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1. PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGESINDEKI YERI

Planlama alani Trabzon ili Ortahisar Ilgesi sinirlar igerisinde yer almaktadir. Alanin
bagli oldugu Karadeniz Bélgesi’nin dogusunda yer alan Trabzon ilinin giineyinde Giimiishane
- Bayburt, dogusunda Rize, batisinda Giresun illeri vardir. Kuzeyde ise Karadeniz’e sinirdir.
Ortahisar il¢esi, Karadeniz Bolgesinin Dogu Karadeniz boliimiiniin kiy1 kesiminde yer alan
Trabzon ilinin 18 ilgesinden en biiyiik yiizolglimiine sahip merkez ilgesidir. Ortahisar ilgesi,
batisinda Akcaabat, dogusunda Yomra, kuzeyinde Karadeniz, giineyinde ise Macka
ilgeleriyle cevrilidir.
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Harita 2. Planlama Alanmin Bélge Icerisindeki Konumu
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Planlama alaninin ve yakin ¢evresinin uydu goriintiisii ise agagidaki gibidir.
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Harita 3. Planlama Alan1 ve Yakin Cevresi Uydu Goriintiisii

2. PLANLAMA ALANININ COGRAFI YAPISI

Ortahisar genel itibariyle engebeli bir topografyaya sahiptir. Kuzeyinden giineyine
dogru gidildikge (ilce merkezinden gevreye dogru gidildikge) yiikselti artarken, engebeli
araziler daha da fazlalagmaktadir. Bazi koylerde keskin sirtlar yer almaktadir. Arazinin
elverissiz bir yapiya sahip olmasi erozyon ve heyelanin yaninda ulagim, tarim olanaksizliklari
ve yerlesme problemleri meydana getirmekte ve daginik yerlesmeleri ortaya ¢ikarmaktadir.
Ortahisar’in en yliksek yeri glineydogu kesimindedir. Tipik Karadeniz ikliminin hiikiim
sirdiigli sehirde, yazlari serin, kislari iliktir. Her mevsimde yagis goriiliir. En sicak ay
ortalamasi 22 derece, en soguk ay ortalamasi 7 derecedir. Nem oran1 % 65 - % 75
civarindadir. Ortahisar’in en yiiksek yeri giineydogu kesimindedir. Akarsular; giineyden
kuzeye dogru genellikle kertik vadiler igerisinde akmaktadirlar. Ilge topraklarindan
kaynaklanan sular1 kiiciik dereler toplar. Ilge merkezinden gecen ve Karadeniz’e dékiilen
Degirmendere deresi il¢eyi ikiye bélme 6zelligi gdstermektedir.

3. PLANLAMA ALANININ BULUNDUGU iLIiN, ILCENIN, BELEDIYENIN
SOSYAL VE EKONOMIK YAPISI

Ortahisar ilgesi Trabzon’un en kalabalik ilgesi niteligindedir. Kent niifusunun yaklagik
olarak %40’1 burada yasamaktadir. Merkez ilce konumunda olmas: itibariyle de kentin en
gelismis ilgesi olarak onde gelmektedir. Sadece kent biitiiniinde kalmamakla beraber Dogu
Karadeniz bolgesinin sosyoekonomik siniflandirmalarina gére de oncii ilgesi olma ozelligi
tasimaktadir. Ortahisar Ilgesinin birinci sirada yer almasmi daha cok saglik ve rekabet
diizeyindeki gelisimine borg¢lu oldugu sdylenebilmektedir. Ayni zamanda Ortahisar ilgesi,
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geng yash bagimlilik orani diisiik, denize mesafesi olduk¢a az olan, rakimi diisiik, sehirlesme
orani yiiksek bir merkez il¢edir. Trabzon ekonomisinin biiyiik bir kism1 tarim ve hayvanciliga
dayanmakta ve faal niifusun ¢ogunlugu tarim, hayvancilik, balik¢ilik, avcilik ve ormancilikla
gecinmektedir. Baslica tarim {iriinleri cay, patates, misir, findik vb. olmakla beraber kent
iklim sartlar1 acisindan da hayvanciliga ¢cok miisaittir. Katkasya, Orta Asya ve bati arasinda
bir koprii gorevi iistlenen Trabzon, ticarette 6énemli bir yol oynamaktadir. Sehirde gelisen
turizm potansiyeli, modern limani, havalimani, Karadeniz Teknik Universitesi ve &zel
universiteleri ile ¢agdas bir kent durumundadir. Planlamaya konu olan alan Ortahisar merkez
ilgesi degerlendirildiginde, arazi yapisina bagli olarak daginik bir yerlesimin sekillendigi ve
buna kosut olarak sahil seridinde niifus yogunlugunun oldukea yiiksek oldugu goriilmektedir.
Sehir arazi yapisina gore sahil ve ard bolge olarak ikiye ayrildiginda her iki alan arasinda
hektara diisen kisi sayisi arasinda ¢ok Onemli sahil bolgesi lehine farkliligin oldugu
goriilebilmektedir. S6z konusu bu durum sahil seridinin 6nemini iyice arttirmakta ve niifusun
sosyal mekanlar yoniinden ihtiyag¢larin en ¢ok hissedildigi kesimin sahil bdlgesi oldugu ortaya
cikmaktadir. Ortahisar ilgesi ekonomik yapisi agisindan degerlendirildiginde kentin en
gelismis ilcesi oldugu goriilmektedir. Halkin tarim ve hizmetler sektoriinde yogunlagmis
oldugu; tarim alaninda balik¢ilik, findik iireticiligi ve ormancilik, hizmet alaninda ise kamu
servislerinin 6n plana ¢iktig1 goriilmektedir. Sanayi isgiicii ise organize sanayi bolgesi vb.
yatirimlar ile gelistirilmeye calisilmaktadir. Ortahisar merkez ilgesi olma ozelligi ile de
hizmetler sektorii agisindan diger ilgelere oranla ¢ok daha 6n planda bulunmaktadir. Tarim ve
hizmetler agirlikl iggiiciiniin mekanda iskan bolgesi de yine sahil seridinde yogunlagmakta ve
sahil seridinin kentin en 6nemli odag1 olma 6zelligi de belirginligini iyice hissettirmektedir.

4. PLANLAMA ALANININ ULASIM AGINDAKI YERI

Dogu Karadeniz ulagiminin ana iskeleti kiyida yerlesimler boyunca lineer devam edip
stirekliligi olan sahil kara yolu ile tanimlanir. Sahil kara yolu, kuzeye bakan yamaglardaki
vadi i¢i yerlesme birimlerine kavsaklar vermekte olup, ayni1 zamanda ana toplayict bir yol
olarak vadi i¢i kirsal yerlesme gruplarinin trafik yiikiinii almaktadir. Sahil yolu bu nedenle
hem ana dagitict hem de ana toplayici bir yol olma 6zelligi gostermektedir. Trabzon karayolu
baglantilarinin yan1 sira deniz ve hava yolu baglantilari ile de 6n plandadir. Calisma alaninin
hemen bat1 bitisiginde bulunan liman Samsun’dan sonra Karadeniz’in ikinci 6nemli limani
konumundadir. Trabzon-Iran transit ticaretinde ciddi rol oynamaktadir. Planlamaya konu
olan alan da sahil yolunun deniz tarafinda yola lineer olarak cephe vermektedir. Bu nedenle
planlanan kavsak alani1 ulagilabilirlik ve erisilebilirlik agisindan kilit rol oynamaktadir.
Planlanma alan1 ile Karadeniz sahil yolunun ulasilabilirlik ve erisilebilirlik seviyesi
arttirllacaglr  ongoriilmektedir. Genel olarak kiyida konumlanmis olan yerlesmeler arasi
seyahat siiresini kisaltmasi ve trafigi rahatlatmasi ile avantajli konumdadir. Calisma alaninin
Trabzon hava limanina olan yakinlhigi da goz onilinde bulunduruldugunda hava ulagim
baglantisina da kolaylik saglayacaktir. Planlamaya konu alanin ulasim agindaki yeri {ilke,
bolge ve yerel 6lgeklerde Harita 4, Harita 5 ve Harita 6’da verilmistir.
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5. iDARI YAPI VE SINIRLAR

Trabzon, giiniimiizde Karadeniz Bolgesi'nin Samsun'dan sonra ikinci biiylik kentidir.
Trabzon Ilinin 18 adet ilgesi bulunmaktadir. Trabzon, 12 Kasim 2012 tarihinde kabul edilen
biiyiiksehir yasa tasarisi ile biiyiliksehir belediyesi olmus ve merkez ilge kaldirilarak Ortahisar
ilcesi kurulmustur. Planlama alani, Karadeniz Bélgesi Trabzon ili Ortahisar Ilgesi Sanayi
Mahallesinde yer almaktadir. Planlama alaninin Trabzon ili ve Ortahisar Ilgesindeki idari
yapist ve sinirlart Harita 7° de gosterilmistir.
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6. MULKIYET BILGiSi

Planlamaya konu olan Parsel alanlari, Yalincak Giilyali Mahallesi’nin yerlesik alani
icinde yerlesmenin kuzey yoniinde devlet sahil yoluna cephe konumda yer almaktadir.
Planlama alaninin miilkiyeti kamu ya ait olup bu o6zelliginden dolay:1 alan biitiiniinde 6zel
miilkiyete haiz bir kadastral durum s6z konusu degildir. Planlama alaninin konumu Harita
8’de gosterilmistir.

Harita 8. Planlama Alanina Iliskin Miilkiyet Bilgisi

7. JEOLOJIK JEOTEKNIK YAPI

Trabzon 1li, Ortahisar ilcesi, Yalincak Mahallesi, 132 ada 124, 140,158 ve 185 numarali
parsel alanlarimin imar planit yapimina esas alaninin yerlesime uygunlugu 11.04.2014 tarih
1839 sayi ile onaylanmis olup tek kategoride degerlendirilmis olup, stabilite problemlerinin
olusabilecegi egimli yamaglarda yer alan alanlar “Alan 1 (OA-5.1) (Onlem Almacak
Nitelikte Sigsme, Oturma vb. A¢isindan Sorunlu Alanlar) olarak degerlendirilmistir.

Onlemli Alan-5.1 (0.A-5.1): Onlem Alinacak Nitelikte Sisme, Oturma vb. Agcisindan
Sorunlu Alanlar Yerlesime uygunluk haritalarinda 6.a-5.1 olarak degerlendirilen kisimlar;
alivyon ve peklesmemis dokuya sahip/zemin Ozelligindeki ergene formasyonu, Trakya
Formasyonu ile aliivyonlarin gozlendigi ve egimin genel olarak %0-10 arasinda oldugu
alanlardir. Aliivyon, Trakya Formasyonu ve Ergene Formasyonu birimlerinde yiiksek sisme
potansiyeli gbzlemlenene alanlardir. Birimler yanal ve diisey yonde farklilik gdsterdiginden
farkli oturma, tasima giicii, stvilasma vb. miihendislik sorunlariyla karsilasilabilir. Inceleme
alaninda yapilan sondaj caligmalarinda tespit edilmis giincel lokal dolgular sadece sondaj
loglarinda islenmis olup, yanal devamliligi bilinmediginden ve ¢ok kiiciik alanlarda
gozlenmis oldugundan dolayr miihendislik jeolojisi haritasina islenmemistir. Bu alanlar
“Onlem Almabilecek Nitelikte Sisme, Oturma, Tasima Giicii Agisindan Sorunlu Alanlar”
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olarak degerlendirilmis olup, “OA 5.1” olarak gosterilmistir. Bu kisimlarda sisme, oturma ve
tasima giicli problemleri beklenebilir. Bu alanlarda;

- Zemin ve temel etiitlerinde bu alanlarin jeolojisini olusturan kiillerde sisme ve oturma
problemlerine karsi ayrintili caligmalar yapilarak gerekmesi halinde zemin iyilestirmesine
yonelik miithendislik 6nlemleri alinmalidir.

- Derin kazilarda olusacak sevler agikta birakilmamali, uygun projelendirilmis istinat

yapilariyla desteklenmelidir.

- Yiizey ve atik sularin yapi temellerine ulasmasin1 engelleyecek drenaj sistemleri
uygulanmalidir. - Yol altyapi, komsu parsel giivenligi saglanmadan kazi isleri yapilmamalidir.
- Yap1 temelleri homojen (ayni1) temeller iizerine oturtulmalidir.

- Temel tipi, temel derinligi ve yap1 yiiklerinin tasittirilacagi seviyelerin miihendislik
parametreleri (sisme, oturma, tasima giicii, stvilasma, yanal yayilma vb.) zemin ve temel etiid
calismalarinda irdelenmeli, alinabilecek miihendislik 6nlemleri belirlenmelidir.

- Inceleme alani igerisinde kalan parsellerde yapilacak olan ruhsata esas zemin ve temel etiidii
(zemin etiitleri) ¢aligmalarinda mutlak suretle sondaj ve jeofizik ¢aligmalar yapilmalidir.

- Yapt temelleri jeolojik birimlerin miihendislik sorunu olmayan saglam kesimlerine

oturtulmali veya tasittiritlmalidir.

- Yapilacak tiim yapilar i¢in; ‘Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik’
hiikiimlerine uyulmalidir.
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Harita 9. Imar Planina Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Durumu
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8. UST OLCEKLI PLAN KARARLARI

Mekansal planlar, kapsadiklar1 alan ve amaglar1 agisindan Mekansal Strateji Planlari, Cevre
Diizeni Planlar1 ve imar Planlar1 olarak hazirlanmaktadir. Buna gore planlama kademeleri, {ist
kademeden alt kademeye dogru sirastyla; Mekansal Strateji Plani, Cevre Diizeni Plani, Nazim
Imar Plan1 ve Uygulama Imar Planindan olusmaktadir. Planlamaya Konu Alanin “Ust Olgek

Plan Kararlar1” agagida yer almaktadir.
8.1. 1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENI PLANI

Planlama alani; Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginin 03/04/2017 tarih ve 644
sayili oluru ile onaylanan “Ordu-Trabzon-Rize-Giresun-Giimiishane-Artvin Planlama
Bolgesi 1/100.000 olcekli Cevre Diizeni Plam Degisikligi” kapsaminda kalmaktadir. Bu

planda alan ile ilgili parseller Planinda ilgili parsel alanlari; “Kentsel Yerlesme alan1” olarak

belirlenen bolge i¢inde yer almaktadir.
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Harita 10: Planlama Alaninin 1/100 000 Cevre Diizeni Planindaki Yeri

8.2. 1/50.000 OLCEKLI iL CEVRE DUZENIi PLANI
Planlama alaninda, Diizenlemeye konu alanin 16.01.2019/30 tarih ve sayili onayli 1/50.000
olgekli Trabzon Il Cevre Diizeni Planindaki Konumu; “Kentsel ve Bolgesel Sosyal Altyapi

Alan1” olarak belirlenen bolge i¢inde yer almaktadir.
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Harita 11. Planlama Alanmmn 1/50 000 Olgekli Il Cevre Diizeni Planindaki Yeri

8.3. 1/25.000 OLCEKLI iL CEVRE DUZENI PLANI

Trabzon Biiyiliksehir Belediye Meclisinin 13.12.2022 ve 860 sayili karariyla onaylanarak
yiriirlige girmis olan Trabzon 1. Planlama Alt Bolgesi Ortahisar-Akgaabat-Yomra-Arsin
1/25.000 &lgekli Nazim Imar Plani_bulunmaktadir. Planlama alani konusu plan kapsaminda;
“Belediye Hizmet Alan1” olarak tanimlanmuistir.
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Harita 9. Planlama Alanmmn 1/25 000 Olcekli Nazim Imar Planindaki Yeri
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9. PLAN TEKLIFi
9.1. PLAN TEKLIFINiN AMACI

Fiziki, dogal, tarihi ve kiiltiirel degerleri korumak ve gelistirmek, koruma ve kullanma
dengesini saglamak, iilke, bolge ve sehir dlgeginde siirdiiriilebilir kalkinmay1 desteklemek,
yasam kalitesi yiiksek, saglikli ve gilivenli g¢evreler olusturmak iizere hazirlanan, arazi
kullanim ve yapilasma kararlar1 getiren mekansal planlar; 3194 sayili imar Kanununun 6.
maddesinde belirtildigi lizere kapladiklar1 alan ve amaglarina gére mekansal strateji planlarina
uygun olarak cevre diizeni planlar1 ve imar planindan olusmaktadir. Imar planlar ise nazim
imar plani ve uygulama imar plani olarak hazirlanmaktadir.

Trabzon ili, Ortahisar Ilcesi, Yalincak Mahallesindeki 1/50.000 6l¢ekli G43-B halihazir imar
paftasindaki diizenlemeye konu alan kapsaminda “Kentsel Yerlesik Alan1” amagli 150 000
dlcekli i1 Cevre Diizeni Plani Degisikligine gidilmesi amaclanmistir. Imar planlari, herhangi
bir alanin mevcut ve yeniden saglanabilecek imkéanlariyla gelecekte, belirli zaman
araligindaki gelisme durumuna gore talep edilen ihtiyaglar1 karsilamasi diisiiniilerek
ongoriilen tasarimlardir. Yapilan planlarin uygulanabilirligi, s6z konusu alanin gergek veri ve
ihtiyaglari ile uyumlu olmasina baglidir. Dolayistyla planlama, hem siirekli olarak gelismeleri,
degisen kosullar1 izleme, degerlendirme ¢abasini zorunlu kilmakta; hem de dnceden tahmin
edilemeyen durumlarin ortaya ¢ikmasi halinde, s6z konusu sorunun ¢oziimii igin gerekli
tedbirlerin alinabilecegini 6ngérmektedir.

9.2. PLAN TEKLIiFiNIN GEREKCESI

Mekansal planlarin yapimina yonelik usul ve esaslar1 belirleyen “Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi” 14/06/2014 tarih ve 29030 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige
girmigtir. Gerek 3194 sayili Imar Kanununda gerekse Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeliginde plan degisikliklerinin yapimima yonelik hususlar belirlenmistir. Plan
degisiklikleri, 3194 sayili imar Kanununun Ek Madde 8 kapsaminda plan ana kararlarin,
stirekliligini, biitiinligiini, sosyal ve teknik altyap: dengesini bozmayacak sekilde ve teknik
gerekceleri saglamak sartiyla yerlesmenin 6zelligine uygun olarak yapilacagi belirtilmistir.
Ayrica plan degisikligi tekliflerinde ihtiya¢ analizini iceren sosyal ve teknik altyapi etki
degerlendirme raporu hazirlanmasi gerektigi aciklanmistir. Yine Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeliginin 20.maddesinde ¢evre diizeni plani degisikliklerinde altyapiya etkilerinin
degerlendirildigi bir rapor hazirlanmasi gerektigi; 26.maddesinin 7.fikrasinda ise yogunluk
artiran veya kentsel ulagim sistemini etkileyen imar plani degisikliklerinde kentsel teknik
altyapiya etkilerin belirlenmesi ve gerekli dnlemlerin alinmas1 amaciyla kentsel teknik altyap1
degerlendirme raporu hazirlanmasi gerektigi belirtilmistir.

9.3. PLAN TEKLIFiNIN GETIiRDiGIi KARARLAR

Yalincak - Kastistii kentsel gelisme giizergahi, Karadeniz sahil yolu boyunca 6zellikle
bolgesel veya il biitiiniinde hizmet veren Kamu Kurumlarinin Hizmet Binalarinin yer aldigi
bolge olarak sekillenmis durumdadir. Gilinlimiizde halen bir¢ok kamu kurumu bu bdlgede
bulunan tesis alanlarinda hizmetlerini siirdiirmektedir. Bolgede geg¢misten giiniimiize
Universiteler, Koy Hizmetleri Bélge Miidiirliigii, i1 Ozel idaresi, Biiyiiksehir Belediyesi, Tiirk
Telekom, PTT, Devlet Malzeme Ofisi, Devlet Su Isleri Bolge Miidiirliigii, Iller Bankas1 Bolge
Miidiirligii, Petrol Ofisi gibi ¢esitli kurumlar hizmet vermis ve bazilar1 halen hizmet vermeye
devam etmektedir. Bazi kurumlarin sahip oldugu tasinmazlar ozellestirme caligmalari
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kapsaminda satilmisg veya uzun siireli kullanim haklar1 devredilerek, tasinmazlarin bulundugu
alanlarda turizm ve iiniversite alan1 gibi yeni kullanim kararlar1 planlanmistir. Ayrica bolgede
6zel miilkiyete ait bir¢ok taginmazin 6zellikle son 10 - 15 yilda turizm ve ticaret tesis alani
olarak planlandig1 bolgede bu yonde egilimlerin oldugunu gostermektedir. Zira bolgesinin
batisinda Axis Otel, dogusunda Has Atlantis Konut + Otel, daha dogusunda Mercury Otel,
kuzeyinde Ramada Otel, Ramada Otel'in batisinda Mdvenpick Otel alanlarinin bulunmasi
yonde egilimlerin oldugunu gosteren orneklerdir.

