ilgesi kurulmustur. Bu yeni diizenleme ile

Sekil 1. Trabzon Ilinin Ulke I¢erisindeki Yeri

birlikte Biiyliksehir Belediyesi sinirlari igerisinde 18 adet ilge belediyesi olusmustur.
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Sekil 2. Ortahisar flcesinin Trabzon Ili Icerisindeki Yeri




Ortahisar, Karadeniz Bolgesinin Dogu Karadeniz bolimiiniin kiy1 kesiminde yer alan Trabzon
ilinin 18 ilgesinden biridir. Trabzon ilinin ayni zamanda merkezini de olusturan Ortahisar ilgesi,
batisinda Akgaabat, dogusunda Yomra, kuzeyinde Karadeniz, giineyinde ise Magka ilgeleriyle
cevrilidir. Ilgenin yiizolgiimii 235 km? olup toplam niifus bakimindan yukarida siralanan 18 ilge

icerisinde 1. sirada yer almaktadir.

Trabzon ilinin ayn1 zamanda merkezi de olan Ortahisar, gerek sektorel gerek demografik
gerekse de mekansal yap1 anlaminda Ilin en gelismis kesimini olusturmaktadir. Bu yéniiyle Trabzon’un
sahip oldugu tiim gii¢lii ulagim avantajlari aslinda Ortahisar ilgesini de ulagim ve lojistik yonlerden ilde

basat noktaya tagimaktadir.

flgenin ildeki cografik konumu itibariyle kazandig1 gerek giiclii karayolu ag baglantilar1 gerekse
de havayolu ulagimu ilgeyi il diizeyinin disinda, ulusal ve uluslararasi ulasim aginda da ¢ok dénemli bir

noktaya tagimaktadir.
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Sekil 3. Ortahisar flcesinin Ulagim Baglantilar:

Plan degisikligine konu olan alanlar Ortahisar idari yapilanmasinda Yalincak, Konaklar, 1

Nolu Bostanci ve Cimenli Mahalleleri sinirlari igerisinde yer almaktadir. Plan degisikligine konu olan
alanlarin yer aldigi mahalleler konumlar: itibariyle Ortahisar ilgesinin tiim ulasim avantajlarindan
faydalanabilmektedir. Bu anlamda s6z konusu alanlarin ulasilabilirlik yoniinden yeterli altyapiya sahip
olduklar1 degerlendirilmistir. Ayn1 zamanda bu kesimlerin kentin merkez ¢ekirdegi ile etkilesim iginde

oldugu ve kent dinamikleri yoniinden kent geneli ile benzer bir egilimlere sahip oldugu goriilmektedir.




e PLAN DEGISIKLiGi GEREKCESi VE KARARLARI

Nazim imar Plam degisikligine konu olan ilk degisiklik Yalincak (Esentepe) Mahallesi 178

Ada 23, Yalincak (Giilyal) Mahallesi 103 Ada 22 parsellere yapilan itirazlar ile olusan alani
kapsamaktadir.

Y

Sekil 4. Planlama

4.

Alant Uydu Gériintiisii
Ilgili alan askiya ¢ikan nazim imar planinda yesil alan, teknik altyap1 alani, 240 kisi/ha yiiksek

yogunlukta gelisme konut alani ile 10 ve 15 metrelik tasit yolu olarak plan kararlarma konu edilmistir.

Planlara itirazlarin degerlendirilme siirecinde 178 ada 23 parsel {izerinde ruhsath bir konutun
yer aldigi tespit edilmis ve bolgede diizenlenen 10 metrelik yolun, s6z konusu evi yola tecaviizlii hale
getirdigi saptanmustir. ilgili mevzuat uyarmca ruhsatinin alinarak malikince kullanilmaya devam eden
taginmazin miicbir bir sebep olmadan plan marifeti ile kullanilamaz hale getirilmesinin her seyden 6nce
kamunun giivenilirligi ilkesi ile 6rtiismeyecegi ayrica olasi bir yikim durumunda kamusal faydanin zarar
gorecegi gerekgeleri ile Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi Bayindirlik ve imar Komisyonunca 10 metrelik

yol aksinin mevcut ruhsatli tesekkiile gore yeniden diizenlenmesi uygun bulunmustur.

Ote yandan, aym bolgede diizenleme yapilacak yolun kuzeyinde yer alan 103 ada 22 parselin
bulundugu kisimda yine mer’i planin ulasim kararlari ile mevcut ruhsath tesekkiil ve dogal kaynak
degeri olan igme suyu kuyusu gibi altyap1 kullanimlar1 arasinda mevcut durum aleyhinde diizenlemelere
gidildigi tespit edilmistir. Bu diizenleme ile birgok yapinin ve igme suyu kuyusunun yol hattinda kaldigi
saptanmustir. Bu nedenle yukaridaki benzer gerekgeler ile Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi Baymdirlik
ve Imar Komisyonunca 15 metrelik yol aksmn mevcut ruhsath tesekkiile gore gore yeniden

diizenlenmesi Uygun bulunmustur.




Bayindirlik ve imar Komisyonunca da uygun bulunan bu diizenlemelerin yol kurgusu
yoniinden birbirinin devamliligi olmasi, 10 metrelik yol ile 15 metrelik yolun olusturdugu kavsak
alaninin yeniden tasarlanmasi gerekliligi nedenleriyle bir biitiin olarak ele alinan alanda yukarida izah

edilen gerekge ve amaglar dogrultusunda nazim imar plant degisikligi hazirlanmustir.

Bu kapsamda plan degisikligine konu olan alanda mer’i nazim imar planindaki 10 metrelik yol
aks1 ruhsatl yapiya gore ayni istikamette olacak sekilde, mevcut arazi kullanimi, kadastral yapi, arazi
plastigi ve yapili ¢cevre verileri dikkate alinarak bati yoniinde kaydirilarak yeniden diizenlenmistir. Bu
yolun baglandigi 15 metrelik yol ve birlikte olusturduklar1 kavsak da yine ayni veriler dikkate alinarak
yeni bir tasarima konu edilmistir. Bu baglamda kuzey yoniinden gelerek yapili ¢gevre ve igme suyu
kaynaklarinin oldugu noktada kavsaga baglanan 15 metrelik yol, 103 ada 22 parseldeki konutun arka
tarafina kaydirilmig ve istikameti, devam eden diger 15 metrelik yola baglanacak sekilde diizenlenmistir.
178 ada 23 parselin dogu cephesinden gecen ve aksi kaydirilan 10 metrelik yol da bu yeni diizenlenen
15 metrelik yola uygun kurp agisi ile baglanmistir. Diizenleme ile yol alanlarinda herhangi bir degisim
yapilmamus, salt yol akslarinin kaydirilmasi ile plan kararlar1 bigimlenmistir. Bu nedenle degisiklik ile

mer’i planin niifus ve kentsel sosyal donati oranlar1 aleyhinde bir diizenlemeye gidilmemistir.

Bu dogrultuda hazirlanan nazim imar plani degisikligine ait mevcut — 6neri nazim plan teklifine

ait plan semas1 asagida verilmistir.

MEVCUT PLAN ONERIi PLAN

T areny | [ Eenm———, 2 LS
Sekil 5. Mevcut ve Oneri Nazim Imar Plani Degisikligi Paftast




Nazim Imar Plam degisikligine konu olan ikinci degisiklik Cimenli Mahallesi 3956 Ada 28

parselle yapilan itirazlar ile olusan alan1 kapsamaktadir.

Sekil 6. Planlama Alani Uydu Goriintiisii

[lgili alan askiya ¢ikan nazim imar planinda yesil alan ve 240 kisi/ha yiiksek yogunlukta gelisme

konut alani olarak plan kararlarina konu edilmistir.