Ortahisar ilgesi Yalincak Mahallesinde yer alan 132 ada 124, 140, 158 ve 185 numarali
parseller Belediye yerleskesinin Merkez ve Bulak bolgelerinde toplanmasi amaci, yerlesim
bolgesinin turizm, ticaret olarak gelisim gostermesi, s6z konusu alan i¢in bolgesel teknik
altyap1 analizleri, Ulasilabilirlik ve ulagim etki analizi yapilarak yeni 6neri kullaniminin trafik
yogunlugu, trafik hacmi, yaya hareketliligi ve servis ihtiyaglar1 acgisindan etkisinin ortaya
koyan, hizmet etki alaninda yaya ve arag erisimi ile otopark ihtiyact degerlendirilerek
destekleyen veriler dogrultusunda s6z konusu parsel alanlari Kentsel Yerlesik Alan olarak
yeniden planlanmustir.

Parsel alanlarinin kentsel alan kullanim fonksiyonlarina yonelik degisikligin dayanagi olan ve
alanda yapilacak kullanim degisikliginin ulasim ve kentsel teknik altyapiya etkisinin
degerlendirildigi; ulasim-trafik, sosyal-teknik altyapi, potansiyel-gereklilik ve yapilagma-
siluet olmak iizere dort temel analiz ekseninde bulgulari, baglayict kosullart ve Onerileri
ortaya koyan “Teknik Analiz Raporu”; plan paftalar1 ve bu plan agiklama raporu ile birlikte

biitiinddr.

Parsel alanlarinda yapilan plan degisikliginin ulasim ve kentsel teknik altyapiya etki
diizeyinin sinirlandirilmasi amaciyla “Teknik Analiz Raporu” kapsaminda yapilan analizler
sonucunda ortaya konulan tespitler; parsel alanlarinda daha 6nce onaylanmis 1/5000 Slgekli
nazim imar plan1 degisikligi ve 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani degisliginin de dayanag:
olarak kullanilacaktir.

Bu hususlar ve 6n kosullar; teknik analiz raporunda detayli olarak agiklanmis ve ¢alismada

tim analizler; bilimsel dayanaklar, analitik veriler, yerel referanslar ile yasal mevzuata
uygunluk saglanarak biitiinciil olarak bir karar destek belgesi olarak kullanilmalidir.

1/50.000 Olgekli Il Cevre Diizeni Plani ile bu alanin "Kentsel Yerlesik Alan" olarak
belirlenmesi ve bu dogrultuda 1/25000 Olgekli Nazim imar plan1 ile uyumlu hale getirilmesini
planlar aras1 kademeli birliktelik iliskisinden gelmektedir. 1/50000 Olgekli il Cevre Diizeni
Planinda yapilan bu degisiklik, bdlgenin gelecekteki gelisim potansiyelini g6z Oniinde
bulundurarak, kentsel hizmetlerin saglanabilecegi, altyapt ve yerlesim alanlarinin
olusturulabilecegi Planinin da iist 6l¢ekli plan ile uyumlu hale getirilmesi gerekmektedir.

Bu degisiklik ile bolgedeki kullamim durumu ve gelecekteki yerlesim ihtiyaclar géz oniinde
bulundurularak, kentsel gelisim alanlarinin belirlenmesi saglanacaktir. Ayrica, il ¢evre diizeni
planindaki "Kentsel Yerlesik Alan" kullanimi, bolgenin ulagim, altyap: ve diger kentsel hizmetler
acisindan daha verimli kullanilmasin1 miimkiin kilacaktir. Béylece hem planlama biitiinliigi
saglanacak hem de bolgedeki siirdiiriilebilir gelisim hedeflerine uygun bir planlama olacaktir.
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Harita 13. Mevcut ve Oneri Nazim Imar Plan1 Degisikligi Paftasi
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9.4.NUFUS HESABI TABLOSU

Plan kararlar1 gelistirilen s6z konusu parsellere yonelik hazirlanana uygulama imar plani
degisiklik teklifi emsal ve niifus yogunlugu artiran teklif olmadigir Ticaret+Turzim amagl
teklif oldugu igin niifus hesabr yapilmamistir. Alt 6lgek planlarda rapor ekinde hazirlanan
teknik raporunda da irdelendigi {lizere alan ticaret+turizm alam1 olarak planlanmasi
onerilmektedir. Bu kapsamda ek bir niifus getirilmemistir.

9.5. SOSYAL DONATI HESABI TABLOSU

Imar planlarinda, plan kapsaminda 6nerilen niifusun ihtiyact olan konut ve karma kullaniml
alanlar ile bu alanlara hizmet verecek kentsel, sosyal donati alanlarinin islevsellik,
erisilebilirlik, yasal standartlar ile dayanaklar ve dogal esikler dikkate alinarak planlama
yapilmasi gerekmektedir. Planlamaya konu olan 132 ada 124, 140, 158 ve 185 nolu parsel
alaninda plan kararlarindaki niifusu etkileyen bir teklif olmadigindan uygulamaya yonelik
sosyal donati alanlarmi etkileyen degisiklik olmadigi dolayisi ile sosyal donati hesabi
yapilmasina gerek olmamustir.

10. PLAN HUKUMLERI

S6z konusu diizenlemeyi yonlendirmesi amaciyla asagidaki plan notu tanimlanmustir.

1) Aciklanmayan Hususlarda Ilgili Kanun, Yénetmelik ve Meri imar Plam Hiikiimlerine
Uyulacaktir.
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TRABZON iLi | ORTAHISAR ILGESI | YALINCAK MAHALLESI

132 ADA, 124-140-158-185 NOLU PARSELLER

TEKNIK ANALIZ RAPORU

Ulasim ve Sosyal-Teknik Altyap1 Etki Degerlendirmesi

PROJE KiMLiK KARTI

Ada / Parsel:
Toplam Parsel Alani:
Emsal Alani:

Oneri Fonksiyon:
Yapilasma Kosulu:

Mevcut Fonksiyon:

132 Ada, 124-140-158-185 Parseller

36.345 m?

72.690 m? (E = 2,00)

Ticaret - Turizm (Karma Kullanim)

Yengok: 22,00 m

Kamu Kurumu Alani

Plan Turi: 1/5000 NiP + 1/1000 UiP Degisikligi
HAZIRLAYAN ANALIZ KAPSAMI
v Ulasim ve Trafik Etki Analizi
~u u N
= \N SEN
1
4 .-),‘,p,.:;;;\;‘:,ﬁylui- 6110752 v Sosyal-Teknik Altyapi Degerlendirmesi
s Cad. Misirhioglu Sok. Kamil Alemdac
'srﬂrabzon
Huibey V.D. 6642116758 v Potansiyel ve Gereklilik Analizi
v Yapilagma-Siluet Analizi
v Plan Notu Onerileri

Trabzon Buyuksehir Belediyesi | Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanligi




YONETICI OZETi

Proje Kimlik Bilgileri

GOSTERGE DEGER GOSTERGE DEGER
Parsel Alam 36.345 m? Emsal Alam 72.690 m* (E:2)
Yapilasma Kosulu Yengok: 22,00 m Oneri Fonksiyon Ticaret-Turizm
Otel Kapasitesi 969 oda / 1.938 yatak Min. Otopark 1.960 adet
Dogrudan istihdam ~1.760 kisi Beklenen Ziyaretci ~22.537/giin
Elektrik Talebi 8,9 MW kurulu Dogalgaz Talebi ~906 m?/sa

1. Raporun Konusu ve Yasal Dayanag

Bu rapor; Trabzon Ili Ortahisar Ilcesi Yalincak Mahallesi, 132 ada, 124-140-158-185 nolu
parsellerde hazirlanan imar plani degisikligine iliskin teknik analiz ¢calismasini kapsamaktadir.
S6z konusu parsellerde mevcut kamu kurumu alani kullanimindan ""Ticaret-Turizm'" karma
kullanimina doniisiimii 6ngdren plan degisikligi; Emsal:2 ve Yencok:22,00 m yapilasma
kosullarin1 igermekte olup toplam emsal alan1 72.690 m? olarak belirlenmistir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 26. maddesinin 7. fikrasi uyarinca; yogunluk artiran
veya kentsel ulasim sistemini etkileyen imar plan1 degisikliklerinde kentsel teknik altyapiya
etkilerin belirlenmesi ve gerekli onlemlerin alinmasi amaciyla teknik altyapt degerlendirme
raporu hazirlanmasi zorunludur.

3194 sayili imar Kanunu'nun Ek 8.maddesi geregi ise; imar plani degisiklikleri plan ana
kararlarini, siirekliligini ve teknik altyap1 dengesini bozmayacak sekilde ve teknik gerekgeleri
saglamak sartiyla yerlesmenin 6zelligine uygun olarak yapilir. Plan degisikligi tekliflerinde
ihtiya¢ analizini igeren sosyal ve teknik altyapi etki degerlendirme raporu hazirlanarak plani
onaylayacak idareye sunulur. Dolayisiyla s6z konusu yasal yiikiimliiligii karsilayabilmek i¢in
bu ¢alisma, dort temel analiz ekseninde yiiriitiilmiistiir.

2. Analiz Eksenlerine Gore Temel Bulgular

Rapor kapsaminda yiiriitiillen ulasim-trafik, sosyal-teknik altyapi, potansiyel-gereklilik ve
yapilagsma-siluet analizlerinin temel bulgular1 asagida 6zetlenmektedir.

ANALIZ EKSENI MEVCUT DURUM / BULGU SONUC / ONERIi DEGERLENDIiRME

LOS C — LOS C (karma senaryo, 6 stratejik tedbir; yavaslama seridi;

(Wlkesy i - VLS V/C:0,76); Senaryo 1 LOS D dagitic1 erisim modeli PCREIIEEE
. . iSKi+ i
Teknik Altva Su/kanal yeterli; elektrik OG hat Egﬁﬁﬁg?f:f;f?uﬁgﬁﬁmz YATIRIM
e Altyapt gerekli; dogalgaz BDI yetersiz kosulug Y GEREKTIRIR
Potansivel & KTB 2024: %23,95 doluluk; +495.159 geceleme; ~4.840
1y 154.326 geceleme; kronik istihdam; 3194 sayth Kanun kamu ZORUNLU
Gereklilik -
konaklama ag¢181 yarari
Sosval Donat Yesil alan kritik (~73.942 m?); KT projesinde yesil alan + mescit + DIKKAT
y ! sosyal-kiiltiirel pozitif ilkyardim birimi gdsterilecek GEREKTIRIR

Ulasim analizi kapsaminda D-010 Trabzon-Rize devlet karayolunda mevcut hizmet seviyesi
LOS C (V/C:0,65) olup karma kullanim senaryosunda bu deger LOS C (V/C:0,76) diizeyinde
kalmaktadir. Stratejik tedbirler eksiksiz uygulandiginda kapasite yonetilebilir diizeyde
seyredecektir.

Teknik altyapr analizi kapsaminda igme suyu ve kanalizasyon altyapis1 mevcut kapasite ile
karsilanabilir diizeydedir. Elektrik talebinin (8,9 MW) karsilanmasi1 OG besleme hatt1 ve yeni
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trafo gerektirmekte; dogalgaz talebinin (~906 m?/sa) karsilanmas1 ise mevcut BDI kapasitesini
(300 m3/sa) dnemli dl¢iide astigindan yeni BDI kurulumu yap: ruhsatinin 6n kosulu olarak
belirlenmistir.

Potansiyel ve gereklilik analizi kapsaminda Kiiltir ve Turizm Bakanligi 2024 verileri
Trabzon'da kronik konaklama agigimi ortaya koymaktadir (%23,95 doluluk orani, Tiirkiye
ortalamast %52). Plan degisikliginin 6ngordiigli 969 oda/1.938 yatak kapasitesi bu acig
kapatmaya yonelik somut bir katki olusturmakta; Forum Trabzon referansiyla hesaplanan
yaklasik 8,2 milyon yillik ziyaret¢i potansiyeli ve yaklasik 1.760 dogrudan istihdam etkisi plan
degisikliginin ekonomik gerekliligini sayisal olarak kanitlamaktadir.

Sosyal donati analizi kapsaminda MPYY EK-2 normlar1 ¢ergevesinde yapilan kalict niifus
hesab1 (~1538 kisi) en kritik bilesenin yesil alan oldugunu ortaya koymaktadir. ~15.380 m?'lik
ihtiya¢ parsel alaninin iki katin1 agsmakta olup mahalle 6lgeginde kentsel tasarim projesi
kapsaminda c¢oziime kavusturulacaktir. Sosyal-kiiltiirel alan ise proje biinyesindeki
fonksiyonlar araciligiyla mevcut agig1 kapatma potansiyeli tagimaktadir.

3. Plan Degisikliginin Gerekliligi

Plan degisikligi; KTB 2024 konaklama istatistikleri, TUIK 2024-2026 istihdam-niifus verileri
ve Forum Trabzon 2025 ziyaretgi verileri ile nesnel olarak desteklenmistir. Trabzon'da yatak
kapasitesinin yalnizca %1,44"liniin yillik bazda kullanilmasi ve doluluk oranmin Tiirkiye
ortalamasinin 28 puan gerisinde kalmasi; sezon dis1 donemi uzatacak nitelikli tesis ve hizmet
altyapisina duyulan ihtiyaci somut bi¢imde ortaya koymaktadir. Plan degisikliginin 6ngordiigii
yaklagsik 4.840 kisilik (dogrudan + dolayl1) istihdam etkisi Trabzon'daki mevcut issiz niifusun
%17,8'ini karsilama potansiyeli tasimaktadir. Bu veriler bir biitlin olarak degerlendirildiginde
plan degisikligi; 3194 sayili Imar Kanunu'nda yer alan kamu yarari ilkesiyle dogrudan
ortiismektedir.

4. Baglayiaa Kosullar ve Oneriler

Bu raporda tespit edilen ulasim, altyapi, yapilasma ve sosyal donati ylkiimliiliiklerinin
uygulamada karsilanabilmesi amaciyla uygulamaya yonelik 13 maddelik oneri gelistirilmistir.
S6z konusu maddeler; otopark, karma kullanim orani, yavaslama seridi, kotlandirma, bodrum
kat kullanimi, kentsel tasarim projesi, altyap1 baglanti onaylari, trafik giincellemesi, dogalgaz
BDI kurulumu, kanalizasyon baglantisi, yangin suyu, yagmursuyu/drenaj ve zemin etiidii
konularini1 kapsamaktadir.

Rapor sonuglarinin bir boliimiiniin yap1 ruhsati asamasinda, bir bdliimiiniin kullanim izni
asamasinda yerine getirilmesi 6ngoriilmektedir. Raporda agiklanan bu kosullar, karsilanmadan
ruhsat ve kullanim izni diizenlenmemesi gerekliligi belirtilmektedir. Asagida kritik ruhsat 6n
kosullar1 6zetlenmis; ¢calismada sonug ve oneriler biitlinciil olarak verilmistir.

m Yavaslama Seridi: D-010 karayoluna baglant1 i¢in KGM uygun goriisii alinarak min.
120 m yavaslama seridi projelendirilerek yapi1 ruhsati diizenlenmesi dnerilmektedir.

= Dogalgaz BDi Kurulumu: Aksa Karadeniz DG onayiyla min. 895 m*/sa kapasiteli yeni
BDI kurularak yapi ruhsati diizenlenmesi 6nerilmektedir.

m Altyapr Baglanti Onaylari: TISKI (su/kanal), CEDAS (elektrik) ve Aksa Karadeniz
DG (dogalgaz) baglant:1 kapasite onaylarinin ruhsat dncesinde alinmasi 6nerilmektedir.

m Kanalizasyon DN400: DN300 hattinin DN400'e revizyonu tamamlanarak bina kullanim
izni alinmas1 onerilmektedir.

m Kentsel Tasarim Projesi: Yapi ruhsati diizenlenmeden 6nce hazirlanarak ilge ve
biiyiiksehir belediye meclislerinde onaylanacaktir; yesil alan, mescit ve ilkyardim birimi bu
projede gosterilecektir. Yapilan bu calismanin analiz sonuglar1 ve degerlendirmeleri
asagidaki “Sonug ve Oneriler” tablosunda kisaca 6zetlenmistir.
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Tum Analizlerin Ozeti |

132 Ada, 124-140-158-185 Parseller

SONUC VE ONERILER

| Trabzon Ortahisar — Ticaret-Turizm Karma Kullanimi

36.345 m?

Parsel Alam

72.690 m? (E:2)

Emsal Alani

Yencok: 22,00 m
Yapi Yuksekligi

1.960 adet
Min. Otopark

Ticaret-Turizm
Fonksiyon

~1.760 kisi

Dogrudan istihdam

ULASIM VE TRAFIK ANALIZzI & TEKNIK ALTYAPI DEGERLENDIRMESIi

. LOS C - LOS C (Karma Senaryo, V/C: 0,76)
HCM 6.Baski | Kabul edilebilir — stratejik tedbirler zorunlu

. Webster Kavsak: 19,4 sn/arac - LOS B
M/D/1 kuyruk: 120m serit tasma riski yok

. Senaryo 1 Tam Ticaret: LOS D (V/C: 0,79)
Ek tedbir zorunlu | ruhsatta glncel sayim sarti

IS Yavaslama Seridi: Min. 120m — KGM Onay1
AASHTO Green Book | Parsel alanindan karsilanacak | RUHSAT SARTI

. Otopark: 1.960 Adet — Parsel ici Yeralti
Otopark Yon. EK-1 | Plaka tanima sistemi | RUHSAT SARTI

Su: +552 m?/gin | Kanalizasyon: DN300-»DN400
TiSKi 2025 | DN160/IPA yeterli | baglanti onay! gerekli

. Kati Atik: 4,5 ton/gin — Karsilanabilir
CAKUD normu | Belediye kapasitesi icinde

Elektrik: 8,9 MW — OG Hat + Trafo Onayi
EPDK/IEA | Forum(7,7MW)+Ramada(0,4MW) emsal | GEDAS basvurusu

. Dogalgaz BDi: YETERSIZ — Yeni BDi Zorunlu
Mevcut: 300m*/sa | Talep: ~906m?/sa | Min.895m*/sa yeni BDI

.:, EKLENMELI

~ EKLENMELI
4 EKLENMELI

. Kanalizasyon DN400O Revizyonu Tamamlanmadan
Kullanim izni verilemez | TISKi yatinm programi baglantis:

I 6 Stratejik Tedbir — Kentsel Tasarim Projesinde Uygulanacak

[ TiSKi + CEDAS + Aksa Karadeniz DG Onaylari — Ruhsat On Kosulu ]

POTAN

. Konaklama: +1.938 Yatak — Kronik Acik Kapatiliyor
KTB 2024: 29.298 yatak, %23,95 doluluk | Turkiye ort. %52

Geceleme: +495.159/yi1l — 2024 Toplaminin 3,2 Kati
%70 doluluk hedefi | Sezonluk baskiyi yil boyuna yayar

. Ziyaretgi: ~8,2 Milyon/yil (~22.537/gin)

Forum Trabzon 188,6 ziy/m?/yil referansi | 43.614 m? ticaret alani

istihdam: ~4.840 kisi (1.760 dogrudan + 3.080 dolayh)
Issizligin %17,8'i | TUIK 2024: %11,2 issizlik | 1,75 sektor carpani

. 3194 Sayill Kanun Kamu Yarari ilkesiyle Ortiisiiyor
Sosyal-ekonomik gereklilik nesnel verilerle kanitianmistir

[] SOSYAL DONATI ETKIiSi (MPYY EK-2)

‘ Sosyal-Kiltirel: POZIiTiF — Proje Karsilar
~11.091 m? ihtiyag | Sinema/sergi/toplant: alanlar | Net pozitif

‘ Egitim: Sinirh Dolayh Etki

~248.801 m? teorik | Ortahisar kapasitesi yeterli | MEB izlemeli

£ EKLENMELI

2 EKLENMELI

. Saghk & ibadet: Tesis ici Cé6ziim
~16.637 m? | Trabzon 401 yatak/100k | Mescit + ilkyardim zorunlu

. Yesil Alan: KRiTiK — Mahalle Olceginde Céziim
~73.942 m? ihtiyag | Parsel alaninin 2 kati | KT projesinde gosterilecek

@ !Nfus Esdegeri: +7.394 Kisi (ihtiyatli tahmin)
22.537 ziyx0,25 + 1.760 calisan | Mahalle toplam: —16.560

Plan Degisikl

i Nesnel Verilerle GEREKLI — Tim Potansiyel Gostergeleri Olumiu I I

Kentsel Tasarim Projesinde Yesil Alan + Mescit + ilkyardim Birimi Gosterilecek

13 MADDE PLAN NOTU ONERIiSi — Ruhsat ve Kullanim izni On Kosullan

1.0topark 1960 2.Yavaslama Seridi 3.Kotlandirma 4.Bodrum Katlar 5.Kentsel Tasanm

6.Altyapi Onaylan 7.Trafik Gincelleme 8.Dogalgaz BDi 9.Kanal.DN400 10.Yangin Suyu 11.Yagmursuyu 12.Zemin Etiidii 13.Karma Kullanim
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KISALTMALAR

Trafik Kapasite ve Hizmet Seviyesi Hesabinda Kullanilan Semboller

AASHTO American Association of State Highway and Transportation Officials (Amerikan
Eyalet Karayolu ve Ulasim Yetkilileri Dernegi)

D-010 Trabzon-Rize Devlet Karayolunun Karayollar1 Genel Mudiirliigi tarafindan kullanilan
resmi yol kodu

DML Degisken Mesaj Levhasi

HCM Highway Capacity Manual — Karayolu Kapasite El Kitab1 (Transportation Research
Board)

ITE Institute of Transportation Engineers — Ulasim Miihendisleri Enstitiisii

KGM Karayollar1 Genel Midiirligii

LOS Level of Service — Hizmet Seviyesi (Trafik akis kalitesini A’dan (en iyi) F’ye (en
kotil) derecelendiren HCM’e dayali siniflandirma sistemi)

PCU Passenger Car Unit — Binek Ara¢ Esdegeri (Farkl arag tiplerini binek araca
dontistiiren trafik mithendisligi birimi)

PHF Peak Hour Factor — Pik Saat Katsayisi (Pik saatteki en yogun 15 dakikay: saatin
tamamina normalize eden katsayn)

TRB Transportation Research Board — Ulagim Arastirma Kurulu (ABD)

VIC Volume/Capacity Ratio — Hacim/Kapasite Oran1 (Mevcut trafik hacminin toplam yol
kapasitesine orani; LOS hesabinda temel girdi)

YOGT Yillik Ortalama Giinliik Trafik — KGM trafik sayim istasyonlarindan elde edilen, bir

yila ait giinliik ortalama ara¢ gecis sayist

Yavaslama Seridi Formiiliinde Kullanilan Semboller

L Yavaslama mesafesi (m) — Aracin tasarim hizindan duraga kadar aldig1 yol

\% Tasarim hizi (m/s) — km/sa cinsinden hiz 3,6’ya boéliinerek m/s’ye doniistiiriiliir (80
km/sa + 3,6 = 22,22 m/s)

a Yavaglama ivmesi (m/s?) — AASHTO Green Book Tablo 3-3’te tasarim hizina gore

belirlenir (80 km/sa i¢in 3,4 m/s?)