Planlara itirazlarin degerlendirilme siirecinde 3956 ada 28 parselin toplam alaninin 4.794
metrekare oldugu, bunun 2.420 metrekaresinin konut alani kalan 2374 metrekaresinin ise yol ve park
olmak tizere donat1 alanlarina konu edildigi goriilmiistiir. Bu kullanim kararlar ile ilgili parselin DOP
oranmnin ise %49,52 oldugu hesaplanmistir. Mevcut plan kararlarma gore parselin diizenleme ortaklik
pay1 oram yasal smir olan %45’in {izerindedir. Ote yandan séz konusu parselin gevresinde imar
uygulamalar1 ise ¢ok biiyiik oranda tamamlanmustir. Ayrica parsel niteligi degismeyecek ana yol akslar1
arasinda kalmaktadir. Bu haliyle yapilacak olas1 bir 18 diizenlemesinde kendi ¢evresinde uygulamanin
tamamlanmis olmasi nedeniyle parsel kendi kadim bolgesinin ¢ok uzaginda bir alan bile birlikte ele
alinacaktir. Bu durumda da iginde yer alacag: diizenleme alaninin DOP oranina gore kesintisi yapilacak
parselin bir kism1 ya bambagka bir bdlgeye taginacak ya da kendi alaninda baska maliklerle hisseli hale
gelecektir. Arazinin gerek piyasa fiyatlar1 gerekse de aidiyet yoniinden son derece degerli oldugu

Trabzon kentinde bdyle bir uygulama sonucu ortaya g¢ikacak tagmma/hisselenme durumunun plan




uygulamasi tizerinde siirekli bir itiraz — dava — iptal — yeniden yapma siirecini birlikte getirecegi agiktir.
Sonugta planin uygulanmasi sakatlanacak ve kentsel arazinin konut iiretim siirecine katilmasinin oniine
gecilecektir. Bu nedenlerden dolay1 parselin DOP oranin kendi igerisinde yasal sinira gore diizenlenerek

plan uygulama imkan ve kabiliyetinin arttirilmasi amaciyla yeniden diizenlenmesi Trabzon Biiyiiksehir

Belediyesi Bayindirlik ve imar Komisyonunca uygun bulunmustur.

Bayindirlik ve imar Komisyonunun karar1 uyarinca sz konusu alanda yukarida izah edilen
amag ve gerekgeler dogrultusunda bir nazim imar plani1 degisikligi hazirlanmugtir.

Bu kapsamda plan degisikligine konu olan parselde DOP orammmin kendi igerisinde
¢oziilebilmesi amaciyla uygulama imar plani 6lgeginde diizenleme ve hesaplamalar yapilarak oran
%44,5’e denk gelecek sekilde konut alam yaklasik 2660 metrekare olarak yeniden diizenlenmistir.
Konut alaninda saglanan artig ise yine yaklasik 240 metrekare civarinda olmustur. Bu artigin niifus
yoOniinden karsilig1 ise sadece 5 kisi olarak hesaplanmistir. Bu artisin da saglayacagi ¢oklu faydanin
yaninda kentsel niifus ve sosyal teknik altyapi dengesi iizerinde higbir etkisinin olmayacagi
degerlendirilmistir.

Bu dogrultuda hazirlanan nazim imar plam degisikligine ait mevcut — 6neri nazim plan teklifine

ait plan semasi1 asagida verilmistir.

MEVCUT PLAN ONERIi PLAN
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Sekil 7. Mevcut ve Oneri Nazim Imar Plant Degisikligi Paftast




Nazim imar Plam degisikligine konu olan iiciincii degisiklik Yalincak (Merkez) Mahallesi

138 ada 7 ve 8, 184 ada 5 parsellere yapilan itiraz ile olugan alan1 kapsamaktadir.

Sekil 8. Planlama Alanm Uydu Gériintiisii

Ilgili alan askiya ¢ikan nazim imar planinda yesil alan, 175 kisi/ha orta yogunlukta gelisme
konut alan1 ve semt spor alam olarak planlanmis fonksiyonlarin arasinda bunlarin hizmetini saglayan 12

metrelik tasit yolu olarak plan kararlarina konu edilmistir.