Altyap1 ve Potansiyel Analizi Hesaplarinda Kullanilan Terimler

CAKUD Cevre ve Atik Yonetimi Uzmanlik Dernegi — Kati atik iiretim normlarinin kaynagi
olarak kullanilan referans kurulus

DSi Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii — igme suyu ve atiksu hesaplarinda kullanilan
normun kaynak kurumu

CEDAS Coruh Elektrik Dagitim A.S. — Trabzon ili elektrik dagitim hizmetleri yiiriitiiciisi
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EPDK Enerji Piyasasi Diizenleme Kurumu — Ticari bina elektrik yogunluk normlarinin
kaynagi

AKSA Trabzon Dogalgaz Dagitim A.S. — D-010 koridoru dogalgaz hat kapasitesi

KARADENIZ DG | degerlendirmesinden sorumlu kurum

GWh Gigawatt-saat — Enerji birimi (1 GWh = 1.000 MWh = 1.000.000 kWh)

IEA International Energy Agency — Uluslararast Enerji Ajansi; otel elektrik yogunluk
normunun kaynagi

MW Megawatt — Gii¢ birimi (1 MW = 1.000 kW). Elektrik talep hesaplarinda kullanilan
birim

oG Orta Gerilim — 1 kV ila 36 kV arasindaki elektrik iletim gerilim seviyesi; 8,9 MW lik
talep OG besleme hatt1 gerektirmektedir

TiSKi Trabzon i¢gme Suyu ve Kanalizasyon Idaresi — Su ve atiksu altyap: kapasitesinden
sorumlu kurum

KTB Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 -Turizm doluluk oranlar1 ve konaklama kapasitesi
verilerinin kaynagi

TUIK Tiirkiye Istatistik Kurumu

MPYY 3194 Sayili imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim Y onetmeligi

BDIi Dogal Gaz Basing Diisiirme Istasyonu




AMAC

Fiziki, dogal, tarihi ve kiiltiirel degerleri korumak ve gelistirmek, koruma ve kullanma
dengesini saglamak, iilke, bolge ve sehir dlgeginde siirdiiriilebilir kalkinmay1 desteklemek,
yasam kalitesi yiiksek, saglikli ve giivenli ¢cevreler olusturmak iizere hazirlanan, arazi kullanim
ve yapilasma kararlar1 getiren mekansal planlar; 3194 sayili imar Kanununun 6. maddesinde
belirtildigi iizere kapladiklar1 alan ve amagclarina gore mekansal strateji planlarina uygun olarak
cevre diizeni planlar1 ve imar planindan olusmaktadir. Imar planlari ise nazim imar plam ve
uygulama imar plan1 olarak hazirlanmaktadir.

Diger taraftan mekansal planlarin yapimina yonelik usul ve esaslar1 belirleyen “Mekéansal
Planlar Yapim Yonetmeligi” 14/06/2014 tarih ve 29030 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
yiiriirliige girmistir. Gerek 3194 sayili Imar Kanununda gerekse Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeliginde plan degisikliklerinin yapimina yonelik hususlar belirlenmistir. Plan
degisikliklerinin, 3194 sayili Imar Kanununun Ek 8.maddesi kapsaminda plan ana kararlarin,
stirekliligini, biitiinliiglinii, sosyal ve teknik altyapi dengesini bozmayacak sekilde ve teknik
gerekceleri saglamak sartiyla yerlesmenin 6zelligine uygun olarak yapilacagi belirtilmistir.
Ayrica plan degisikligi tekliflerinde ihtiya¢ analizini iceren sosyal ve teknik altyapr etki
degerlendirme raporu hazirlanmasi gerektigi agiklanmistir.

Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeliginin “Arastirma ve Analiz” yapilmasi ile ilgili
8.maddesinde planlama alaninin statiisiine, alanin biiyiikliigline ve planin kapsamina, planin
temellendigi sorunun niteligine gore; sorun veya ihtiyag¢ analizine yonelik sektorel ve tematik
raporlar ve analizler gibi ¢alismalar yapilabilecegi belirtilmektedir.

Yine aynit madde i¢inde planlama alan1 ve yakin gevresi ile alanin bolge veya kent biitlinii
icindeki konumunu belirlemek {izere; esik analizi, yerinde yapilan incelemeler gibi fiziksel
calismalarla birlikte, bilimsel tekniklere dayali, ekonomik, sosyal, kiiltiirel, politik, tarihi,
sektorel ve teknolojik arastirmalar ile sorunlar ve potansiyel analizi yapilabilecegi ifade
edilmektedir. Bu caligmalarin arastirma raporunda yer alabilecegi ifade edilmektedir.

Yine Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 20.maddesinde ¢evre diizeni plani
degisikliklerinde altyapiya etkilerinin degerlendirildigi bir rapor hazirlanmasi gerektigi;
26.maddesinin 7.fikrasinda ise yogunluk artiran veya kentsel ulagim sistemini etkileyen imar
plan1 degisikliklerinde kentsel teknik altyapiya etkilerin belirlenmesi ve gerekli onlemlerin
alinmas1 amaciyla kentsel teknik altyapr degerlendirme raporu hazirlanmas1 gerektigi
belirtilmistir.

Bu caligmanin amaci; yukarida agiklanan mevzuat hiikiimleri geregi Yalincak Mahallesi, 132
ada, 124-140-158-185 parsellere yonelik hazirlanan ve genel olarak fonksiyon degisikligi
iceren imar plant degisikliginin, plan biitiiniinde yerlesmedeki sosyal ve teknik altyap1
alanlarma etkisinin degerlendirilmesi ile yerlesmenin gelisme yonii ve ulasim sistemi gibi
ozellikleri dikkate alinarak gerekli analiz ¢alismalariin yapilmasidir.

Bu rapor, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 26.maddesi uyarinca, artan yogunlugun
kentsel sistemlere etkisini bilimsel verilerle analiz etmektedir.

KAPSAM

Sehirlerde yasam kalitesi yiiksek, saglikli ve giivenli ¢evreler olusturmak; birey ve toplumun
kiiltiirel, sosyal ve rekreaktif ihtiyaclarini karsilamak amaciyla sosyal altyap: alanlar1 ve teknik
altyap1 alanlar1 planlanarak uygulanmakta; kentin ulagim sistemi ve ulasim politikalar ile
biitiinliik saglayacak sekilde kentsel mekan diizeni i¢in imar planlar1 diizenlenmektedir. Bu
rapor; Yalincak Mahallesi, 132 ada, 124-140-158-185 parsel alanlarini ve bu parsel alanlar

LT.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1. Mekdnsal Planlar Yapim Yonetmeligi.(2014)
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biitliniinde yapilan “Ticaret-Turizm” karma kullanimli fonksiyon degisikligini igeren imar
plan1 diizenlemelerini kapsamaktadir.

Yapilan ¢alismada; bahse konu olan “Imar Plan1 Degisikliginin”, ydnetmelikte aciklanan sosyal
ve teknik altyapr alanlari agisindan, yerlesmenin meri imar planindaki donati alanlarina ve
mevcut durumuna etkisi irdelenecektir.




1. PLAN DEGISIKLIGINE iLISKiN YAPILACAK ANALIZLER

Yalincak Mahallesi, 132 ada, 124-140-158-185 parsellerde yapilan 1/5000 6l¢ekli nazim imar
plan1 degisikligi ile kentsel alan kullanim niteligi; “Ticaret-Turizm” alani olarak planlamais;
ayni sekilde 1/1000 olgekli uygulama imar plani degisikligi ile de parsel alanlari; Emsal:2,00

ve Yengok:22,00 m yapilasma kosularinda “Ticaret-Turizm” alani olarak onerilmistir (Sekil
1-2)
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Yapilan bu imar plan1 degisikliklerinin; yiiriirliikteki imar plani biitliniine ve bulundugu kentsel
bolgeye etkisine yonelik hazirlanacak analizler asagida basliklar ve analiz igerikleri olarak
verilmisgtir.
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1.1. ULASIM VE TRAFIK ETKi ANALIZI

Alana iliskin yapilacak olan ulasim ve trafik etki degerlendirmesinde asagidaki hususlar analiz
edilecektir.

e Trafik Uretme ve Cekme Potansiyeli: Yeni fonksiyonun (Ticaret-Turizm) bdlgeye ne kadar
ek arag getireceginin matematiksel hesabi.

o Alternatif Giizergah Analizi: Ana arter olan Trabzon-Rize D-010 karayolunun yiikiini
hafifletecek yan yollarin ve giris-¢ikislarin planlanmasi.

e Yaya ve Servis Hareketliligi: Mal girisi (lojistik), servis ve yaya erisiminin arag trafigiyle
cakismadan nasil yonetilecegi.

e Otopark Politikasi: Yonetmeligin belirledigi asgari rakamin iizerine ¢ikilmasi durumu ve
yap1 biiyiikliigiine gore net otopark sayisinin hesaplanmasi.

1.2. SOSYAL-TEKNIK ALTYAPI ETKi DEGERLENDIRMESI

« Kapasite Analizi: Mevcut su, kanalizasyon, elektrik ve dogalgaz altyapisinin bu yogunlugu
kaldirip kaldirmayacagi.

« Intiya¢ Analizi: Niifus hareketliligi arttig1 icin bolgedeki sosyal donat1 (park, yesil alan vb.)
ihtiyacinin nasil karsilanacagi.

1.3. POTANSIYEL VE GEREKLILIiK ANALIZi

« Turizm Talebi ve Konaklama Kapasitesi: Bolgedeki otel doluluk oranlar1 ve ticaret hacmi
verileriyle planlamanin bir "ihtiyag" olup olmadiginin kanitlanmasi.

e Makul Gerekgeler: Plan degisikliginin keyfi degil, bolge ekonomisi i¢in zorunlu olup
olmadiginin belirlenmesi.

1.4. YAPILASMA VE SILUET ANALIZI
« Siluet Analizi: Yapinin denizden veya ana yoldan goriiniimiiniin ¢evreye etkisi.

o Kotlandirma Stratejisi: Arazinin biiyiikliigii, konumu ve dogal egimi-yapisina gore biitiinciil
kotlandirmanin yapilmasi.

e Kentsel Tasarim Projesi: Sadece imar plani degil binalarin yerlesimi, peyzaji ve mimari
dilini igeren biitiinciil bir tasarim sunulmas.
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2. ANALIZLERIN ACIKLANMASI
2.1. ULASIM-TRAFIK ETKi ANALiZi VE ONERILER

A-Oneri planda yer alan Ticaret-Turizm karma kullanimi, bolgedeki mevcut resmi kurum ve
bos parsel dokusuna kiyasla yiiksek yogunluklu bir trafik ¢ekim merkezi olusturmaktadir.
Alanin hizmet aldig1 ana arter; parsellerin kuzey yoniinden gegen Trabzon-Rize D-010 devlet
karayolu olup s6z konusu yolun Pelitli ile Kasiistii yerlesmeleri arasindaki kesimde toplam
trafik hacmi; 71.750-88.860 arag arasinda degismektedir (Sekil 3).2 Mevcut haliyle trafik hacmi
yiiksek olan bir yol lizerinde yapilan islevsel alan kullanim degisikligi, trafik ¢ceken ve iireten
bir kullanim olmas1 nedeniyle bolgedeki trafik hacmini artiracagi belirlenmistir.

3T3
15404 299
39214
R e 27
751 292 3590 38111
2045 2047 695
19706 1686
47131
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Sekil 3.Planlama Alaninin Bulundugu Bélgedeki Trafik Hacimleri

e Alanin Tamamu Ticaret islevi fle Kullanilmasi Durumunda Trafik Senaryosu: Giinliik
yaklasik 2.500-3.000 ara¢ hareketi 6ngoriilmektedir. Pik saatlerde sabah (08:00-09:00) ve
aksam (17:00-19:00) yola katilim saglayacak arag sayis1 yaklasik 500 birim/saat olacaktir.’

e Alanin Tamami Turizm Islevi ile Kullanilmas1 Durumunda Trafik Senaryosu: Daha diisiik
hacimli ancak bireysel kullanilan araglarin disinda tur otobiisii ve VIP servis odakli bir trafik
yapisi sergileyecektir.

B-Planlama alani, bolgenin ana arteri olan D-010 olarak adlandirilan Trabzon-Rize devlet
karayoluna dogrudan cephelidir.

2 Karayollart Genel Miidiirliigii (KGM). (2022). Karayollar: Trafik Hacmi Biilteni — 2022. Ankara: KGM Yayimnlar1. D-010
Trabzon-Rize devlet karayolu, Pelitli-Kasiistii kesimi, Karayollar1 10. B6lge sayim istasyonu verileri.
3 Institute of Transportation Engineers (ITE). (2021). Trip Generation Manual, 11th Edition. Washington, D.C.: ITE. Ticaret

(Land Use Code 820 — Shopping Center) ve Konaklama (Land Use Code 310 — Hotel) kullanimlarina ait pik saat
arag iretim oranlari
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o Onemli Tespit: Ana arter iizerindeki trafik akis hizin1 diisiirmemek adina, parsele girislerin
kuzey yoniindeki ana yolda kontrollii giris seklinde ve batidaki mevcut kopriilii kavsak
baglantis1 ile glineydeki imar yollar1 lizerinden yapilmasi planlanmalidir.

e Yavaslama Seridi: Karayollar1 Genel Miidiirliigiinden uygun goriis alinarak, parsel sinir1
boyunca ve parsel alanindan karsilanacak sekilde en az 120 metre uzunlugunda bir
yavaslama ve katilim seridi (ceplenme) projelendirilmelidir.* (Sekil 4).

B.1-Yavaslama Seridi Uzunlugu (AASHTO Green Book) Hesabi:

Onerilen 120 m yavaslama seridi uzunlugu; AASHTO Green Book-2018, Tablo 3-3 esas
almarak D-010 karayolunun tasarim hizi ve arazi egimine gore asagidaki tabloda
hesaplanmustir.

Parametre Deger / Agiklama Kaynak
Tasarim Hizi (V) 80 km/sa KGM D-010 yol sinifi
Yavaslama Ivmesi (a) 3,4 m/s? AASHTO Green Book Tablo 3-3
Temel Hesap Formiilii L=V?/2%a)=(80/3,6)2/(2 % 3,4) =22,22?/6,8~72,5m

L: Yavaslama mesafesi (m) | V: Tasarim hizi (m/s) — 80 km/sa = 22,22 m/s
| a: Yavaslama ivmesi (m/s?)

Egim Diizeltmesi +%30 (inis yonii, max. olast AASHTO Sekil 3-13 diizeltme
egim) katsayis1

Diizeltilmis Uzunluk 72,5m % 1,30 = 94 m

Giivenlik Pay1 + Depolama Alani 94 m + 25 m (kuyruk depolama) = 119 m —min. 120 m

SonugI:: Ilzflinimum Gerekli 120 m v (rapordaki oneri hesapla ortiismektedir)

Uzunlu

(Not: Kesin uzunluk, uygulama projesinde KGM tarafindan sahada élgiilen egim degeri ve giincel trafik hizi
verileriyle dogrulanmalidir. Kaynak: AASHTO Green Book, 7. Baski (2018), Tablo 3-3 ve Sekil 3-13.)

C-Alanda trafigin tek bir noktada yigilmasimi énlemek amaciyla "Dagitici Erisim Modeli"
onerilmektedir. Bu modelle;

e Alanin Kuzey Girisi: Sadece kontrollii binek ara¢ girisi ve indir-bindir alam1 olarak
kullanilmalidir.

e Alanin Giiney ve Bati1 Girisi: Otopark ana girisi, lojistik ile servis girisleri ve agir vasita
(tedarik/cop/itfaiye) erisimi bu akslara kaydirilarak D-010 karayolu yiikii hafifletilecektir.

D-“Otopark Politikas1 ve Isletme Stratejisini” olusturmak amaciyla yiiriirliikteki otopark
yonetmeligi® ve alaninm kullanim fonksiyonuna ve trafik ¢ekimine istinaden otopark ihtiyaci
hesaplanmistir. Bu ihtiya¢ hesabinda ortaya ¢ikan toplam otopark sayisina; alanin kullanim

4 American Association of State Highway and Transportation Officials (AASHTO). (2018). A Policy on Geometric Design of
Highways and Streets (Green Book), 7th Edition. Washington D.C.: AASHTO. ISBN: 978-1-56051-676-7. (B5liim
3: Tasarim hizina bagh yavaslama mesafesi — deceleration length hesap esaslart)

5 T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhig1. (2019). Otopark Yonetmeligi. T.C. Resmi Gazete, 22 Subat 2019, Say1: 30694.
(Madde 4 ve EK-1 Tablosu: Yap1 kullanimina gore otopark normlari)
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niteligi ve yerlesme genelinde benzer kullanimlardaki trafik yogunlugu dikkate alinarak %20
oraninda ilave otopark dahil edilmistir.

ALANIN Parsel alam X HESAPLANAN iHTIiYAC
OTOPARK Emsal
HESABINA KONU (m?)
EMSAL ALANI
36345%x2=72.690 Otopark Sayilari
SENARYO HESAP YONTEMi | OTOPARK +%20 ILAVE TRAFIK
ADEDI (BELEDIiYE | KARAKTERISTLIiGi
SARTTI)
Tamamen Ticaret 72.690/35 2077 2492 Siirekli ve Yogun
Tamamen Turizm 72.690/75 (3 Oda) 970 1164 Saatlik ve Donemlik
Mevcut Kullanim 72.690/75 970 — Resmi Calisma Saatleri
(Kamu Kurumu)
Karma Kullanim (43.614/35) + 1633 1960 Pik Saatte Karma /
(Ticaret %60 + (29.076/75) Yogun
Turizm %40)

(Not: Karma kullanim oraninin belirlenme metodolojisi i¢in bkz. Béliim 2.1.3.)