Planlara itirazlarin degerlendirilme siirecinde parsel maliklerinin yollarin 7 metreye diistiriilmesi
talebi uygun bulunmamis ancak semt spor alani ile orta yogunluklu konut alaninin arasindan gegip, ring
seklinde konut alanini ¢evreleyerek tasarlanmis 12 metrelik kismin gerek arazi plastigi nedeniyle ¢ok
fazla kazi-dolguya yol acacagi gerek hizmet edecegi niifusun son derece sinirli olmasi gerekse de yolun
konut alanlarma doniik toplayici bir 6zellikte olmas1 nedenleriyle 10 metre olarak diizenlenmesi Imar
komisyonunca uygun bulunmustur. Ote yandan s6z konusu yolun semt spor alanimn bittigi kisimda sola
donen kolunun da 10 metre olmasi yol kademelenmesi agisindan bu kismin da 10 metre olmasinin daha
dogru bir yaklasim oldugu degerlendirilmistir. Bununla birlikte itiraza konu parsellerin iizerinden gecen
12 metrelik yolun da 7 metre olarak diizenlenmesi kabul edilmemis, bu kesimde 20 metrelik yola kavsak
ile baglanan 12 metrelik kisim hari¢ yol genisliginin 10 metre olarak planlanmasinin yukarida siralanan
benzer gerekgeler dogrultusunda daha uygun olacagi da Bayindirhk ve imar Komisyonunca uygun

bulunmustur.




Yukarida izah edilen amag ve gerekgeler dogrultusunda ve Bayindirlik ve Imar Komisyonunun

karar1 uyarinca s6z konusu alanda bir nazim imar plani degisikligi hazirlanmistir.

Bu kapsamda plan degisikligine konu olan alanda mer’i nazim imar planinda 12 metre olarak
kurgulanmig yol genislikleri 20 metrelik yola kavsak ile baglanan kolu hari¢ 10 metre genisliginde
olacak sekilde yeniden diizenlenmistir. Bu diizenleme yapilirken yollarin her iki cephesinden birer metre
daraltma yapilmistir. Bu anlamda yol genisliginin azaltilmasi ile yola cepheli tiim kullanim birimlerinin
alanlar1 genisletilmistir. Yapilan hesaplamalara gore bu diizenleme ile konut alanlarinda 1356
metrekarelik, agik ve yesil alanlarda ise 350 metrekarelik bir artis olmustur. Bu artigin niifus yoniinden
karsilig1 ise sadece 22 kisi olarak hesaplanmistir. Biiyiikliigii ile sosyal donati alanlarina etKisi
bulunmayan, en fazla agik ve yesil alanlar tizerinden etki edebilecek olan bu niifus i¢in ise kisi basi

15.90 metrekarelik bir oram yakalayan 350 metrekarelik agik ve yesil alan artist saglanmustir.

Bu dogrultuda hazirlanan nazim imar plam degisikligine ait mevcut — 6neri nazim plan teklifine

ait plan semasi1 asagida verilmistir.

MEVCUT PLAN ONERI PLAN
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Sekil 9. Mevcut ve Oneri Nazim Imar Plam Degisikligi Paftast
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Nazim imar Plam_degisikligine konu olan dérdiincii_degisiklik Yalincak (Esentepe)

Mahallesi 171 Ada 25 Parselle yapilan itiraz ile olusan alani1 kapsamaktadir.

\ .
. -~

Sekil 10. Planlama Alanm Uydu Gériintiisii
[lgili alan askiya ¢ikan nazim imar planinda 20 metrelik tasit yolu olarak plan kararlarma konu

edilmistir.

Planlara itirazlarin degerlendirilme siirecinde 171 ada 25 parsel iizerinde ruhsath bir konutun
yer aldig tespit edilmis ve bolgede diizenlenen 20 metrelik yolun, s6z konusu evi yola tecaviizlii hale
getirdigi saptanmustir. {lgili mevzuat uyarmnca ruhsatinin alinarak malikince kullanilmaya devam eden
taginmazin miicbir bir sebep olmadan plan marifeti ile kullanilamaz hale getirilmesinin her seyden 6nce
kamunun giivenilirligi ilkesi ile drtiismeyecegi ayrica olasi bir yikim durumunda kamusal faydanin zarar
gorecegi gerekgeleri ile Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi Bayindirlk ve imar Komisyonunca 20
metrelik yol aksinin mevcut ruhsath tesekkiile gére ana yol olmasi nedeniyle yol aksinda siirekliligin

bozulmamasi kaydiyla yeniden diizenlenmesi uygun bulunmustur.