Hesaplanan Thtiyac: Ticaret yogunluklu senaryoda ihtiya¢ duyulan yaklasik 2.500 adet,
karma kullanim senaryosunda ise Otopark Yonetmeligi EK-1 Tablosu uyarinca ticaret (%60)
ve turizm (%40) oranlar1 lizerinden hesaplanan yaklasik 1.960 adet otoparkin; tamaminin
parsel smirlari igerisinde ve tercihen yer altinda karsilanacak sekilde uygulama yapilmalidir.
Plan degisikligi teklifinin karma kullanimi esas aldig1 g6z oniine alindiginda, baglayici otopark
normu karma senaryo degeri olan 1.960 adet olarak esas alinmalidir.

e Teknik Tasarmm: Otopark girislerinde "plaka tanima" veya "hizli gegis" sistemleri
kullanilarak, giris rampalarinda ana yola tagan ara¢ kuyruklanmalarinin 6niine gegilecektir.

E-Yaya Hareketliligi ve Erisilebilirlik

e Yaya Odakhlik: Bolgedeki {iniversite ve resmi kurum yerleskelerinden, mevcut konut ve
turizm alanlarindan gelecek yaya akisinin planlama alaniyla kesintisiz baglantisi i¢in asagidaki
secenekler degerlendirilmis olup D-010 karayolunun pik saat ara¢ hizi ve hacmi dikkate
alindiginda oncelik siralamasi belirlenmistir.

(1) Semaforlu Yaya Gecidi: Yaya konforu, erisilebilirlik ve engelli uyumu agisindan en
tercih edilebilir ¢oziimdiir; pik saat hizinin 70 km/sa altinda kaldig1 kesimlerde uygulanabilir.
(2) Yaya Alt Gegidi: Yiiksek hizli ve yogun trafikte giivenlik agisindan iist gegide gore daha
islevsel; ancak giivenlik algis1 ve bakim gerektirme nedeniyle kullanim orani diisiik olabilir.
(3) Yaya Ust Gecidi: Yaya konforu ve engelli erisimi agisindan en kisitlayici segenektir;
yalnizca semaforlu gecit ve alt gecit fiziksel olarak uygulanamadigi durumlarda tercih
edilmelidir.

(Not:Uygulama asamasinda Karayollari Genel Miidiirliigii ile koordinasyon saglanarak karayolu trafik
giivenligi degerlendirmesi yaptmalidir.)

« Servis Cepleri: Toplu tasima ve personel servisleri i¢in parselin bati cephesinde ana yoldan
bagimsiz duraklama alanlari olusturulmalidir. Trabzon Biiyliksehir Belediyesinin planlama
alanina hizmet eden mevcut giizergah kapasitesi degerlendirilerek; yiiksek ziyaret¢i talebi
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ongoriilen donemlerde (yaz sezonu, hafta sonu) toplu tasima icin yeterli sefer sikliginin
saglanmasi i¢in belediye ile koordinasyon kurulmalidir. Ayrica personel servislerinin ana yol
ile cakismasini onlemek amaciyla alanin bati cephesindeki duraklama alani ile baglantili
bagimsiz bir servis dolasim hatt1 planlanmalidir.

o Hafif Rayh Sistem Projesi: Bu calismada heniiz giizergah projeleri onaylanan ancak
uygulama projeleri kesinlesmemis olan toplu tasima amagli Trabzon Hafif Rayli Sistem Projesi,
yeterli veri ve mithendislik ¢oziimleri elde elemediginden degerlendirilememistir. Ancak rayh
sistem gilizergahinin, D-010 karayolu ile entegre sekilde belirlenmis oldugu dikkate alindiginda
alandaki trafik hacmini gelecek dénem projeksiyonlarinda diistirecegi 6ngoriilmektedir. Hafif
Rayli Sistem tasima kapasitesi, yolculuk talepleri, isletme frekansi gibi verileri ile birlikte
karayolu hizmet kapasitesinde ne kadar ve ne yonde degisiklik olacaginin ayrica detayl olarak
daha sonra incelenmesi gereklidir.

F-Analiz Sonucu ve Hizmet Diizeyi (LOS) Degerlendirmesi

Planlama alaninin hizmet aldig1 D-010 Trabzon-Rize devlet karayolunun mevcut trafik hacmi
ile fonksiyon degisikligi sonrasinda olusacak ilave trafik yiikii, HCM (Highway Capacity
Manual-Karayolu Kapasite El Kitab1) metodolojisi esas alinarak Hizmet Diizeyi (Level of
Service — LOS) analizi ile degerlendirilmistir.® Analiz; mevcut durum (Senaryo 0), tamamen
ticaret kullanimi (Senaryo 1), tamamen turizm kullanim1 (Senaryo 2) ve karma kullanim
(Senaryo 3) olmak iizere dort senaryo {izerinden yapilmistir.

F.1 — Kapasite ve LOS Hesap Girdileri

Trafik hacmi hesaplari, iki kaynaktan elde edilen veriler ile hazirlanmistir. Bu veriler; (1) KGM
yillik ortalama giinliik trafik (YOGT) sayimmi ve (2) ITE Trip Generation Manual fonksiyon
bazli trafik iiretim oranlaridir. Asagida her iki veri kullanilarak yapilan hesabin adimlari
verilmistir.

Adim 1 — Mevcut Pik Saat Hacminin Hesaplanmasi (KGM 2024 Yih Verisi)

Adim Aciklama Formiil / Deger Sonug
1 KGM sayim verisinden ortalama giinliik 71.750 — 88.860 arag/giin Ortalama: ~80.300 arag¢/giin
trafik alinir (YOGT - Yillik Ortalama
Giinliik Trafik)
2 K-Faktorii uygulanir: Giinliik trafik 80.300 x 0,10 = 8.030 K = 0,10 segildi
iginde pik saatin payr (HCM: kentsel- arag/sa (¢ift yon)

kirsal gegis yollar1 i¢in K = 0,09 — 0,11)

3 Tek yon hacmi almir: c¢ift yon  8.030 X 0,55 =4.417 arag/sa D = 0,55 (baski yon)
toplammin  yon dagilim katsayisi
(D=0,55) ile garpilmasi

4 PHF uygulanir: Saat i¢indeki en yogun 4.417/0,92 = ~4.800 PHF =0,92
15 dakikay: saatin tamamina normalize PCU/sa — 2 yon
eder. PHF disiikse pik daha kisa
stirelidir.

— Tek yon mevcut pik saat hacmi (LOS =~ 2.350 PCU/sa (Senaryo 0)

analizinde kullanilan deger)

® Transportation Research Board (TRB). (2016). Highway Capacity Manual (HCM), 6th Edition: A Guide for Multimodal
Mobility Analysis. Washington D.C.: National Academies Press. ISBN: 978-0-309-36410-8. (B6lim 12 — Temel
Boliimlii Karayolu LOS Analizi)
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Adim 2 — ilave Trafik Uretiminin Hesaplanmas1 (ITE Trip Generation Manual)

ITE, her arazi kullanimi i¢in 100 m? insaat alani” bagina pik saatte {iretilen arag¢ sayis1 oranini
yaymlamaktadir. Bu oran, planlama alaninin emsal alanina uygulanarak ilave trafik
hesaplanmistir. Emsal alani: 36.345 m? x E:2 = 72.690 m? olarak alinmstir.

Senaryo ITE LUC ITE Pik Saat Hesap (72.690 m?) ilave Pik Saat Trafik
Kodu Oran (arag¢/100
m?)
Tamamen Ticaret LUC 820 0,69 arag/100 m? 72.690 x 0,69 /100 = 501 PCU/sa — +500
Tamamen Turizm LUC 310 0,30 ara¢/100 m? 72.690 x 0,30/ 100 ~ 218 PCU/sa — +220
Karma (%60 LUC 820 + 0,69 x %60 + 0,30 72.690 x 0,534 / ~ 388 PCU/sa — +388
Tic.+%40 Tur.) LUC 310 x %40 100

(Not: ITE LUC 820 (Alisveris Merkezi) ve LUC 310 (Otel) PM pik saat oranlari. Kaynak: ITE Trip Generation
Manual, 11. Baski (2021). Karma kullanim oraninin belirlenme metodolojisi i¢in bkz. Boliim 2.1.3.)

Yolun hizmet diizeyini (LOS) belirlemede diger trafik simiilasyon hesaplarinda kullanilacak
teorik veriler sunlardir;

* Yol simifi: 2+2 seritli boliimlii yol (D-010 devlet karayolu)

* Serit basina teorik kapasite: 1.800 PCU/saat (HCM 6. Baski, s.12-14)

* Toplam tek yon kapasitesi (2 serit): 3.600 PCU/saat

» Mevcut pik saat hacmi (KGM verisi): yaklasik 2.200-2.500 PCU/saat (tek yon)

* Pik saat katsayis1 (PHF): 0,92 (bolge karakteristigine gore)

F.2 — LOS Dereceleme Ol¢egi (HCM 6. Baski)

Asagidaki tablo, karayollarinda HCM’e dayali LOS siniflandirma sistemini ve her seviyenin
trafik akis kosullarini agiklamaktadir. Tablodaki LOS degerleri; V/C oranina (Hacim/Kapasite)
gore belirlenmektedir.
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LOS  V/C Oram Trafik Akisi Ozellikleri

<0,35 Serbest trafik akisi. Araglarin trafik i¢cinde manevra yapmasi engellenmez; trafik
kazalar1 kolayca atlatilir. Ulagim konforu en yiiksek diizeydedir.

0,35-0,54 Akic trafik, siiriiciiler fiziksel ve psikolojik olarak rahat. Manevra kabiliyeti bir
6l¢tide siirh ancak trafik kazalar1 kolayca atlatilir.

€ 0,54 0,77 Istikrarli akis, ancak serit degistirme smirli. Kiigiik kazalar kolayca atlatilir; daha
ciddi kazalar kuyruk olusturabilir. Kentsel planlama agisindan kabul edilebilir sinir.

D 0,77-0,93 Trafik kosullar istikrarsiz akisa dogru yaklasiyor. Ara¢ hizlar1 diisiiyor, manevra
Ozgiirligii 6nemli olctide kisitlamyor. Kiiciik kazalar bile kuyruk olusturuyor. Ek
trafik yiikii 6ncesinde tedbir alinmasi gerekir.

0,93-1,00 Trafik akis1 istikrarsiz. Araclar birbirine ¢ok yakin mesafede ilerliyor. Manevra
kabiliyeti son derece sinirli, siiriiciiler yogun fiziksel ve psikolojik rahatsizlik
yagtyor. Serit degistirmek veya rampadan girmek aksama dalgasi olusturabilir.

F > 1,00 Zorla akis / tikaniklik. Kapasite asilmis olup trafik yogunlugu talebi karsilayamiyor.
Uzun kuyruklar ve tam duraksama periyotlari oluguyor. Acil 6nlem gerektirir.

(Kaynak: Transportation Research Board (TRB), Highway Capacity Manual 6. Baski (HCMG6), 2016, Tablo 12-6).

F.3 — Senaryo Bazh LOS Degerlendirmesi

SENARYO ilave Pik Saat Toplam Pik Saat ~ V/C LOS Degerlendirme
Trafik (PCU/sa)  Hacmi (PCU/sa) Oram

Senaryo 0 — — ~2.350 PCU/sa 0,65 LOS C Kabul edilebilir
Mevcut Durum

Senaryo 1 — Tamamen +500 PCU/sa ~2.850 PCU/sa 0,79 LOS D Sinir deger — 6nlem
Ticaret gerektirir
Senaryo 2 — Tamamen +220 PCU/sa ~2.570 PCU/sa 0,71 LOSC Kabul edilebilir
Turizm
Senaryo 3 — +388 PCU/sa ~2.738 PCU/sa 0,76 LOSC Kabul edilebilir
Karma stratejik tedbirler
(%60 Tic. + %40 Tur.) zorunlu

Kapasite: 3.600 PCU/sa (2 serit x 1.800 PCU/sa/serit). LOS simir degerleri: A (V/C<0,35), B (0,35-0,54), C (0,54-0,77), D
(0,77-0,93), E (0,93-1,0), F (>1,0). Kaynak: HCM 6. Baski (TRB, 2016), Serit Kapasitesi Cizelgesi 12-6.
(Karma kullanim ovaninin belirlenme metodolojisi i¢in bkz. Béliim 2.1.3.)

F.4 — LOS Analizi Sonucu ve Gerekli Onlemler

Mevcut durumda D-010 karayolu LOS C diizeyinde hizmet vermekte olup bu diizey kabul
edilebilir sinirlar igindedir. Fonksiyon degisikligi sonrasinda planlama belgelerinin 6ngérdiigii
karma kullanim senaryosunda (Senaryo 3) D-010 karayolu, LOS D sinirina ulagmakta ancak
0,76 Hacim/Kapasite orani ile yine LOS C i¢inde kalmaktadir. Bu durum; tek basmna kabul
edilebilir. Tamamen ticaret islevi senaryosunda da LOS D sinir1 agilmamakla ve kabul edilemez
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olmamakla birlikte, raporda belirlenen stratejik tedbirlerin (yavaslama seridi, dagitic1 erisim
modeli, yer alti otoparklar1) eksiksiz uygulanmasi kosuluyla LOS D’nin altinda kalmasi
miimkiindiir. Ruhsatlandirma asamasinda gilincel trafik sayimi yapilarak bu degerlerin
dogrulanmasi ve yavaslama seridi projesinin Karayollar1 Genel Miidiirliigii’nce onaylanmis
olmasi sart1 aranmalidir.

2.1.1. Ulasim Analizi Sonucunda Stratejik Kararlar

Burada belirlenecek stratejiler; ulasim ve trafik etki analizinde ortaya koyulan Oneriler ile
birlikte uygulama 6ncesinde hazirlanacak kentsel tasarim projesinde dikkate alinarak gerekli
diizenlemeler yapilacaktir.
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STRATEJIiK YAKLASIMLI KARARLAR

STRATEJI KARAR EYLEM UYGULAMA
STRATEJI-1 Alana sahil yolundan giris-¢ikisin kontrollii Trafigin kuzey-giiney ve bat1 girisi
yapilmasi olarak ayristirilmasi Kentsel Tasarim Projesi
+
Karayolu Bolge Miid. Proje onay1
STRATEJI-2 Karayolu iizerinde yapisal ve geometrik Yavaglama-katilim seridi olusturulmasi, | Kentsel Tasarim Projesi
diizenlemelerin yapilmasi indi-bindi, gecici duraklama alanlari +
planlamasi Ruhsatlandirma
+
Karayolu Bolge Miid. Proje onay1
STRATEJI-3 Trafik yiikiiniin artacag: dikkate alinarak trafik Bati1 ve giiney yoniindeki ikincil
yiikiinii azaltacak tedbirlerin alinmasi yollardan trafik sirkiilasyonunun Kentsel Tasarim Projesi
diizenlenmesi +
Belediyesince Imar Yolu Diizenlemeleri
STRATEJI-4 Alandaki servis ve lojistik ihtiyacinin yonetilmesi Mal sevkiyati ile turizm alanina hizmet
edecek otobiis vb araglar igin parsel Kentsel Tasarim Projesi
icinde sirkiilasyon ringi ve yiikleme-
bosaltma alan1 olusturulmasi
STRATEJI-5 Gerekli otopark ihtiyacinin karsilanmasi Otopark ihtiyacinin parsel sinirlari i¢inde
ve tercihen yer altinda ¢dziimlenmesi Kentsel Tasarim Projesi
+
Plan Notu
STRATEJI-6 Yaya hareketi ve erisilebilirligin desteklemesi Alanin etrafindaki kullanimlar ile Kentsel Tasarim Projesi

kesintisiz yaya erisimin diizenlenmesi

+
Karayolu Bolge Miid. Proje onayi
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Tematik Harita — Planlama Alam Trafik Etki Analizi

il ---HEN

lama Alani (132 Ada)

Yanasma Cebi

120 m uzuniuk

Kritik LOS Bélgesi

LOS €D gegls

LOS C Bolgesi

Normal trafik akisi

Kuzey Girisi

Kontrolti / indir-Bindir

Ganey Girisi

Otopark + Lojistik

Bati Girigi

Otopark
1.960 arag ka

D-010 Karayolu

242 serit bolinmos
Yesil Alan
Meveut bitki 6rtosa

~ TRABZON

71.750 - 88.860 arac/giin (KGM 10. Bélge Miid.)

BATI GiRiSi

Kopralo Kavsak +

KARADENIZ

KUZEY GiRisi

TRAFIK ETKi ANALIZI — TEMATIK HARITA

010 TRABZON-RIZE DEVLET KARAYOLU

132 ADA — TICARET-TURIZM PLAN DEGISIKLIGI

-36.345 m? | Emsal:2 | Yengok:22,00 m

TERATIT

~1,960 arag

GUNEY GiRisi

Otopark + Lojistik + AGir Vasita

YANASMA CEBI

120 m | Karayollan onayls

Sekil 4. Planlama Alam Trafik Etki Analizi Tematik Haritast
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2.1.2. Ulasim Analizi Sonucunda Mikro Trafik Simiilasyonu

Alanda yapilan HCM tabanli makroskopik analiz ile elde edilen LOS degerleri; bu bdliimde
kavsak gecikme analizi ve kuyruk teorisi kullanilarak mikroskopik diizeyde dogrulanmustir.
Analizde Webster (1958) sinyalizasyon gecikme formiilii, M/D/1 kuyruk modeli (Erlang)
ve HCM 6. Baski kavsak LOS Kkriterleri uygulanmistir. Bu yaklasim, VISSIM ve SUMO gibi
mikro simiilasyon yazilimlarimin temel hesap altyapisiyla oOrtiismekte olup planlama
asamasinda teknik kararlar sayisal olarak desteklemektedir.

A-Hesaplama Metodolojisi

A.1 —ITE Trip Generation: Ilave Trafik Uretimi Hesab1

ITE Trip Generation Manual (11. Baski, 2021), planlama alan1 fonksiyonuna gére 100 m? ingaat
alan1 basina PM pik saatte iiretilen ara¢ sayisini vermektedir.

Hesap formiili: @ =A4 xr/ 100
[Q: ilave pik saat trafigi (PCU/sa); A: insaat alan1 (m?); r: ITE oran1 (arag/100 m?)]

Fonksiyon ITE LUC ITE Oram r Alan A (m?) Q= Axr/100 ilave Trafik (PCU/sa)
Kodu (ara¢/100 m?)

Ticaret (%60) LUC 820 0,69 43.614 43.614 x 0,69 / =300,9 ~ +301 PCU/sa
(Alisveris 100
Merkezi)
Turizm (%40) LUC 310 0,30 29.076 29.076 x 0,30 / =87,2=+87 PCU/sa
(Otel) 100
Karma 820 + 310 0,534 72.690 301 + 87 = +388 PCU/sa
TOPLAM (agirhikh ort.)

(Karma kullanim oraninin belirlenme metodolojisi i¢in bkz. Béliim 2.1.3.)

Yapilan hesaplama sonucunda alanda onerilen Ticaret-Turizm karma kullaniminin getirecegi
ilave trafik yiikii, pik saatte yaklagik 388 ara¢ olarak dogrulanmistir.

A.2 — Webster (1958) Kavsak Gecikme Formiilii

Sinyalize kavsaklarda arag¢ basina ortalama gecikme iki bilesenden olusur: d =d: + d:
Hesaplama formiilii ve bilesenlerin aciklamasi ise asagidaki gibidir.
di = C-(1-g/C)?*/ [2:(1—x'g/C)] (tekdiize gecikme — uniform delay)
d: = 900T-[(x—1)+\/((x—1)2+8-max(0,x—0,9)/cT)] (tasma gecikmesi — overflow delay; HCM 6
Denklem 19-18)

C: dongii siiresi (s) | g/C: yesil sitire oran1 | x = g/s:(g/C): doygunluk orani [q: gelen hacim (PCU/sa), s:
doygunluk akimi (PCU/sa)] | T: analiz siiresi (sa) | c: kol kapasitesi (PCU/sa)

e Bu durumda alandaki Karma senaryo ornek hesabu:
C=90s, g/C=0,45, ¢=810 PCU/sa, q=538 PCU/sa — x=538/810=0,664 —
di=90%(0,55)*/[2%(1-0,664x0,45)] = 90x0,3025/[2%0,7012] = 19,4 s/ara¢ — d>=0 (x<0,93) —
di+d>=19,4 s — Kavsak LOS B.