Bayindirlik ve imar Komisyonunun karar1 uyarinca sz konusu alanda yukarida izah edilen

amag ve gerekceler dogrultusunda bir nazim imar plani degisikligi hazirlanmistir.

11




Bu kapsamda plan degisikligine konu olan alanda mer’i nazim imar planindaki 20 metrelik yol
aksi, ruhsatli yapiya gore yol aksinin siirekliligi ve dogrusalligi dikkate alinarak kuzey yoniinde
kaydirilarak yeniden diizenlenmistir. Diizenleme ile yol alanlarmda herhangi bir degisim yapilmamus,
salt yol akslarinin kaydirilmasi ile plan kararlar1 bigimlenmistir. Bu nedenle degisiklik ile mer’i planin

niifus ve kentsel sosyal donati oranlar1 aleyhinde bir diizenlemeye gidilmemistir.

Bu dogrultuda hazirlanan nazim imar plam degisikligine ait mevcut — 6neri nazim plan teklifine

ait plan semasi agagida verilmistir.
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Sekil 11. Mevcut ve Oneri Nazim imar Plam Degisikligi Paftast
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Nazim imar Plam degisikligine konu olan besinci degisiklik Konaklar Mahallesi 1850 ada

8, 202 ada 18 parsellere yapilan itiraz ile olugan alan1 kapsamaktadir.

A

Sekil 12. Planlama Alam Uydu Goriintiisii
Ilgili alan askiya ¢ikan nazim imar planinda 12 metrelik tasit yolu ve park alani olarak plan

kararlarina konu edilmistir.

Planlara itirazlarn degerlendirilme siirecinde itiraza konu olan 12 metrelik yolun kentin kuzey
— gliney ulagiminda 6nemli bir yol olan Bayindir Caddesinin, Degirmendere — Kasiistii aks1 ana arterine
mer’i nazim imar planinda gosterilen baglanti noktasinin karayolu projesine gore kapatilmasi
neticesinde alternatif bir yol olarak karayolu viyadiigiiniin altindan karsiya gegecek sekilde diizenlendigi
anlagilmistir. Bu nedenle s6z konusu yolun kaldirilmas: veya genisliginin azaltilmasi ulasim sistemi
acisindan miimkiin degildir. Bununla birlikte planda diizenlendigi sekliyle tescil edilmis imar
parsellerinin {izerinden gegerek ilave terklere neden olmasi, alani ¢evresinde imar uygulamalarinin
bliylik oranda tamamlanmasi nedeniyle bu terklerin yapilmasina elverigli 18.madde diizenleme
bolgesinin bulunmamasi gerekgeleri ile viyadiik ayaklarina gore yol aksinin yeniden degerlendirilmesi
ve teknik yonden imkan olmas1 halinde yolun parsellerin biitiinliigliniin daha iyi korunacag: sekilde

kaydirilarak planlanmasi Bayindirlik ve imar Komisyonunca uygun bulunmustur.

Bu kapsamda Biiyiiksehir Belediyesinin ulasim ile ilgili birimleri alanda yeniden ol¢iimler
yapmis ve viyadiik ayaklarina gore gecebilen ve arazi egimine uygun yeni bir yol aks1 saptamistir. S6z
konusu aks parselleri yine de biitiinciil olarak koruyamamis olmakla birlikte bir miktar daha lehte

diizenlemeye gidilmesini saglamustir.

13




Bu dogrultuda Baymdirlik ve imar Komisyonunun karar1 uyarinca s6z konusu alanda yukarida
izah edilen teknik ¢éziimlemeler, amag¢ ve gerekgeler dogrultusunda bir nazim imar plam degisikligi

hazirlanmustir.

Bu degisiklik kapsaminda 12 metrelik yol, yapilan Slglimlere gore viyadiik ayaklarma etki
etmeyecek bicimde ve arazi yapisina gore agilabilir olma 6zelligine gore bati yoniinde teknik kosullarin
elverdigi Ol¢lide kaydirilarak plana islenmistir. Bu anlamda karayolunun giiney kesiminde yolun
kaydirilmasi ile planin kullanim kararlar1 yol aksina gore yeniden diizenlenmistir. Kuzey kisminda ise
mer’i plandaki meski{in konut alani karari timiiyle kaldirilmis, yeni tesis edilen 12 metrelik yolun dogu
kismi park alani olarak bati kismi ise ticaret konut alani olarak mer’i plan kararlarma uygun bigimde
yeniden diizenlenmistir. S6z konusu bu diizenlemelerin mer’i planin niifus dngoriileri ve kentsel sosyal
donati oranlar1 {izerinde herhangi bir etkisi yoktur. Zira giiney ¢evre yolunun kaldirilmasi ana temal
yapilan plan degisikliklerinden 6nce yiiriirliikkte olan planda bu alanlar zaten iskana konu edilmis alanlar
olarak planlanmis ve planin tiim hesaplamalarina bu fonksiyonlar1 ile dahil edilmistir. Bu nedenle
miinferiden yapilan degisiklik ile yol alaninin kaydirilmasi sonucu konut veya ticaret — konut alanlarmin
genigletilmesi isleminin bu alanlarin giiney cevre yolu kapsamindaki degisiklik ile yol olarak
planlanmadan 6nce de iskana konu edilmis alanlar olmasi nedeniyle niifus veya donati hesabindan

bagimsiz oldugu ortadadir.

Bu dogrultuda hazirlanan nazim imar plam degisikligine ait mevcut — 6neri nazim plan teklifine

ait plan semasi1 asagida verilmistir.

MEVCUT PLAN ONERI PLAN

Sekil 13. Mevcut ve Oneri Nazim Imar Plam Degisikligi Paftast
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Nazim imar Plam degisikligine konu olan altinc1 degisiklik 1 nolu Bostanci Mahallesi 1888

ada 3,6,7,8,9,10,13 ve 14 parsellere yapilan itiraz ile olusan alan1 kapsamaktadir.
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Sekil 14. Planlama Alam Uydu G('iiintii -
Ilgili alan askiya ¢ikan nazim imar plamnda 120 kisi/ha diisiik yogunlukta gelisme konut alani

olarak plan kararlarina konu edilmistir.

Planlara itirazlarin degerlendirilme siirecinde itiraza konu olan alanda giiney cevre yolu
kapsamindaki degisikliklerden 6nce yiiriirliikte olan nazim planda yogunluk bélgelemesinin kaldirilan
cevre yolu esik kabul edilerek yapildigi anlagilmistir. Buna gore ¢evre yolunun kuzeyi 230 kisi/ha
giineyi ise 120 kisi/ha yogunlukta konut bolgeleri olarak plan kararlarma konu edilmistir. Siireg
icerisinde ¢evre yolunun kaldirilmasi sonucu itiraza konu olan parsellerin bir kisminin eski plandan
gelen 230 kisi/ha’lik yogunlugu da yeni bolgeleme kapsaminda azaltilarak, kaldirilan yol alani ile olusan
konut alanlar1 ile birlikte 120 kisi/ha olarak planlanmistir. Bununla birlikte alanda yapilan yeniden
degerlendirme sonucunda Bayindirlik ve imar Komisyonunca yeni bolgelemeye kosut yesil akslarm
Ozellikle uygulama plan Olgeginde yogunluklar1 ayiracak, farkli bir planlama bolgesine gegisi
tarifleyecek bir esik niteliginde olmadig1 miitalaa edilmistir. Ayrica yine ayn1 degerlendirme ile itiraza
konu parsellerin giineydogusu hari¢ tiim yonlerde 200-230 kigi/ha yogunlukta konut alanlari ile ¢evrili
olmasinin ve iistiine parsellerin bir kisminin yogunluklarinin azaltilmasinin, plan biitiinliigii ve esitlik¢i
yaklagimla ortiismedigi kanaatine varilmigtir. Bu dogrultuda yogunluk boélgesinin itiraza konu alanin

giineyinde yer alan ve bdlgeler arasi ayirict olma niteligi daha belirgin olan ibadet alan1 — park
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kullamimlar ile tariflenmesi gerektigi, bu kapsamda s6z konusu alanda ibadet alani ile cami arasmda
fiili durumda da yer alan tasit yolunun nazim plan kararina dondstiiriilerek yogunluk bélge siniriin bu
sekilde belirlenmesi gerektigi Baymdirlik ve Imar Komisyonunca uygun bulunmustur. Simirlar1 bu
sekilde saptanan yogunluk bolgesinde 230 ile 120 kisi/ha arasinda bir gegisi saglamast amaciyla 200

kisi/ha olarak deger atamasi yapilmasi da kararlastirilmigtir.