Asagidaki tabloda sinyalize kavsaklarda HCM’e dayali LOS siiflandirma sistemi seviyeleri ve
her seviyenin kavsak performans analizleri ile gecikme degerleri agiklanmistir. Buna gore
Ticaret-Turizm karma kullanimli senaryo sonucunda alandaki kavsakta kararli trafik akisi
devam edecek ve ortalama gecikmeye yakin sinir degerde diisiik gecikme yasanacaktir.
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LOS s/ara¢ Orani Kavsak Performans Ozellikleri
<10 Serbest trafik akisi. Cok diisiik gecikme.
B 10-20 Kararli trafik akigi. Disiik gecikme.
(€ 20-35 Kararl trafik akisi. Ortalama gecikme.
D 35-55 Yogun trafik akist. Yiiksek gecikme.
55-80 Kapasite siir1. Cok yiiksek gecikme.
F >80 .Asir1 gecikme, talep kapasiteden yiiksek, sikisiklik.

(Kaynak: Transportation Research Board (TRB), Highway Capacity Manual 6. Baski (HCMG6), 2016).

A.3 — M/D/1 Kuyruk Modeli (Yavaslama Seridi Analizi)
M/D/1 modeli; Poisson dagilimli ara¢ varislari (M) ve deterministik servis siiresi (D) ile tek
servis hattin1 (1) temsil eder. Yavaslama seridindeki ortalama kuyruk uzunlugu ve bekleme
stiresi Erlang formiilleriyle hesaplanir:
p=iu | Lg=p*/[2«(1-p)] | Wq=Lq/%
p: trafik yogunlugu (yiik katsayisi; <1 olmali) | A: arag varis hizi (arag/sa) | u: servis hizi (arag/sa) | Lq: ortalama
kuyruk uzunlugu (arag) | Wq: ortalama bekleme stiresi (sa)

e Bu durumda alandaki Karma senaryo ornek hesaba:
A=538x%0,15/0,92=87,7 ara¢/sa; u=1.800 arag/sa; p=87,7/1800=0,049 —

Lg=0,049%/[2x0,951]=0,0012 arag — Kuyruk uzunlugu=0,0012x7,5m= 0,01 m — degerinde
olup karayolunda diizenlenecek 120 m serit yeterli olup tasma riski YOKTUR.

B- Mikro Trafik Simulasyonlarimin Degerlendirilmesi

B.1 —D-010 Ana Arter-V/C ve LOS Simiilasyon Sonuglari

Planlama alanmin kuzeyinden gecen ana arter D-010 karayolunda yapilan hacim/kapasite
hesaplamalar1 sonucunda alanda 6nerilen ticaret-turizm karma kullanimin olusturdugu hizmet
seviyesinin kabul edilebilir oldugu; ancak smir degere yakin olmasi nedeniyle stratejik
uygulama tedbirlerinin alinmasinin zorunlu olacag: belirlenmistir.

Alanin sadece ticaret olarak kullanilmasi durumunda ise hizmet seviyesi, siir degeri
asacagindan bolgede ve ulagim akslarinda ek tedbirler alinmasi zorunlu olacaktir.

Senaryo Pik Hacim  V/C Oram LOS Degerlendirme
(PCU/sa)
Senaryo 0 — Mevcut Durum 2.350 0,653 © Istikrarh akis, kabul edilebilir
Senaryo 3 — Karma 2.738 0,761 C Kabul edilebilir; stratejik
(%60Ticaret+%40Turizm) tedbirler zorunlu
Senaryo 1 — Tamamen Ticaret 2.850 0,792 D Sinir deger; ek tedbir zorunlu
Senaryo 2 — Tamamen Turizm 2570 0,713 C Kabul edilebilir
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B.2-—Kavsak Gecikme Analizi (Webster) ve Kuyruk Analizi (M/D/1) Sonuclari

D-010 karayolu ile parsel kuzey girisi arasindaki T-kavsak analizinde (dongii: 90s, yesil oran:
0,45) mevcut durumda ortalama gecikme 14,9 s/ara¢ (Kavsak LOS B), karma senaryo 19,4
s/ara¢ (Kavsak LOS B), tamamen ticaret senaryosu 21,3 s/ara¢ (Kavsak LOS C) olarak
hesaplanmistir. Tagsma gecikmesi tiim senaryolarda sifirdir. M/D/1 kuyruk modeliyle 120 m
yavaglama seridi analiz edilmis; tiim senaryolarda maksimum kuyruk uzunlugu 1 m’nin altinda
kalmis olup serit tasmasi riski bulunmamaktadir. Otopark girisinde minimum 4 kapi ile
ortalama bekleme 2,1 saniyeye diismektedir.

Kaynak: Webster, F.V. (1958). Traffic Signal Settings. Road Research Technical Paper No.39. HMSO, Londra.
M/D/1: Erlang kuyruk teorisi; HCM 6. Baski Denklem 19-18.

B.3-— VISSIM ile ileri Simiilasyon Onerisi

Uygulama projesi asamasinda PTV VISSIM veya acik kaynak SUMO yazilimi ile tam ag
simiilasyonu yapilmasi onerilmektedir. Bu simiilasyonda; planlama alaninin ger¢gek CAD
geometrisi, ara¢ karigim oranlari (otomobil/kamyon/otobiis), sinyal koordinasyonu ve Bolim
2.1.1°de belirlenen Dagitic1 Erisim Modeli’nin biitiinlesik etkisi modellenmelidir. Gerekli
girdiler: (1) KGM giincel trafik sayim verisi, (2) parsel ve gevre yol geometrisi (CAD), (3) ITE
ara¢ karigim oranlari, (4) sinyalizasyon plani olarak alinmalidir. Bu rapordaki LOS ve gecikme
degerleri s6z konusu simiilasyonun kalibrasyon referansi olarak kullanilabilir.

2.1.3.Karma Kullanim Oran Belirleme Metodolojisi ve Duyarhlik Analizi

Bu boliim; raporun Boliim 2.1 (Ulasim-Trafik), B6lim 2.2 (Sosyal-Teknik Altyap1) ve Bolim
2.3 (Potansiyel ve Gereklilik) analizlerinde temel girdi olarak kullanilan %60 ticaret / %40
turizm karma Kkullanim oranmin belirleme metodolojisini agiklamakta; alternatif oran
senaryolar1 iizerinden duyarlilik analizi yaparak secilen oranin teknik, ekonomik ve imar
mevzuati agisindan optimum deger oldugunu nesnel verilerle kanitlamaktadir.

Ortahisar ilgesi sinirlar icinde Aligveris Merkezi (AVM) olarak kullanilan ve planlama alanina
yakin olan 2 adet AVM vardir. Bunlar Forum AVM ve Cevahir AVM’dir. Ancak rapor
biitlinlinde ticari faaliyet diizeyi yliksek ve ziyaretci sayisi fazla olan Forum AVM; planlama
alanindaki tasima kapasitesini tespit edebilmek adina referans olarak alinmistir. Benzer sekilde
ilge genelinde 4-5 yildizli birgok turizm tesisi bulunmaktadir ve bunlar fiili olarak isletmeye
aciktir. Ancak yine planlama alanina en yakin konumda olan ve D-010 karayolundan ulagim
hizmeti alan Ramada Otel; turizm degerlendirmelerinde referans olarak alinmistir.

A-Karma Kullanim Oranmi Belirleme Metodolojisi

A-1—Altyap1 Uygulanabilirlik Penceresi

Planlama alaninda 6ngoriilen 72.690 m? emsal alaninin tamaminin tek bir fonksiyona tahsis
edilmesi durumunda ortaya ¢ikan teknik yiikler, mevcut ve planlanabilir altyap1 kapasitesinin
list sinirlarin1 zorlamaktadir. Ote yandan turizm agirlikli senaryo, raporun ekonomik gereklilik
analizinin dayandig1 Forum Trabzon referansini gegersiz kilmaktadir. Bu iki u¢ arasinda bir
"uygulanabilirlik penceresi”™ tanimlanmakta; hesaplar, bu pencerenin yaklasik %655-65
ticaret bandina denk geldigini ortaya koymaktadir.

A.2 — Tamamen Ticaret Senaryosunun Urettigi Kritik Yiikler

* Dogalgaz: 72.690 m? x 17,4 m*/sa/1.000 m? (Forum Trabzon birim yogunlugu) = 1.265
m3/sa — Mevcut BDI kapasitesinin (300 m?/sa) 4,2 kat; tek yeni BDI ile ¢ziimlenemez.

» Otopark: 72.690 m? + 35 m*adet x 1,20 = 2.492 adet — Yeralt1 otopark geometrik si-
nirimi (yaklasik 2.000-2.200 adet) zorlayan deger; bodrum kat sayis1 ve yapi statik mali-
yeti ciddi bigimde artar.
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« Trafik (LOS): +501 PCU/sailave yiikk — V/C=0,79 — LOS D — Sinir deger asilmakta;
ek trafik azaltma tedbirleri ruhsat 6n kosulu haline gelmektedir.

A.3 — Tamamen Turizm Senaryosunun Urettigi Ekonomik Yetersizlik

* Forum Trabzon referansi gecersizlesir: Ticaret alani sifirlandiginda 8,2 milyon yillik
ziyaretci ve yaklagik 22.537 giinliik ziyaret¢i projeksiyonu anlamsiz hale gelir.

« TIstihdam etkisi dramatik diiser: Ticaret alan1 (~1.275 calisan) ortadan kalkar; toplam
istihdam etkisi yaklasik 4.840'tan yaklasik 485'e iner; kamu yarar1 gerekgesi zayiflar.

* Niifus esdegeri hesab1 bozulur: Ziyaretci katsayis1 (0,25 x 22.537) bileseni sifirlanir;
sosyal donat1 analizi yeniden yapilmak zorunda kalir.

B-ITE Karma Kullanim Metodolojisi (Mixed-Use Development)

ITE Trip Generation Manual 11. Baski (2021), karma kullanimli gelismeler i¢in Mixed-Use
Development (LUC 230) metodolojisini tanimlamaktadir. Bu metodolojiye goére karma
kullanimda trafik hesabinin gegerliligi i¢cin baskin kullanimin toplam insaat alaninin en az
%055'ini olugturmast gerekmektedir. %60 ticaret orant bu metodolojik alt siirin hemen
tizerinde, bilingli bir giivenlik payiyla belirlenmistir.

Parametre ITE LUC 230 Standardi Bu Rapordaki Uygulama

Baskin kullanim alt sinir1 Min. %55 (karma trafik hesab1 %60 — Metodoloji gecerli v
gegerlilik sart1)

Pik saat trafik hesabi yontemi | Baskin LUC iizerinden agirlikli LUC 820 (%60) + LUC 310 (%40)
ortalama = 0,534 arag¢/100 m> v/

I¢sel yolculuk indirimi Karma kullanimda %5-15 azaltim Ihtiyatli yaklagimla uygulanmanms

(internal capture) uygulanabilir — Sonuglar koruma tarafindadir

C-KTB Turizm Yatirim Rehberi ile Uyum

Kiiltir ve Turizm Bakanlifimin karma turizm tesisi yatirnm rehberlerinde konaklama
fonksiyonunun toplam ingaat alaninin %35—45 bandinda tutulmasi tavsiye edilmektedir. %40
otel orani bu bandin tam ortasina denk gelmekte; hem KTB belgeli tesis statiisii i¢in gerekli
asgari oda sayisini (969 oda) karsilamakta hem de iist sinirt agmamaktadir.

Otel oda sayist hesabinda kullanilan 30 m?/oda briit alan kabulii; Tiirkiye'de KTB belgeli 3
yildiz ve iizeri otellerdeki standart oda biiytikliikleri géz 6niinde bulunduruldugunda orta-tist
sinif otel segmenti i¢in uygulanabilir alt sinir degerdir. Bu kabul bilingli olarak ihtiyatl
tutulmustur; gergek uygulamada oda biiyiikliikleri 3545 m? bandina yiikseldik¢e oda sayisi
azalacak ve altyapi yiikleri buna paralel diisecektir. Dolayisiyla rapordaki hesaplar maksimum
yiik senaryosunu temsil etmekte olup sonuglar korunakli taraftadir.

D-Duyarhlik Analizi-Alternatif Oran Senaryolar1 Karsilastirmasi

Asagidaki tablo; alt1 farkli ticaret/turizm orani senaryosunda otopark ihtiyaci, dogalgaz talebi
ve trafik hizmet seviyesinin nasil degistigini karsilastirmaktadir. Bu analiz, secilen %60 ticaret
/ %40 turizm oranmmin altyap1 iist sinir1 ile ekonomik alt sinirin kesistigi optimum nokta
oldugunu nesnel bi¢imde ortaya koymaktadir.
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Senaryo Ticaret Turizm  Otopark Dogalgaz Trafik Degerlendirme

LOS
Tamamen Ticaret | %100 — 2.492 adet | 1.268 m*/sa LOSD Altyapi Kritik X
Agirlikl Ticaret LOS C_D
(%70 ticaret) %70 %30 2.140 adet | 1.050 m*/sa i Riskli — Ekstra Tedbir
(%30 turizm)
% Karma/ Secilen %60 %40 1.960 adet | 906 m*/sa LOSCv | Optimal — Tim
(%60 ticaret) gostergeler pozitif v/
(%40 turizm)
Dengeli Kabul Edilebilir —
(%50 ticaret) %50 %50 1.780 adet = 762 m’/sa LOSC Ekonomik potansiyel
(%50 turizm) kismen zayiflar
Agirlikli Turizm Forum AVM referansi
(%40 ticaret) %40 %60 1.600 adet 618 m*/sa LOS C gecersizlesir — Ziyaretgi
(%60 turizm) projeksiyonu diiser

Ekonomik potansiyel
¢ok diisiik — Forum
AVM Kkarsilastirmasi
anlamsizlasir

Tamamen Turizm — %2100 1.164 adet 435 m?/sa LOSC

Kapasite hesap notu: Otopark — Yonetmelik EK-1 (ticaret: +35 m? turizm: =75 m%3 oda) % 1,20 giivenlik pay1.
Dogalgaz — Forum Trabzon birim yogunlugu (17,4 m%sa/1.000 m? ticaret) + otel normu (0,5 m*/sa/100 m?).
Trafik LOS — HCM 6. Baski; kapasite 3.600 PCU/sa (2%1.800); mevcut taban 2.350 PCU/sa.

Yukaridaki metodoloji ve duyarlilik analizinin uygulama asamasinda hukuki baglayicilik
kazanmasi i¢in agagidaki hiikiim; plan notlar1 6nerisi olarak verilecektir. Bu hiikiimde alt sinirin
%35 olarak belirlenmesinin gerekgesi sudur:

e %40 hedef oran olup %35 Onerisi ise mimari tasarim optimizasyonuna makul esneklik
taniyan giivenlik bandidir Bu bandin altina diisiildiigiinde dogalgaz ve otopark hesaplari
anlaml1 bicimde degismektedir.

Plan Notu Ac¢iklamasi Gerekce / Dayanak

Karma Kullamm Oram: Yap: ruhsati bagvurusunda toplam emsal = *Bolim 2.1.3 duyarlilik analizi —
alaninin (72.690 m?) en az %35'inin (min. 25.441 m?) belgeli konaklama = %35 alt sinirinin altinda dogalgaz
tesisi (otel/apart otel vb.) olarak planlandigi hususu; mimari 6n proje = (>1.050 m?/sa) ve otopark (>2.140)
asamasinda gosterilecektir. Konaklama alani oranmin %35'in altina = degerleri mevcut altyap: hesaplarini
diismesi halinde tiim altyap1 ve trafik hesaplari revize edilerek yeniden = gegersiz kilar.

kurum onayina sunulmadan yapi ruhsati diizenlenemez. *3194 sk. Ek 8 kamu yarart ilkesi.

Raporda, %60 ticaret ve %40 turizm orani; (A) altyapr uygulanabilirlik penceresinin (=%55—
65) merkezi, (B) ITE LUC 230 metodolojik alt sinirinin (%55) iizeri, (C) KTB konaklama
bandinin (%35-45) tam ortast ve (D) Forum AVM Trabzon referansiyla kurulan ekonomik
projeksiyonun gecerliligini koruyan minimum ticaret esigi olmak iizere dort bagimsiz kriterden
tiiretilmis, optimum ve savunulabilir bir degerdir. Bu degerin uygulamada giivence altina
alinmasi i¢in Onerilen plan notu maddesi, raporun mevcut higbir bulgusunu degistirmeksizin
hukuki baglayiciligi tesis etmektedir.

2.2. SOSYAL-TEKNIK ALTYAPI ETKi ANALIiZi VE ONERILER

Planlama alaninda 6ngoriilen Ticaret-Turizm karma kullanimi, mevcut kamu kurumu islevine
kiyasla teknik altyapi lizerinde belirgin bir yiik artisi doguracaktir. Asagida su-atiksu,
kanalizasyon, elektrik, dogalgaz ve kati atik bilesenleri i¢cin karma kullanim senaryosuna
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(Ticaret %60 + Turizm %40) gore ilave tiikketim hesaplar1 sunulmaktadir. Hesaplarda emsal
alan1 72.690 m?, %70 otel doluluk oran1 ve ulusal normlar esas alinmustir (Sekil 5).

2.2.1. icme Suyu ve Atiksu Etki Analizi

Trabzon ilinde su ve kanalizasyon altyapisi, TISKI (Trabzon i¢gme Suyu ve Kanalizasyon
Idaresi) tarafindan yonetilmektedir. Planlama alanina iliskin mevcut altyap: iki bilesenden
olusmaktadir: Sebeke suyu, IPA (iller Bankas1) kapsaminda yenilenmis DN160 hat ile
saglanmakta olup TISKI tarafindan bu hattin ilge diizeyinde yeterli kapasiteye sahip oldugu
degerlendirilmektedir. Kanalizasyon ise planlama alaninin kuzey cephesinden gecen DN300
kolektdr hatti {izerinden baglanmaktadir. TISKI, bu hattin DN400'e revize edilmesini yatirim
programina almis olup bu kapasite artisi, plan degisikliginin iiretecegi atiksu/kanalizasyon
yiikiiyle ortiisen bir sinerji olusturmaktadir.

Bilesen Mevcut Altyapy Giinliik Talep Yillik Talep Yeterlilik
Icme Suyu — Ticaret ~ DN160 / IPA hatt1 ~ 262 m?/giin 95.630 m?/y1l
(43.614 m?)
I¢cme Suyu — Otel DN160 / IPA hatt1 ~ 291 m*/giin 106.215 m?/y1l
(969 oda)
Kanalizasyon / DN300 (kuzey) — ~ 470 m*/giin 171.550 m*/y1l DN400 ile v
Atiksu DN400 planli (%85 katsayisi) YETERLI
Toplam i¢gme Suyu  TIiSKIi kapasitesi: 552 m*/giin TISKI kap.

~200.000 m?*/giin %0,28’i

Sebeke Suyu: DN160/IPA hatti — TISKI tarafindan ilge diizeyinde yeterli kapasitede degerlendirilmistir; baglanti
onayt ve basing teyidi gereklidir.

Kanalizasyon: Meveut DN300 hattinin DN400’e revizyonu TISKI yatirim programinda yer almaktadir; plan
degisikligi bu revizyonu destekleyen ek bir gerekce olusturmaktadir.

Su hesap normu: DSf fgn_w Suyu Isletme Normu (6 It/m*/giin ticaret; 300 It/oda/giin otel) — CSB 2020. Atiksu
katsayisi: %85 (DSI / TUIK).

Kaynak: DSI Icme Suyu Isletme Normu (6 lt/m¥giin ticaret); Otel su tiiketim normu (300 It/oda/giin) — Tiirkiye
Cevre Mevzuati Rehberi, CSB 2020. TISKI kapasite verisi: TISKI 2025 Yili Olagan Genel Kurulu (21 aritma tesisi,
aylik 6 milyon m®). Ilave talep mevcut kapasitenin %0,26 sini olusturmakta olup sebeke yeterliligi TISKI den resmi
goriis alinarak teyit edilmelidir.