Bu dogrultuda Bayindirlik ve Imar Komisyonunun karari uyarinca s6z konusu alanda yukarida

izah edilen amag ve gerekgeler dogrultusunda bir nazim imar plani degisikligi hazirlanmustir.

Bu degisiklik kapsaminda ibadet alami ile park arasinda yer alan ve iki adet 15 metrelik yolu
birbirine baglayan, uygulama imar planinda da isli olan tasit yolu nazim plan kararlarina da konu
edilmigstir. Boylece giliney yonde ibadet alan1 — yesil alan ve bu iki kullanimin arasindan gegerek 15
metrelik yollar1 birbirine baglayan tasit yolundan olusan kurgu yogunluk bolgelemesi igin ayirici kesim
olarak saptanmigtir. Bu yeni sinirlandirici bdlgenin kuzey kisminda askiya ¢ikarilmig planda 120 kisi/ha
yogunluga sahip konut bdlgesi, ¢evresindeki tiim konut bolgelerinin 200 — 230 kisi/ha yogunlukta
olmasi ve kuzeyden gilineye dogru azalarak gelen yogunluk bolgelemesinde diisiik yogunluga gegisin

saglanacagi bir bolge olmak tizere 200 kisi/ha yogunlukta plan kararlarina konu edilmistir.

Bu sekilde yapilan yeni diizenleme ile olusan 200 kisi/ha yogunluktaki alan 4 hektar
bityiikliigiindedir. Onceki 120 kisi/ha olan yogunlugu dikkate alindiginda alanda yeni plan karari ile 320
kisilik bir niifus artig1 oldugu hesaplanmistir.

Bununla birlikte giiney c¢evre yolu kapsaminda yapilan degisiklikler ile bu degisikliklerden
onceki planin karsilastirmali niifus tablosu (ki giiney ¢evre yolu degisiklikleri kapsaminda hazirlanan

dogu planlama bdlgesi raporunda da yer almaktadir) asagida verilmistir.

MER'i PLAN REVIZYON PLAN
ORTALAMA BRUT =
ALAN ADLARI YOGUNLUK ARALIKLARI YOGUNLUK BV o - o -
(Kisi/Ha.) EMSAL DEGER| | AtAN BUYOKLUGO| NOFUS | ALAN BUYUKLOGD | NOFUs
(HA) (Kisi) (HA) (Kisi)
5 TS DRI 40 0.20 5.00 200 0.00 0
usul oguniu -] Isi/ha]
9 S & 120 0.60 5.20 624 454 545
=g Gelisme Konut Alanlar 175 0.90 2830 4953 28.45 4979
-4
g <§t Orta Yogunluk (150-300 Kisi/ha) 230 1.00 13.07 3006 10.66 2452
T Z 240 1.20 2.55 612 589 1414
—
E 2 175 0.90 3.12 546 3.38 592
(o) S Orta Yogunluk (150-300 Kisi/ha) 200 1.00 047 94 042 84
o Meskun Konut Alanlari
S 230 1.20 10.87 2500 7.16 1647
’8 Yiiksek Yogunluk (300-600 Kisi/ha) 385 2.00 0.40 154 0.79 304
a KONUTA GORE  [%90 KONUTA GORE|
Karma Kullanim Alanlari TicK Yogunluk (100-600 Kisi/ha) 200 160 1.00 4.59 734 433 866
240 192 1.20 0 0]
Diger Yerlesim Alanlari (bag ve sayfiye) |Seyrek Yogunluk (0-50 Kisi/ha) 20 0.10 4.20 84 8.21 164
TOPLAM 13507, -462 13046/
Olusan Fark
(eksi deger
azalmayi
gostermektedir)