2.2.2. Elektrik Talebi Analizi

Planlama alanmin hem kuzeyinden hem de gilineyinden gecen elektrik iletim hatlar1 ve
bolgedeki mevcut trafo, alanin yogun yapilagmaya sahip bir konumda oldugunu
dogrulamaktadir. Bolgede elektrik dagitim hizmetleri, CEDAS Elektrik Dagitim A.S.
tarafindan yiiritiilmektedir. Nicel sebeke kapasitesi verisi heniiz temin edilemediginden, bu
boliimde iki tamamlayict yontem uygulanmistir:

(A) EPDK/IEA normlarina dayal: teorik hesap ve (B) ayni sebeke iizerinde halihazirda calisan
referans tesislerle emsal karsilastirmasi yapilmistir.
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A. Planlama Alam Elektrik Talebi — Teorik Hesap (EPDK/IEA Normu)

Kullamim Gii¢ Yogunlugu Toplam Kurulu Yillik Tiiketim
(Norm) Giig Tahmini
Ticaret/ AVM (43.614 m?) 150 W/m? (EPDK) 6,5 MW 37,1 GWh/yil
(Sektor yaygin
kullanmr)
Otel (29.076 m?) 80 W/m? (IEA) 2,3 MW 13,1 GWh/yil
Toplam (yiik faktorii 0,65) Ortalama: ~5,8 MW Kurulu: 8,9 MW = 50,5 GWh/y1l

B. Emsal Tesis Karsilastirmas1 — Aym Sebeke Uzerindeki Referans Tesisler

Forum Trabzon AVM AVM — 51.300 ~7,7 MW 150 W/m? x alan
m2
Ramada Trabzon Otel — ~200 oda ~0,4 MW 2,0 kW/oda x
Oteli 200 oda
Referans Toplam Forum + Ramada ~8,1 MW Mevcut Sebeke
Tasiyor
Plan Degisikligi Talebi AVM + Otel 8,9 MW kurulu  Referansin ~1,1 OG Hat + Trafo
(karma) kat1 Onay1

Ayni1 CEDAS sebekesi tizerinde faaliyet gosteren Forum Trabzon AVM (~7,7 MW) ve Ramada
Trabzon Oteli (~0,4 MW) toplam1 ~8,1 MW olup mevcut altyap1 bu yiikii fiilen tasimaktadir.
Plan degisikligi talebi (8,9 MW) bu referansin yalnizca 1,1 katidir. Bu emsal kanit, bolge
sebekesinin benzer yiikii karsilayabildigini gostermektedir. Bununla birlikte, yeni yapinin
baglant1 noktas1 ve gerilim seviyesi i¢in CEDAS tan resmi baglant1 kapasite onay1 alinmali;
gerektiginde yeni/gii¢lendirilmis trafo tesis edilmelidir.

Kurulu 8,9 MW’lik gii¢ talebi orta gerilim (OG) besleme hatti ve yeni trafo merkezi
gerektirmektedir. Kesin baglant1 kapasitest CEDAS tan bagvuru yazisiyla teyit ettirilmelidir.

Kaynak: EPDK Elektrik Piyasas: Istatistikleri 2022; IEA Commercial Buildings Energy Consumption (2023), yiik
faktorii WEF Buildings Report 2022. Forum Trabzon AVM ve Ramada Trabzon referans verileri (EPDK normu
ile tahmin edilmistir.

2.2.3. Dogalgaz Altyapisi ve Yeterlilik Analizi

Bolgedeki dogalgaz dagitim hizmetleri Aksa Karadeniz Dogalgaz A.S. tarafindan
yiiriitiilmektedir. Planlama alaninin giineyinden gegen Istiklal Caddesi giizergahinda DN125
caph dogalgaz dagitim hatti yer almakta olup sahada mevcut 300 m?*sa kapasiteli basing
diisiiriicii istasyon (BDI) ile bdlgedeki mevcut 200-250 m?/sa'lik talep karsilanmaktadir. Bu
durumda mevcut BDI'nin kullanim oram %67-83 arasinda seyretmekte; kalan serbest kapasite
yalnizca 50—-100 m?/sa diizeyinde bulunmaktadir.

Referans alinan Forum Trabzon AVM, aynt DN125 hattan beslenmekte ve 895 m?/sa kapasiteli
BDI kullanmaktadir. Forum Trabzon’un birim alan tiiketim yogunlugu (895 m3/sa + 51.300 m?
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= 17,4 m3/sa/1.000 m?) esas alindiginda, planlama alan1 ticaret fonksiyonu icin yaklagik 761
m?/sa, otel fonksiyonu i¢in (0,5 m?*/sa/100 m?) yaklasik 145 m?/sa pik saat dogalgaz talebi
ongoriilmektedir. Toplam talep ~906 m?/sa olup mevcut BDI'nin serbest kapasitesini (50—100
m?/sa) yaklasik 806 m3/sa agmaktadir.

Gosterge Mevcut Forum Plan Yeterlilik
Altyap Referansi Degisikligi
Talebi
Dagitim Hatt1 Capa (Istiklal DN125 DN125 (ayn1 DN125
Cad.) hat) baglantisi
Mevcut BDI Kapasitesi 300 m*/sa 895 m?/sa ~906 m*/sa
(saha verisi) gerekli
Mevcut BDI Serbest Kapasitesi ~ 50-100 m*/sa — 806 m*/sa agik Yatirim Gerekli
Oneri: Yeni BDI Kapasitesi Forum tipi min. 895 m*/sa kapasiteli yeni BDI Ruhsat Sart1
kurulumu — Aksa Karadeniz Dogalgaz onay1
gerekli

Kaynak: Aksa Karadeniz Dogalgaz A.§. saha verileri; Forum Trabzon AVM tesis bilgileri. Otel dogalgaz normu.:
0,5 m*sa/100 m? (EPDK ticari bina normu). Sonug: Hat yeterli — mevcut BDI yetersiz; Forum tipi (895 m’/sa)
yeni BDI yapt ruhsati on kosuludur.

2.2.4. Kat1 Atik Uretimi ve Yonetimi

Ticaret alani i¢in 15 kg/m?/y1l (CAKUD normu) ve otel i¢in 2 kg/misafir/gece esas alinarak
hesaplanan giinliik kat1 atik miktar1 yaklasik 4,5 ton/giin, yillik toplam ise yaklasik 1.645
ton/y1l olarak 6ngoriilmektedir.

Bu miktar Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi ve Ortahisar Belediyesi'nin mevcut kat1 atik toplama
kapasitesi i¢inde absorbe edilebilir nitelikte olmakla birlikte; parsel i¢cinde ayristirmali atik
odas1 tasarlanmasi, toplama takviminin Ortahisar Belediyesi ile koordineli olarak diizenlenmesi
ve organik atiklarin ayr1 bertarafi i¢in s6zlesme yapilmasi 6nerilmektedir.
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Tematik Harita -- Altyapi1 Hat Semasi

Planlama Alam (132 Ada)

TicaretTurizm

istiklal Caddesi

Giiney { batidan D-010 baglantis!

Sebeke Suyu DN160/iPA

—
D-010 giiney kenan (TiSKi)
Kanalizasyon DN300—~DN400
D-010 giiney kenar (TISKI)

DN400 Revizyon Alani
Planianan kapasite artisi
Dogalgaz DN125

istiklal Cag. / Aksakaradeniz

Meveut BDI

300 m¥/sa

Yeni BDI (Oneri)

Min. 895 m¥sa

Elektrik iletim Hatt:

Istiklal Cad. / GEDAS

Trafo

Meveut trafo

D-010 Karayolu

2+2 gerit bolanmas

KARADENIZ

ALTYAPI HAT SEMASi — PLANLAMA ALANI TEKNIK ALTYAPI DURUMU
U+ g Caddesi ¢ jahi (k j

D-010 TRABZON

—_— = aoi ]
300

DN400 Revizyon

132 ADA — TICARET-TURIZM PLAN DEGISIKLIGI

~36.345 m? | Emsal:2 | Ymax:22,00 m

“ - ’

ISTIKLAL CADDES| (Guney Erisim — DG + Elektrik gizergahi)|

Sebeke Suyu — DN160 / [PA

T5-0T0 guney kenan]

Kanalizasyon DN300-DN400
(D-010 giiney kenan / TISKI)

Elektrik iletim Hatti (CEDAS)

Dogalgaz — DN125 (Aksakaradeniz)

Sekil 5. Planlama Alani Altyapr Hat Semasi Tematik Haritasi
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2.2.5. Sosyal Donati Alanlarina Etki Analizi

Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi'nin (MPYY) 26.maddesinin 7.fikras1 uyarinca; yogunluk
artiran veya kentsel ulagim sistemini etkileyen imar plani degisikliklerinde sosyal altyapi
alanlarina etkinin degerlendirilmesi zorunludur. Bu g¢er¢evede Yalincak Mahallesi 132 ada,
124-140-158-185 parsellerde onerilen Ticaret-Turizm (TICT) karma kullaniminin; egitim,
saglik, ibadet, sosyal-kiiltiirel, rekreasyon ve yesil alan donatilarina etkisi; MPYY EK-2
Tablosu'nda Trabzon ili Ortahisar ilgesi Dogu Planlama Bdlgesi i¢in gegerli olan 150.001-
500.000 niifus grubu standartlar1 (Degisiklik: RG-17/5/2017-30069) esas alinarak niifus
esdegeri yontemiyle analiz edilmistir.

Ticaret-turizm karma kullanimi, ¢evresindeki konut alanlarint zamanla doniistiirtir, bolge niifus
yogunlugu artar ve genellikle mevcut donat1 yetersiz kalir. Planlama alanindaki kullanimlar
isletmeye ve uygulamaya agildiginda yaklasik 1760 kisi dogrudan ve 3080 kisi dolayli olarak
bolgede ¢alismaya/yasamaya baslayacaktir. Buna ek olarak giinlii yaklasik 22.500 ziyaretgi
bolgeye gelecek ve bu niifus hareketliligi sosyal donat1 {izerinde baski olusturacaktir

(Not: Planlamamin istihdama etkisi; bu raporun biitinligii ve formati geregi daha sonraki béliimlerde
aciklannugtir. Bk. Raporun 2.3.3.Istihdam Etkisi Boliimii).

A. Analiz Yontemi — Niifus Esdegeri Yaklasimi

Ticaret-Turizm karma kullanimi, konut niifusu gibi siirekli ve yerlesik degil; donemsel ve
degisken bir kullanict kitlesi tiretmektedir. MPYY EK-2 normlan yerlesik niifus esasiyla
belirlendiginden, ziyaret¢i ve calisanlarin donati iizerindeki baskisini 6lgmek i¢in "niifus
esdegeri" hesabr yapilmistir. Bu yaklasimda her bilesen, kalic1 niifusla karsilastirilabilir bir
birime doniistiiriilmektedir.

Hesapta iki bilesen esas alinmistir:

A.1-Ziyaretci Katsayis1 (0,25—Iihtiyatli tahmin): Ticaret-turizm tesislerinde giinliik
ortalama kalma siiresi sektor arastirmalarinda (JLL Tirkiye AVM Arastirmasi, Cushman &
Wakefield 2022) 1,5-2,5 saat olarak raporlanmaktadir. Bu ¢alismada, planlama asamasinda
ithtiyatli bir yaklasim benimsenerek ve s6z konusu verilerin resmi mevzuat kaynagi olmadigi
gozetilerek iist degere yakin 4 saatlik kalma siiresi varsayilmis; 4 saat / 16 saatlik aktif giin =
0,25 katsayist uygulanmistir. Bu katsayi, gercek kullaniomin daha kisa siirebilecegi
gozetildiginde ihtiyatli bir tahmin niteligi tagimaktadir.

A.2-Calisan Katsayis1 (1,00): Alanda yaklasik 1.760 dogrudan ¢alisan tam is giinii boyunca

tesis i¢cinde bulunmaktadir; yerlesik niifusla esdeger kabul edilerek katsayr 1,00 olarak
alinmastir.

Bilesen Deger Katsay1 / Gerekge Niifus Esd.
Mevcut Yalincak Mah. Niifusu (TUIK 9.166 kisi - 9.166
2024)

Gnlk Ziyaretci (Forum Trabzon ~22.537 kisi/giin 0,25 ! (ihtivatli tahmin) ~5.634
referanst)

Dogrudan Calisanlar (ticaret + otel) ~1.760 kisi 1,00 (tam is giinii) ~1.760

Mabhalle Toplam Niifus Esdegeri
(Mevcut + Yeni)

! Katsayr kaynagi: JLL Tiirkiye AVM Arastirmasi (2022); Cushman & Wakefield Retail Report (2022) —sektirel
veri; resmi mevzuat kaynagi degildir. 4 saat / 16 saat aktif giin = 0,25, ihtiyatli tahmin olarak uygulanmustir.

TUIK 2024 Yalincak Mah. niifusu: 9.166; Forum Trabzon 2025 ziyaretci verisi [11]; ITE + Forum Trabzon
istihdam tahmini [2,11].

~16.560
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B. Donati Alanlar1 Etki Degerlendirmesi — MPYY EK-2 Tablosu

Asagidaki tabloda; yaklasik 7.394 kisilik niifus esdegeri i¢in MPYY EK-2 Tablosu'nun
150.001-500.000 niifus grubu standartlar1 uygulanmistir. Ortahisar ilgesi niifusu (2025 yili)
mevcut 335.116 kisi olup bu deger anilan niifus grubuna girmektedir. Ayrica degerlendirme
mevcut durum tlizerinden yapilmis; yirirliikteki meri plan kararlart ile onerilmis ancak
uygulanmamis donat1 alanlari, meri planin kendi niifusunun ihtiyacina yonelik onerildiginden

degerlendirme disinda tutulmustur.

Egitim

Saghk

Sosyal-
Kiiltiirel

ibadet

Yesil Alan

Teknik
Altyap1

Anaokulu

ilkokul

Ortaokul

Lise (Giindiizlii)

Saglik Tesisi

Kaiiltiirel /
Sosyal Tesis

Cami / Mescit

Park /
Cocuk Bah. /
Rekreasyon

Yol ve Otopark
harig

0,60

2,00

2,00

2,00

1,50

1,50

0,75

10,00

1,50

~4.437 m?

~14.788 m?

~14.788 m?

~14.788 m?

~11.091 m?

~11.091 m?

~5.546 m?

~73.942 m?

~11.091 m?

Ticaret-turizm kullanimi
dogrudan anaokulu talebi
iiretmez; dolayl etki sinirlt

Kalici ¢aliganlarin bolgeye
yerlesmesiyle olusabilecek

dolayl talep; TUIK ve MEB

verileriyle izlenmeli

Ortahisar ilgesi mevcut
kapasitesi yeterli; dolayl
etki diistik

Turizm-ticaret
kullanimindan dogrudan lise
talebi olusmaz

Trabzon: 100.000 kisiye 401
yatak (Ttirkiye ort. 312
yatak); altyap1 giiglii.
22.000+ giinliik ziyaret¢i
icin tesis i¢i ilkyardim
birimi zorunlu.

Proje biinyesindeki sinema,
sergi, toplanti, kamusal
alanlar mevcut agi1g1 kapatir
— NET POZITIF ETKI

~1.760 galisan i¢in tesis i¢i
mescit zorunlulugu
dogmaktadir; ¢cevre camileri
mevcut talebi biiylik dl¢iide
karsilar

En kritik bilesen: ihtiyag
mabhalle dl¢eginde ¢oziim
gerektirir

Su, elektrik, dogalgaz
altyapis1t Boliim 2.2.1-2.2.2-
2.2.3'te ayrintili ele
almmugtir

YONETILEBILIR

YONETILEBILIR

Kaynak: MPYY EK-2 Tablosu (T.C. Cevre, Sehircilik ve I'klz:m Degisikligi Bakanligi, 2014, Degisiklik: RG-
17/5/2017-30069). Trabzon saglik verisi: Saglik Bakanhg: Istatistik Yilligr 2023 (100.000 kisiye 401 yatak).
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C. Degerlendirme ve Oneriler

Analiz sonucunda sosyal donati bilesenleri etki diizeyi bakimindan dort grupta
degerlendirilebilmektedir:

m Egitim — Sinirh Etki: Tim egitim kademeleri i¢in (anaokulu 0,60; ilkokul 2,00;
ortaokul 2,00; lise 2,00 m?/kisi) hesaplanan teorik ihtiya¢ toplam1 yaklasik 48.801 m?'dir.
Ticaret-turizm kullanimi bu talep tiiriinii dogrudan tiretmemekte; yalnizca kalici ¢alisanlarin
bolgeye yakin yerlesmesiyle dolayli bir baski olusabilmektedir. Mevcut Ortahisar ilgesi
okul kapasitesi bu dolayli etkiyi karsilayabilir niteliktedir.

m Saghk ve Ibadet — Yonetilebilir Etki: Saghk alani icin (1,50 m2kisi normu) ile
yaklagik 11.091 m?; ibadet alani i¢in (0,75 m?/kisi normu) ile yaklasik 5.546 m? ihtiyag
hesaplanmistir. Trabzon'un giiclii saglik altyapisi (100.000 kisiye 401 yatak) ve ¢evredeki
mevcut cami kapasitesi bu ihtiyaci biiylik 6l¢iide karsilamaktadir. Bununla birlikte yogun
ziyaretci kapasitesi tesis bilinyesinde ilkyardim birimi ve mescit alan1 zorunlulugunu
dogurmaktadir.

m Sosyal-Kiiltiirel — Pozitif Etki: Sosyal-kiiltiirel tesis alani igin (1,50 m?/kisi normu) ile
yaklagik 11.091 m? ihtiya¢ hesaplanmaktadir. Proje biinyesindeki sinema, sergi, konferans
ve kamusal sosyal alanlar bu ihtiyaci karsilama potansiyeli tasimakta; bolgedeki mevcut
sosyal-kiiltiirel donati agig1 tizerinde net pozitif etki olusturmaktadir.

m Yesil Alan — Kritik Etki: Yesil alan i¢in (10,00 m?/kisi normu) ile hesaplanan yaklagik
73.942 m?'lik ihtiyag, yerlesik niifusa doniisiim oranina gore bir sonraki “D. Yerlesik Niifusa
Déniisiim _ve Kalici Yesil Alan Ihtivact Analizi” kismida nihai olarak yeniden
belirlenecektir. Belirlenecek bu ihtiya¢ yalnizca parsel 6l¢eginde degil mahalle 6l¢eginde
ele alinmalidir. Plan degisikligi yesil alan liretmemekte; aksine biiyiik 6l¢iide yapilasmaya
acilan parsel iizerindeki mevcut yesil alan stogunu azaltmaktadir. Bu durum en kritik etki
olup Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi ile koordineli kentsel tasarim projesi kapsaminda
¢oziime kavusturulmalidir. Bununla birlikte planlama alanmin bulundugu Yalincak
Mabhallesi ve yakin ¢evresinde meri uygulama imar planlarinda ayrilmis yesil alan ve
rekreasyon alani stoku, hesaplanan ihtiyacin mahalle 6l¢eginde karsilanmasina zemin
olusturmaktadir. Kentsel tasarim projesi agamasinda bu alanlarin konumu, erisilebilirligi ve
fiili kullanim durumu, Trabzon Biiyliksehir Belediyesi ve ilge belediyesi ile koordineli
olarak degerlendirilerek plan biitliniinde yesil alan dengesi tesis edilecektir.

D. Yerlesik Niifusa Déniisiim ve Kalic1 Yesil Alan Thtiyaci Analizi

Daha 6nceki boliimde alanda olusacak esdeger niifus tespiti yapilmis ve MPYY standartlarina
gore gerekli yesil alan biytikligii hesaplanmig ve bu kapsamda yesil alan gerekliligi igin Kritik
degerlendirmesi yapilmistir. Bu boliimde ise esdeger niifus hesabina karsilik olarak Yalincak
Mabhallesi biitliniinde meri plan kararlarimi etkileyecek nitelikte yerlesik olabilecek niifus
belirlenerek yesil alan analizi yapilacaktir.

Ticaret-turizm karma kullaniminin yarattig1 yesil alan ihtiyacinin dogru 6l¢iilebilmesi igin; bu
kullanimin doguracagi g¢alisan sayisinin mevcut niifusa eklenecegi varsayilmamali, aksine
calisan niifusun ne kadarinin bolgede kalici olarak yerlesecegi tespit edilmeli ve yalnizca bu
yerlesik niifus i¢in standart uygulanmalidir. Bu ayrim, ticaret-turizm kullanimlarinda donati
yiikiiniin gercekei bicimde hesaplanabilmesi agisindan metodolojik olarak zorunludur.

D.1- Kira Karsilanabilirlik Analizi ve Yerlesim Oram Kalibrasyonu

Ulke genelinde gesitli kriterlere gore gayrimenkul istatistikleri yaymlayan Endeksa’nin 2025
yil1 verilerine gore Yalincak Mahallesi ve yakin cevresinde ortalama konut kira bedeli 158
TL/m?/ay diizeyindedir.
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Asgari Tlicret net (28.075 TL) esas alindiginda konut maliyetinin gelire orani i¢in uluslararasi
standart esik olan %30 kriteri ¢ercevesinde karsilanabilir azami kira bedeli 8.422 TL/ay olarak
hesaplanmaktadir. Bolgede tipik ¢alisan konutu biiyiikliikleri {izerinden yapilan hesaplamada;
1+1 (60 m?) kira bedeli ~9.480 TL, 2+1 (90 m?) paylagimli konut kisi bas1 bedeli ise ~7.110 TL
olarak gerceklesmektedir. Bu sonuglar, tek basina kiraciligin sinir degeri astigini; paylasimli
konutta (hanede ¢alisan birden fazla kisi) ise karsilanabilir diizeyde kaldigini ortaya
koymaktadir.

Bu kira kabiliyeti analizine dayanarak iki calisan grubu icin ayr1 yerlesim oranlar
uygulanmustir. Otel ¢alisanlar1 (~485 kisi) vardiyali ¢calisma diizeni nedeniyle isyerine yakin
ikamet etme zorunlulugu tasimakta; kira diizeyi paylasimli konutta karsilanabilir kalmaktadir.
Bu grup i¢in yerlesim orani %40 olarak belirlenmis; bolgede kalic1 yerlesik niifusa doniisiim
tahmini Trabzon ilindeki hane halk: biiyiikliigii, TUIK verilerine gére 2,80-2,90 kisi arasinda
oldugundan ortalama hane halki biiyiikliigii (3,0 kisi alinarak ) ~582 kisi olarak hesaplanmustir.

Ticaret c¢alisanlar1 (~1.275 kisi) ise daha esnek calisma saatlerine ve ulasim alternatiflerine
sahip olmakla birlikte bir b6liimii yonetici kadro olup zaten bdlgede ikamet ediyor olabilir; satis
ve hizmet personelinin bir kismi ise daha uzak ve uygun fiyatli semtleri tercih edebilir. Bu grup
icin yerlesim oran1 %25 olarak belirlenmis; kalic1 yerlesik niifusa doniisiim ~956 kisi olarak
ongoriilmiistiir. 1ki grubun toplaminda plan degisikliginin bdlgede iiretmesi beklenen kalici
yerlesik niifus ~1538 kisidir.

Calisan Grubu Toplam Calisan Yerlesim Oram Yerlesik Niifus
(calisan x hane
biiyiik.)
Otel Calisanlari (vardiyali) ~485 kisi %40 ~582 kisi
Ticaret Calisanlar1 (esnek saat) ~1.275 kisi %25 ~956 kisi
TOPLAM YERLESIK NUFUS — ~1538 kisi

(Tahmini)

D.2 - Kaha Yesil Alan ihtiyaci ve Meri Plan Stoku ile Denge Analizi

Yerlesik niifusa doniigen ~1538 kisi icin MPY'Y Ek-2 normu (10 m?*/kisi) uygulandiginda kalici
yesil alan ihtiyac1 ~15.380 m? olarak hesaplanmaktadir. Bu rakam, daha dnce niifus esdegeri
yontemiyle hesaplanan 73.942 m?lik toplam yesil alan ihtiyacinin yalnizca %20,8'ine karsilik
gelmektedir. S6z konusu fark; ticaret-turizm kullaniminda ziyaret¢i ve ¢alisan kitlesinin biiyiik
boliimiiniin bdlgede kalici olarak yerlesmedigini ve dolayisiyla siirekli yesil alan talebi
iiretmedigini sayisal olarak ortaya koymaktadir.

Ortahisar Belediyesine ait 2024 yil1 onayli meri 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani verilerine
gore Yalincak Mahallesi biitiiniinde toplam planl aktif yesil alan miktar1 481.467 m?dir. Bu
stok, meri planin Yalincak Mahallesi i¢in ongordiigii 60.570 kisilik planlama niifusu i¢in
tasarlanmigtir. Niifus basina diisen mevcut yesil alan standardi 481.467 +~ 60.570 = 7,95 m?/kisi
olarak hesaplanmaktadir. Bu deger MPYY Ek-2 standardinin (10 m*kisi) altinda olmakla
birlikte meri planin kendi biinyesinde ve 1.Etap Dogu Planlama Bolgesi imar plani biitiiniinde
Yalincak Mahallesi sinirlarina diisen biiyiikliigli gostermektedir.

Yalincak Mahallesinin de yer aldigi Dogu Planlama Bolgesine yonelik imar plani niifusu
157.000 kisi ve yesil alan biiyiikliigiiniin ise 1.518.747 m? olarak planlandig1 belirlenmistir. Bu
durumda meri plan biitiiniinde kisi basina diisen biiyiikliik 9,67 m? ile standartlara esdegerdir.

Plan degisikliginin iiretecegi tahmini ~1538 kisilik ek yerlesik niifus i¢in gereken yesil alan
ihtiyact; meri Yalincak Mabhallesi genelindeki plan standardinda (7,95 m%/kisi) ~12.227 m?,
MPYY EK-2 standardinda (10 m¥kisi) ise ~15.380 m? diizeyinde oldugunu gostermektedir.
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Planli yesil alan stogunun biiyiik bolimiiniin gerek Yalincak Mahallesinde gerekse Dogu
Planlama Bolgesinde meri plan niifusu i¢in ayrildigi g6z oniine alindiginda plan degisikliginin
gerektirecegi varsayilan 12.227-15.380 m? arasindaki bu kiiciik 6lgekli ek ihtiyac; kentsel
tasarim projesi kapsaminda parsel i¢i peyzaj diizenlemeleri ve Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi
/ Ortahisar Belediyesi ile koordineli olarak yakin ¢evredeki planli park alanlarinin erisilebilirlik
oncelikli iyilestirilmesiyle karsilanabilir nitelikte oldugu belirlenmistir.

Gosterge Deger Deger
Yalincak Mah. Dogu Planlama

Bolgesi

Meri planda planli park ve yesil alan 417.497 m? 1.518.747 m?

Meri plan dnerilen niifusu 60.750 kisi 157.000 kisi

Meri plan kisi basi1 yesil alan standardi 7,95 m?/kisi 9,67 m?/kisi

Plan degisikligi yerlesik niifusa doniisiim (tahmini) ~1538 kisi

Kalic1 yesil alan ihtiyaci — meri plan standardi (7,95 m?) ~12.227 m?

Kalic yesil alan ihtiyact — MPYY EK-2 standardi (10 m?/kisi) ~15.380 m?

Sonug¢ Kentsel tasarim projesiyle

karsilanabilir

Kaynak: Endeksa, Yalincak Mahallesi Konut Kira Degerleri, 2025. Ortahisar Belediyesi, Meri Uygulama Imar Plani (Onay:
2024). MPYY EK-2 Tablosu (T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi, Degisiklik: RG-17/5/2017-30069).

E. Sosyal Donati Kapsaminda Uygulama Onerileri

Yukaridaki analizin gerektirdigi yiikiimliiliklerin baglayici hale getirilmesi amaciyla asagidaki
maddelerin daha sonra hazirlanacak kentsel tasarim projesinde ve ruhsatlandirma agsamasinda
karsilanmas1 6nerilmektedir:
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Kentsel Tasarim

A Projesi Konusu

1 Tesis i¢i Mescit

Tesis I¢i ilkyardim /
Saghk Birimi

3 Yesil Alan / Peyzaj

4 Sosyal-Kiiltiirel Alan

5  Cocuk Oyun Alam

6  Engelli Erisilebilirligi

icerik

Yap1 ruhsatindan dnce, en az 50 kisi kapasiteli, abdesthane ve
ayr1 giris koridoruna sahip mescit alan1 uygulama projesinde
gosterilecektir. Bu alan emsal harici sayilir.

Dayanak: MPYY EK-2 Ibadet Yeri standardi (0,75 m¥kisi).

Giinliik 22.000+  ziyaret¢i kapasitesi nedeniyle yap1
biinyesinde Saglik Bakanligi onayli ilkyardim/saglik birimi ile
AED (otomatik eksternal defibrilatér) planlanacak; isletme
stiresince aktif tutulacaktir.

Dayanak: Isyeri Hekimligi ve Is Giivenligi Uzmanhg
Yonetmeligi; Alisveris Merkezleri Hakkinda Yonetmelik.

MPYY EK-2 yesil alan standard1 (10 m%kisi) kapsaminda
hesaplanan ~15.380 m?'lik ihtiyacin mahalle dl¢eginde nasil
karsilanacagi; kentsel tasarim projesinde Trabzon Biiyliksehir
Belediyesi ile koordineli olarak belirlenerek gosterilecektir. Bu
kapsamda imar planlarinda planlama alani yakin gevresinde
ayrilmis yesil alan ve rekreasyon alanlar1 oncellikli olarak
degerlendirilecektir. Parsel icindeki peyzaj diizenlemeleri,
Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi meri nazim imar plan
hiikiimleri ve yap1 ruhsati kosullarinda 6ngoriilen bos alan,
yesil alan birakma ve agaclandirma hiikiimlerine uygun olarak
projelendirilecektir.

Yap1 biinyesinde sinema, sergi, toplantt veya kamusal sosyal-
kiiltiirel fonksiyon alanina yer verilmesi; uygulama projesi ve
kentsel tasarim projesinde gosterilecektir. Bu alanlarin
biiyiikligii ve konumu kentsel tasarim projesinde belirlenir.
Dayanak: MPYY EK-2 Sosyal ve Kiiltiirel Tesisler Alam
standardi (1,50 m?/kisi).

Parsel iginde; gilines alan, giiriiltii ve arag trafiginden yalitilmas,
engelli erisimine uygun ¢ocuk oyun alanmi diizenlenecektir.
Biyiikliigi ve konumu kentsel tasarim projesinde
gosterilecektir.

Dayanak: MPYY EK-2 Cocuk Bahgesi standard.

Tim giris-¢ikislar, yaya yollari, ortak kullanim alanlar1 ve
otopark; TS 9111 (Engelliler i¢in Yapilarda Diizenleme
Kurallar1) ve 5378 sayili Engelliler Hakkinda Kanun ile bu
Kanun uyarinca yirirliige giren Binalarda Engelli
Kullanimma Yonelik Yapt ve Tesisat Yonetmeligi
hiikiimlerine uygun tasarlanacak; uygulama projesinde
erigilebilirlik detaylar1 ayrica gosterilecektir.

Oncelik

GEREKLI

GEREKLI

GEREKLI

Dayanak: MPYY EK-2 Tablosu (Degisiklik: RG-17/5/2017-30069); TS 9111 Engelliler I¢in Yapilarda Diizenleme
Kurallari; 5378 sayihh Engelliler Hakkinda Kanun ve Binalarda Engelli Kullamimina Yonelik Yapt ve Tesisat
Yonetmeligi; Isyeri Hekimligi ve Is Giivenligi Uzmanhgt Yonetmeligi; Saglik Bakanhig Istatistik Yilligr 2023;
TUIK 2024 ADNKS (Yalincak Mah. niifusu: 9.166).
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2.3. POTANSIYEL VE GEREKLILIK ANALIZI - ONERILER
2.3.1. Trabzon Turizm Kapasitesi ve Konaklama Ac¢i81

Kiiltiir ve Turizm Bakanligi (KTB) 2024 yil1 verilerine gére Trabzon ilinde konutlarin turizm
amagcli kullanimina yonelik yasal mevzuat kapsamindaki tesisler dahil toplam konaklama tesisi
sayis1 296 adet olup bu tesislerin toplam oda kapasitesi 14.500 oda, yatak kapasitesi 29.298
yataktir.

KTB tarafindan agiklanan ortalama doluluk oranmi %023,95 olarak gergeklesmis; 2024 yili
toplam geceleme sayis1 154.326 olarak kayit altina alinmistir. Bu veriler birlikte
degerlendirildiginde Trabzon’un teorik yatak kapasitesinin yillik %01,44 diizeyinde kullanildig:
anlagilmaktadir. KTB doluluk orant (%23,95) ile teorik kapasite kullanim orani (%]1,44)
arasindaki bu derin fark; Trabzon’da turizmin agirlikli olarak belirli aylara sikistigini, sezon
dis1 donemi uzatacak nitelikli tesis ve hizmet altyapisinin yetersiz kaldigini ve turizm talebini
karsilayacak olgekte yeni yatirimlara ihtiya¢ duyuldugunu agikca ortaya koymaktadir.

Gosterge Trabzon Mevcut (2024) Kaynak / Not

Toplam Tesis Sayisi 296 tesis KTB 2024 — Yasal mevzuat
kapsamindaki konutlar dahil

Toplam Oda Kapasitesi 14.500 oda KTB 2024

Toplam Yatak Kapasitesi 29.298 yatak KTB 2024

KTB Ortalama Doluluk Orani %23,95 Tiirkiye ort. %52’°nin ¢ok altinda
Yillik Toplam Geceleme Sayisi 154.326 geceleme KTB 2024

Teorik Yillik Kapasite Kullanimi %1,44 154.326 / (29.298%365) —

Sezonluk yogunlasma sorunu

Plan Degisikligi — Yeni Kapasite 969 oda / 1.938 yatak Oda: +%6,7 | Yatak: +%6,6
(Otel) artis

ilave Geceleme Potansiyeli (%70 ~495.159 geceleme/y1l Mevcut gecelemelerin +%6321
doluluk) iizerinde

(Not: Otel oda hesabinda,; planlama alaninin emsal alan biiyiikliigiiniin %401 alinmis ve oda briit biiyiikliigii ise
30 m?olarak belirlenmistir.)

Plan degisikliginin 6ngdrdigi 969 oda / 1.938 yatak kapasitesi; mevcut oda stokuna %6,7,
yatak stokuna ise %6,6 oraninda katki saglayacaktir. %70 yillik ortalama doluluk kabuliiyle
tiretilecek yaklagik 495.159 geceleme, 2024 yili toplam geceleme rakaminin yaklagik 3,2
katidir. Bu ¢arpict oran, Trabzon’daki mevcut turizm altyapisinin talepten ne denli geride
kaldigini ve nitelikli konaklama yatirimina duyulan ihtiyacin nesnel biiyiikliigiinii sayisal olarak
kanitlamaktadir. Tiirkiye geneli ortalama doluluk oranmi (%52) ile Trabzon’un mevcut orant
(%23,95) arasindaki %28 puanlik agik ise sezonluk turizmin 6tesine gegebilecek, yil boyu agik
kalabilen nitelikli tesislerin bolge turizmini doniistiirebilecegine isaret etmektedir.

Kaynak: Kiiltiir ve Turizm Bakanlhigi (KTB), 2024 Yili Konaklama Istatistikleri.

2.3.2. Ticaret Potansiyeli ve AVM Karsilastirmasi

Bolgede en yakin referans ticaret yapisi olan Forum Trabzon AVM, 51.300 m? kiralanabilir
alaninda 2025 yilinda toplam 9.675.704 ziyaretci agirlamis; birim alan basina ziyaretgi
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yogunlugu 188,6 ziyaretci/m*/y1l olarak gerceklesmistir. Ziyaret¢ilerin yaklasik %601 il
disindan gelmekte olup Forum Trabzon’un hizmet alani; Trabzon basta olmak lizere Artvin,
Rize, Glimiishane, Bayburt, Giresun ve Ordu illerini kapsamaktadir. Forum Trabzon’un 2025
yili gercek ziyaret¢i verisi ve birim alan yogunlugu (188,6 ziyaret¢i/m*yil) referans
alindiginda, planlama alaninin ticaret fonksiyonuna ayrilan 43.614 m? kiralanabilir alanindan
yilda yaklasik 8.226.046 ziyaretgi (giinliik ortalama ~22.537 kisi) beklenmektedir. Bu tahmin,
bolge tiiketici tabaninin biiyiikliigiinii ve mevcut AVM ’nin karsilayamadig ek aligveris talebini
somut verilerle ortaya koymaktadir.

Kaynak: Forum Trabzon AVM, 2025 Yili Ziyaretci Istatistikleri.
2.3.3. Istihdam Etkisi

TUIK 2024 yil1 verilerine gére Trabzon ilinde toplam istihdam 216.566 Kkisi, issiz sayis1 ise
27.225 Kisi olarak gergeklesmistir. Bu verilere gore Trabzon’da igsizlik oran1 %11,2 olup
Tiurkiye geneli ortalamasmin iizerinde seyretmektedir. Bu tablo, ilde yeni istihdam
kaynaklarina duyulan ihtiyact nesnel olarak ortaya koymaktadir.

Gaosterge Trabzon Mevcut Plan Degisikligi Etki Oram
Durum (2024) Katkis1
Toplam Istihdam 216.566 kisi +1.760 (dogrudan) +%00,81
Issiz Sayis1 (Issizlik %11,2) 27.225 kisi 1.760 kisilik azalma %¢6,5 azaltir
potansiyeli
Dogrudan Istihdam (Ticaret + Otel) — ~1.275 + ~485 = 1.760 Forum Trb. +
kisi ITE normu
Dolayl: istihdam (Insaat + Tedarik — ~3.080 kisi (1,75 kat) Issizligin
Zinciri) %11,3’1
TOPLAM ISTIHDAM ETKISi 27.225 igsiz ~4.840 kisi (D+D) Issizligin
%17,8’1

Trabzon Forum AVM istihdam verisi (51.300 m? — 1.500 kisi) ve otel sektorii normu (1 ¢alisan
/ 2 oda) esas alinarak yapilan tahmine gore planlama alan1 ~1.760 dogrudan istihdam (ticaret:
~1.275 + otel: ~485 kisi) olusturacaktir.

Insaat ve tedarik zinciri kaynakli dolayl istihdam bu rakamin yaklasik 1,75 kat1 (~3.080 kisi)
olarak ongoriilmektedir. Dogrudan ve dolayli istthdam toplaminin (~4.840 kisi) Trabzon’daki
mevcut issiz niifusun %17,8’ini karsilayabilecegi hesaplanmaktadir. Dogrudan istthdam tek
basina degerlendirildiginde issiz niifusun %6,5’ini azaltma potansiyeli tagimaktadir. Bu veriler;
plan degisikliginin il ekonomisine ve istihdam piyasasina somut ve Ol¢iilebilir katki
saglayacagini kanitlamakta olup 3194 sayili Kanun’un kamu yarar ilkesiyle dogrudan
ortiismektedir.

Kaynak: T UIK, [llere Gore Istihdam ve Issizlik Verileri, 2024. Dogrudan istihdam tahmini: Forum Trabzon

kurumsal verileri [11] ve ITE otel normu [2]. Dolayly istihdam ¢arpani: 1,75 (Tiirkiye hizmet sektorii literatiiriinde
yaygin kullanilan ortalama ¢arpani).

2.3.4. Potansiyel ve Gereklilik Matrisi
Asagidaki matris; plan degisikliginin her bir boyutunu mevcut durum, 6ngdriilen etki, gereklilik
diizeyi ve dayandigi bilimsel kaynak acisindan bir arada degerlendirmektedir.
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Kriter Mevcut Durum Plan Degisikligi Gereklilik Diizeyi Sonug Dayanak
Sonrasi [Kaynak]
A. Turizm ve Ticaret Potansiyeli
Konaklama 29.298 yatak +1.938 yatak Kronik agi1g1 KTB 2024
Kapasitesi (296 tesis, KTB (%86 artig) kapatir [12]
2024)
Yillik Geceleme Mevcut tesis +495.159 Bolge turizm  KTB normu
verisi yok geceleme/yil (%70 gelirine katki [12]
doluluk hedefi)
Ticari Ziyaretci Disiik (kamu ~8,2 milyon/yil GEREKLI Bolgesel talep Forum
kurumu) (~22.537/giin) guclii Trabzon
[11]
Dogrudan Siirh (kamu) ~1.760 kisi (ticaret GEREKLI il ITE +
istihdam 1.275 + otel 485) ekonomisine Forum
katki [2,11]
B. Teknik Altyap: Etkisi
icme Suyu Talebi Diisiik (kamu) +552 m?/giin su TiSKionay1 ~ DSI normu
(DN160/iPA) | gerekli [7.8]
+470 m*/giin
atiksu
(DN300—400)
Atiksu Diisiik +470 m*/giin (%85 TISKI onay: DSI normu
katsay1st) gerekli [7]
Elektrik Talebi Diisiik (OG 8,9 MW kurulu / YATIRIM Yeni trafo + EPDK/
bagl) 50,5 GWh/y1l GEREKTIRIR OG hatti IEA[9]
Kati Atik Diisiik ~4.,5 ton/giin Ayristirmali CAKUD
(~1.645 ton/y1l) atik odasi [10]
Dogalgaz Talebi 200250 m*/sa ~906 m*/sa Min. 895 Aksa
(BDI: 300 m*/sa) (serbest kapasite m?/sa yeni Karadeniz
50-100 m>/sa) BDI zorunlu DG
C. Ulasim Etkisi
Trafik Yiikii LOS C (V/C: LOS C (V/C: YONETILEBILIR 6 stratejik HCM 6.
(LOS) 0,65) 0,76) — karma tedbir Baski [1]
senaryo
Otopark Thtiyaci Mevcut: sinirl 1.960 adet (karma Parsel ici, yer Otopark
senaryo) alt1 Yon. [4]
m ZORUNLU Plan degisikliginin temel gerekgesi; nesnel verilerle kanitlanmigtir.
Tedbir veya yatirim gerektirmektedir.
m KARSILANABILIR Mevcut kapasite yeterli; kurum onay: gereklidir.