Yukaridaki tablodan, aski itirazina konu olan degisikliklerin yapildigi nazim plan ile bu planin
yiirtirliik hali arasinda niifus yoniinden 462 kisilik bir azalma oldugu gériilebilmektedir. Yani itirazlarin

degerlendirildigi plan degisikligi yerine yapildigi mevcut planin niifusunu azaltmistir. Bu anlamda
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yogunlugun yeniden diizenlenmesine doniik kabul edilen itiraz ile 320 kisilik bir artig aslinda

yapilmamustir. SOyle ki plan kararlari ile degisiklikler 6ncesi mevcut planin niifusu zaten azaltilmis, bu

degisiklige dayali itiraz ile de bu azalma miktarindan daha diigiik bir degerde artis yapilmistir. Bu

bakimdan son tahlilde, mer’i plan iizerinde aski siireci ile bir biitiin olan giiney ¢evre yolu kapsamindaki

plan degisikligi marifeti ile niifus artisina gidilmedigi ortadadir. Aski siirecinde temel gerekgeleri ortaya

konarak yapilan diizenleme sonucu meydana gelen 320 kisilik artiga ragmen biitiinciil bir siireci olan

giiney cevre yolu kapsamindaki plan degisikligi ile niifus 462 — 320 =142 kisi azaltilmigtir. Bu anlamda

yapilan diizenleme ile niifusun artma durumu bahis konusu degildir.

Bu dogrultuda hazirlanan nazim imar plam degisikligine ait mevcut — 6neri nazim plan teklifine

ait plan semasi agagida verilmistir.

MEVCUT PLAN

ONERi PLAN

[T20Reira

200 KisilH3

{720 Kesirta

Sekil 15. Mevcut ve Oneri Nazim imar Plam Degisikligi Paftast
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Nazim imar Plam degisikligine konu olan yedinci ve son degisiklik Yesilkoy, Pelitli ve

Cimenli (Trabzon-Arakli) Ayrim Konaklar Pelitli-Yalincak-Kasiistii Boliinmiis Yolu ek kamulagtirma

ve kapsam daraltmaya iligkin alam kapsamaktadir.

Sekil 16. Planlama Alam Uydu Goriintiisii

Ilgili alan askiya ¢ikan nazim imar planinda yol koruma kusagina sahip karayolu yolu olarak

plan kararlarina konu edilmistir.

Planlara itirazlarin degerlendirilme siirecinde Yesilkdy, Pelitli ve Cimenli (Trabzon-Arakli)
Ayrim Konaklar Pelitli-Yalincak-Kasiistii Boliinmiis Yolu ek kamulastirma ve kapsam daraltmaya
iliskin hazirlanan 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plam Degisikligi teklifinin, Trabzon Biiyiiksehir Belediye
Meclisinin 15.01.2026 tarih ve 37 sayili karar1 ile bolgedeki planlarin askida olmasi sebebiyle itiraz

olarak degerlendirilmesi seklinde karara baglandig1 tespit edilmistir.

Bu baglamda s6z konusu yol ile ilgili olarak Karayollar1 10. Bolge Miidirliigiince ek
kamulagtirma ve kapsam daraltma diizenlemesi yapilmig olmasi, talebin Karayollar1 10.Bolge
Miidiirliigii tarafindan gonderilmis olmasi sebebiyle yapilan diizenlemeler Baymdirlik ve imar

Komisyonunca uygun bulunmustur.

Baymndirlik ve Imar Komisyonunun karar1 uyarinca séz konusu alanda yukarida izah edilen

gerekeeler dogrultusunda bir nazim imar plani degisikligi hazirlanmistir.

Bu kapsamda plan degisikligine konu olan karayolunda ilgili idaresince belirlenmis olan ek ve
kapsam daraltmay1 i¢eren kamulastirma hattina yeniden diizenlemeler yapilmustir. Yolun ¢evresindeki

kullamim alanlar1 bu kamulagtirma hattma gére saptanmis ve plan kararlarma konu edilmistir.
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Bu dogrultuda hazirlanan nazim imar plam degisikligine ait mevcut — 6neri nazim plan teklifine

ait plan semasi agagida verilmistir.

MEVCUT PLAN ONERIi PLAN

Sekil 17. Mevcut ve Oneri Nazim imar Plam Degisikligi Paftast
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