Yapilan potansiyel ve gereklilik analizlerinin sonuclar1 ve degerlendirmeleri asagidaki tabloda
kisaca 6zetlenmistir.
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Trabzon Ortahisar llcesi |

POTANSIYEL VE GEREKLILIK MATRISI

132 Ada, 124-140-158-185 Parseller | Ticaret-Turizm (E:2, Yencok:22m)

@ ZORUNLU
Temel gerekge / ruhsat 6n kosulu

® GEREKLI

Tedbir veya yatirim gerektirir

iR ® POZITIF

® KARSILANABI

Mevcut kapasite yeterli

olumlu katki saglar

KRITER / KAYNAK

Konaklama Kapasitesi

[12] KTB 2024
Yillik Geceleme

[12] KTB 2024 — Tirkiye ort. doluluk %52
Ticari Ziyaretgci

[11] Forum Trabzon 2025 — 188,6 ziy/m?/yil
Dogrudan istihdam

[2,11] ITE normu + Forum Trabzon

icme Suyu & Atiksu

(7,81 DS| normu / Tiski 2025
Elektrik Talebi

[9]1 EPDK / IEA Ticari Binalar 2023
Dogalgaz Talebi

Aksa Karadeniz DG saha verisi
Kati Atik

[10] CAKUD Normlari Rehberi

C. ULASIM ETKIsi
Trafik Yika (LOS)
[1,6] HCM 6.Baski / KGM 2022
Otopark Ihtivaci
[5] Otopark Yonetmeligi EK-1

D. SOSYAL DONATI ETKIS
Yesil Alan (10 m?/kisi)

[13] MPYY EK-2 (RG-17/5/2017-30069)
Sosyal-Kilturel (1,5 m?/kisi)

[13] MPYY EK-2

(MPYY EK-2

Saglik & ibadet (1,5+0,75 m?/kisi)
[13] MPYY EK-2 / Sag.Bak. 2023
Egitim (0,6-2,0 m?/kisi)

[13] MPYY EK-2 / Trabzon il MEB
36.345 m?

Parsel

72.690 m?
Emsal (E:2)

MEVCUT DURUM

29.298 yatak / 296 tesis

KTB 2024 resmi verileri

154.326 geceleme/yil

Doluluk: %23,95 (Turkiye ort. %52)
Disik (kamu kurumu)

Bolge talebi karsilanmiyor

Siirh (kamu) — issizlik %11,2

TUIK 2024 verileri

DN300 kolektor (kuzey cephe)
Disik (OG bagl)
Bélgede mevcut trafo var
BDi: 300 m¥sa |
Mevcut kullanim: 200-250 m¥/sa
Dasuk (kamu kullanimi)

Belediye kapasitesi yeterli

(HCM 6. Baski — LOS Analizi)

LOS C | V/C: 0,65
YOGT: 71.750-88.860 arag/giin
Mevcut: sinirh (kamu)

Hesaplanmis ihtiyag yok

150.001-500.000 N
Mevcut stok yetersiz
Parsel: 36.345 m?
Bolgede acik mevcut

Yetersiz tesis kapasitesi

Trabzon: 401 yatak/100k (gigla)

Turkiye ort. 312
Ortahisar kapasitesi yeterli

Dolaylh etki disuk
969 oda

Otel kap

Serbest: 50-100 m’/sa

PLAN DEGIiSIKLiGi SONRASI DUZEY

+1.938 yatak (+%6,6 artis)
ZORUNLU
Kronik konaklama acigini kapatir

+495.159 geceleme (%70 doluluk)

ZORUNLU

2024 toplam gecelemenin 3,2 kati
~8,2 milyon/yil (~22.537/giin)
Forum yogunliuk orani baz alindi

~1.760 dogrudan + ~3.080 dolayh

Toplam ~4.840 — issizligin %17,8'

+552 m?*/gin su | +470 m?*/gin atiksu o

KARSILANABILIR
TiSKi kap. %0,28 — baglanti onay: gerekli
8,9 MW kurulu / ~50,5 GWh/yil YATIRIM

GEREKT!

Forum(7.7MW)+Ramada(0.4MW)=8.1MW emsal
~906 m?/sa talep | Acik: ~806 m?/sa YATIRIM

Min. 895 mY/sa yeni BDI zorunlu GEREKTIRIR

~4,5 ton/giin | ~1.645 ton/yil

KARSILANABILIR

Belediye kapasitesi icinde

LOS C | V/C: 0,76 (karma senaryo) . .
YONETILEBILIR

S1 tam ticaret: LOS D — ek tedbir
1.960 adet (karma senaryo)
ZORUNLU

Parsel ici yeralt: | plaka tanima

~73.942 m? ihtiyac (parselin 2 katil)
Mahalle dlceginde KT projesiyle ¢ozim
~11.091 m? ihtiyac
Sinema/sergi/toplanti — proje karsilar
~16.637 m? ihtiyac | Tesis ici ¢ozim
Mescit (50 kisi) + llkyardim birimi

~48.801 m? teorik ihtiyag

Dogrudan talep Gretmez

1.760 kisi
Dogrudan istihdm

1.960 adet
Min. otopark

~22.537/gun B
Ziyaretgi Elektrik

SONUC

A. TURIZM VE TiCARET POTANSIYELI

Kronik acigs kapatir
Plan degisikliginin temel gerekcesi
Bolge turizm geliri

somut katki saglar

Bélgesel talep giicli

Mevcut AVM kapasitesi yetersiz

il ekonomisine

olciilebilir katki

B. TEKNIiK ALTYAPI ETKIiSi

DN160/iPA — yeterli kapasite

TiSKi onay:

ve basing teyidi

OG hat + =
+ DUZENLENMELI

yeni trafo

Yeni BDI

 DOZENLENMELI

ruhsat 6n kosulu
Ayristirmali atik odasi

tasanmi onerilir

6 stratejik tedbir
zorunlu uygulanmali
Parsel ici

4 DUZENLENMELI

yeralti zoruniu

Mahalle dlcegi
¢6ziim zorunlu
Net pozitif etki
proje bunyesinde

Tesis ici mescit

4 DUZENLENMELI

~ DUZENLENMELI

+ ilkyardim
MEB verileriyle

izlenmeli
~906 m?/sa
Dogalgaz




2.4. YAPILASMA-SILUET ANALIiZi VE ONERILER

Planlama alani, Trabzon-Rize D-010 devlet karayoluna cepheli ve bu yolun hizasindan giineye
dogru kismen yiikselmektedir. Alandaki uygulamada yol kotunun, Kuzey yoniindeki yol
dikkate alinarak degerlendirilmesi ile arazinin hem yiizol¢iimii biiyiikliiglinden hem de giineye
dogru kismen arazi kotunun yiikselmesinden dolayr "kottan ekstra kat" olusmasinin
engellenmesi gerekmektedir.

A-Ozellikle ekstra kat elde edilmeden ve kotun kuzey cepheden (sahil yolu) verilecegi sarti
kosulmasi; bu projenin siliietini ve bodrum kat kullanimini olumlu yonde etkileyecektir.

B- Sahil yolunun (kuzey cephenin) parsel ve yapilar ile olan gorsel iliskisini “Kademeli Kiitle
Yapist Modeli” ile ¢oziimlemek alanin denizden algilanan siluetini olumlu etkileyecektir.
Parsel biiyiik (yaklasik 36 donlim) oldugu i¢in tek bir 0.00 kotu yerine, arazinin e§imine uyum
saglayan "Kademeli Bloklar" onerilmelidir. Bunu saglayacak sekilde plan notuna "Blok bazli
kotlandirma yapilabilir" gibi bir madde eklenirse, alanin giiney ve kuzeyi arasinda gabari ve
siluet dengesi saglanmis olacaktir.

C-Siluet: Alanin deniz tarafindaki mekansal bosluk ve deniz yoniindeki yapi dokusu ile
arasindaki mekansal agiklik kullanilarak sahil yolu ile biitiinliik olusturan, Trabzon'un deniz
manzarasini kapatmayan kademeli bir kiitle etiidii yapilmalidir.

D-Bodrum Kat Fonksiyonlari: Alanda arazi kotlarindan dolayr ilave yapi yogunlugu
getirecek kottan kazanilan ekstra kat diizenlenmemelidir. Topragin altinda kalan ve kismen
veya tamamen a¢iga ¢ikan bodrum katlarin ise tamamen otopark, teknik hacim ve depo olarak
kullanmas1 yoniinde tasarim yapilmalidir. Bu alanlar belirtilen fonksiyonlara yonelik
kullanildiginda imar mevzuat1 geregi emsal harici kalacagi icin yer iistiindeki 72.690 m? emsal
hakkinin; tamamen "satilabilir/kiralanabilir" nitelikli alanlar (otel odasi, ticari birim vb.) i¢in
kullanilmasi saglanmis olacaktir.

E-Peyzaj ve Tesviye: Arazinin mevcut durumda tesviyesinin yapilmis oldugu dikkate alinarak
bu dogal zeminde ¢ok fazla hafriyat yapmadan mevcut platformlar: kullanarak yap1 kiilteleri/
binalar oturtulmalidir.

F-Kentsel Tasarim Projesi: Alanda tim uygulamalar; hazirlanacak kentsel tasarim projesine
gore yapilmalidir. Kentsel tasarim projesinde bu raporda belirlenen Oneriler ve stratejilere
uygun olarak tasarim, karar ve diizenlemeler yapilmalidir. Ayrica kentsel tasarim projesinde,
acik otoparklar, proje alanindaki ulasim-dolasim iliskileri, yonlenme, bahge mesafeleri, peyzaj
alanlan, kiitleler aras1 mesafe, net kiitle olgiileri gibi kiitle diizenlemeleri, islevlerin yatay ve
diisey dagilimlari, sematik olmayan kiitle gabari ¢izimleri, yapilara ait konsept projeler ile
anlatim i¢in uygun olabilecek Olcekte yeterli sayida kesit, siluet, 3 boyutlu olarak arazi {izerinde
modellemeler, tiim bodrum katlar, zemin kat ve normal katlarin yerlesim planlari, kesitler,
goriintisler ve siluetler, kot alinan noktalar ile kat ve bina yiikseklikleri 6zellikle gosterilmelidir.
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3. SONUC VE UYGULAMA ONERILERI

Bu raporda belirlenen ulagim, otopark, altyapt ve yapilasma kararlarinin baglayici hale
getirilmesi amaciyla asagidaki maddelerin; 1/1000 6l¢ekli Uygulama Imar Plani kararlarina ek
olarak bir “Karar Destek Notlar1” olarak uygulamada gerceklestirilmesi 6nerilmektedir:

e Otopark: Karma kullanim senaryosu esas alinarak hesaplanan asgari 1.960 adet otopark,
tamami parsel simirlart i¢inde ve tercihen yeraltinda karsilanmast onerilmektedir. Otopark
girislerinde plaka tanima veya hizli gegis sistemi yapimalidir.

o Karma Kullanim Orani: Yap: ruhsati basvurusunda toplam emsal alaninin (72.690 m?) en
az %35'inin (min. 25.441 m?) belgeli konaklama tesisi (otel/apart otel vb.) olarak planlandigi
hususu mimari 6n proje asamasinda gosterilmelidir. Konaklama alani oraninin %35'in altina
diismesi halinde tiim altyapt ve trafik hesaplar: revize edilerek yeniden kurum onayina
sunulmadan yapt ruhsat diizenlenmemesi onerilmektedir.

e Yavaslama Seridi: D-01/0 karayolundan erisim i¢in Karayollart Genel Miidiirliigii niin
uygun gortisti alinarak parsel alanindan karsilanacak en az 120 m uzunlugunda yavaslama ve
katilim seridi projelendirilmeden yap: ruhsati diizenlenmemesi onerilir. Alanda "Dagitici
Erisim Modeli" kapsaminda_alanin Kuzey Girisi; kontrollii sekilde binek arag¢ girisi ve indir-
bindir alani olarak alanin Giiney ve Bati Girisi ise otopark ana girisi, lojistik ile servis girisleri
ve agwr vasita (tedarik/cop/itfaiye) erisimi igin kullanilarak D-010 karayolu yiikii
hafifletilmelidir.

e Kotlandirma: +0.00 kotu kuzey cephesindeki D-010 karayolu yol kotu esas alinarak
verilmeli; blok bazli kademeli kotlandirma yapilmali; ilave kat kazanmak amaciyla kot
belirlenmemesine dikkate edilmelidir.

« Bodrum Katlar: Kismen veya tamamen agiga ¢ikan bodrum katlar yalnizca otopark, teknik
hacim ve depo vb. olarak kullanilmalidir. Boylece bu alanlar emsal harici sayilacaktir.

e Kentsel Tasarim Projesi: Yap: ruhsati diizenlenmeden énce bu raporda belirlenen
stratejilere ve analiz sonuglar: dikkate alinarak kentsel tasarum projesi hazirlanmall ve
hazirlanan bu proje; ilce Belediye Meclisi ve Trabzon Biiyiiksehir Belediye Meclisinde
onaylanmalidir. Kentsel tasarum projesinde ozelikle trafik sirkiilasyonu, yaya baglantilar,
peyvzaj, siluet etiidii ve lojistik alanlar gosterilmelidir.

o Altyap:r Baglanti Onaylari: Yap: ruhsatindan énce TISKI, CEDAS ve Aksa Karadeniz
Dogalgaz A.S.’ten bu rapordaki hesaplara (552 m?%/giin su, 8,9 MW elektrik, ~906 m?%sa
dogalgaz) dayali baglant: kapasite onaylari alinmalidir.

o Trafik Giincellemesi: Yap: ruhsati 6ncesinde giincel trafik sayimi yapilarak LOS degerleri
dogrulanmalidir. LOS E veya LOS F saptanmasi halinde ek trafik azaltma tedbirleri alinmadan
ruhsat diizenlenmemesi onerilmektedir.

« Dogalgaz BDI Kurulumu: Aksa Karadeniz Dogalgaz A.S. onayt alinarak Istiklal Caddesi
DNI125 hattindan beslenen, minimum 895 m*/sa kapasiteli yeni basing diisiiriicii istasyon (BDI)
kurulmasini hususunda gériisme yapimalidir.

« Kanalizasyon Baglantisi: Kuzey cephedeki DN300 kolektor hattimin TISKI yatirim
programindaki DN400 revizyonu tamamlanmasini saglanmali ve bina kullanim izni buna gore
verilmelidir. Yap: ruhsati asamasinda TISKI den baglanti kapasite onayr alinmalidir.

e Yangin Suyu: Yap: ruhsati oncesinde TSE standartlar: ve yangin yonetmeligi kapsaminda
yangin suyu ihtiyact hesaplanarak yeterli debi (min. 6 It/sn) ve depolama kapasitesini saglayan
yangin deposu veya yangin suyu baglantisi projelendirilmelidir.
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e Yagmursuyu / Drenaj: ~36.345 m? yiizey alamindan olusacak yagmursuyu yiizey akisi

parsel icinde retansiyon/infiltrasyon havuzu veya yavaslatma sistemleriyle kontrol altina
alinacak; kentsel sel riskini artirici etkiler onlenmelidir.

e Zemin Etiidii: Uygulama projesi asamasinda jeolojik-jeoteknik zemin etiidii (sondaj +
laboratuvar) yapilmast zorunludur. Yeralti otoparkinin kazi derinligi, temel sistemi ve yer alti
suyuna iliskin kararlar zemin etiidii sonu¢larina gore belirlenmelidir.

Yapilan bu galismanin analiz sonuglari ve degerlendirmeleri asagidaki “Sonu¢ ve Oneriler”
tablosunda kisaca 6zetlenmistir.
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SONUC VE ONERILER

Tum Analizlerin Ozeti |

132 Ada, 124-140-158-185 Parseller

| Trabzon Ortahisar — Ticaret-Turizm Karma Kullanimi

36.345 m?

Parsel Alam

72.690 m? (E:2)

Emsal Alani

Yengok: 22,00 m
Yapi Yuksekligi

1.960 adet
Min. Otopark

~1.760 Kkisi

Dogrudan Istihdam

Ticaret-Turizm
Fonksiyon

ULASIM V AFiK ANALIZI & TEKNIK Pl DEGERLENDIRMESI

LOS C » LOS C (Karma Senaryo, V/C: 0,76)
HCM 6.Baski | Kabul edilebilir — stratejik tedbirler zorunlu

Webster Kavsak: 19,4 sn/arac - LOS B
M/D/1 kuyruk: 120m serit tasma riski yok

Senaryo 1 Tam Ticaret: LOS D (V/C: 0,79)

Ek tedbir zorunlu | ruhsatta giincel sayim sarti

Yavaslama Seridi: Min. 120m — KGM Onayi
AASHTO Green Book | Parsel alanindan karsilanacak | RUHSAT SARTI

4 EKLENMELI
. EKLENMELI

Otopark: 1.960 Adet — Parsel ici Yeralt
Otopark Yon. EK-1 | Plaka tanima sistemi | RUHSAT SARTI

Su: +552 m?*/giin | Kanalizasyon: DN300-»DN400
TisKi 2025 | DN160/IPA yeterli | baglanti onay: gerekli

Kati Atik: 4,5 ton/giin — Karsilanabilir
CAKUD normu | Belediye kapasitesi icinde

Elektrik: 8,9 MW — OG Hat + Trafo Onayi
EPDK/IEA | Forum(7,7MW)+Ramada(0,4MW) emsal | GEDAS basvurusu

A EKLENMELI
4 EKLENMELI
A EKLENMELI

Dogalgaz BDi: YETERSIZ — Yeni BDi Zorunlu
Mevcut: 300m?/sa | Talep: ~906m?/sa | Min.895m*/sa yeni BDI

Kanalizasyon DN400 Revizyonu Tamamlanmadan
Kullanim izni verilemez | TISKI yatinm programi baglantisi

6 Stratejik Tedbir — Kentsel Tasarim Projesinde Uygulanacak

I TiSKi + CEDAS + Aksa Karadeniz DG Onaylari — Ruhsat On Kosulu

POTAN EL VE GEREKLILIK ANAL

. Konaklama: +1.938 Yatak — Kronik Acik Kapatiliyor
KTB 2024: 29.298 yatak, %23.95 doluluk | Turkiye ort. %52

Geceleme: +495.159/yi1l — 2024 Toplaminin 3,2 Kati
%70 doluluk hedefi | Sezonluk baskiy: yil boyuna yayar

. Ziyaretci: ~8,2 Milyon/yil (~22.537/giin)

Forum Trabzon 188,6 ziy/m?/yil referansi | 43.614 m? ticaret alani
istihdam: ~4.840 kisi (1.760 dogrudan + 3.080 dolayh)
Isizligin %17,8' | TUIK 2024: %11,2 issizlik | 1,75 sektdr carpani

3194 Sayih Kanun Kamu Yarari ilkesiyle Ortiisiiyor
Sosyal-ekonomik gereklilik nesnel verilerle kanitianmistir

0 SOSYAL DONATI ETK
O
@
©
o
o

(MPYY EK:

Sosyal-Kiiltiirel: POZITiF — Proje Karsilar
~11.091 m? ihtiyag | Sinemay/sergi/toplant: alanlar | Net pozitif

Egitim: Sinirh Dolayh Etki
~48.801 m? teorik | Ortahisar kapasitesi yeterli | MEB izlemeli

Saglik & ibadet: Tesis ici Céziim
~16.637 m? | Trabzon 401 yatak/100k | Mescit + ilkyardim zorunlu

£ EKLENMELI
2 EKLENMELI

Yesil Alan: KRITIK — Mahalle Olceginde Céziim
~73.942 m? ihtiyag | Parsel alaninin 2 Kati | KT projesinde gosterilecek

Nifus Esdegeri: +7.394 Kisi (ihtiyatli tahmin)
22.537 ziyx0,25 + 1.760 calisan | Mahalle toplam: ~16.560

Plan Degisikligi Nesnel Verilerle GEREKLi — Tum Potansiyel Gostergeleri Olumiu ]

I Kentsel Tasarim Projesinde Yesil Alan + Mescit + ilkyardim Birimi Gosterilecek

13 MADDE PLAN NOTU ONERIiSi — Ruhsat ve Kullanim izni On Kosullan

1.0topark 1960 2.Yavaslama Seridi 3,Kotlandirma 4.Bodrum Katlar 5.Kentsel Tasanm

6.Altyapi Onaylan 7.Trafik Gincelleme 8.Dogalgaz BDIi

9.Kanal.DN400 10.Yangin Suyu 1l.Yagmursuyu 12.Zemin Etiidii 13.Karma Kullamm

anhigr |
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