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PLAN MUELLIFi

Plan islem No (PiN) :

TRABZON iLi, MACKA iLCESi, GUNEY MAHALLESI, 1458 ADA, 2-3-5 NUMARALI PARSELLERE
iLISKIN HAZIRLANAN VE KAPAK DAHIL 19 SAYFADAN OLUSAN 1/5000 OLCEKLI NAZIM iMAR
PLANI DEGISIKLIGI PLAN ACIKLAMA RAPORU; TRABZON BUYUKSEHIR BELEDIYE MECLISININ
..... [eeocrf eveve. TARIH VE ......... SAYILI KARARIYLA DEGISTIRILEREK ONAYLANMISTIR.

KONTROL EDEN

PLANLAMA SUBE MUDURU

IMAR VE SEHIRCILIK DAIRESI BASKANI
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1. PLANLAMANIN AMAC VE KAPSAMI

Trabzon ili, Magka ilgesi, Gliney Mahallesinde yer alan 1458 ada, 2-3-5 nolu parsel alanlar1
biitininde meri imar plan1 kararlarinin uygulamasinin yapilmasint kolaylastirmak ve
parsellerin olusturdugu bélgede 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18.maddesi uygulamasinin
yapilmasina saglamak i¢in yapi adalarinin yeniden diizenlenmesi amaglanmaktadir.

Yapilacak olan planlama ¢alismasi, Giiney Mahallesi, 1458 ada, 2-3-5 nolu parsel alanlarini
kapsamaktadir.

2. PLANLAMA ALANININ TANIMI

Planlamaya konu olan alanlar; Trabzon ili, Magka ilgesine bagli Giiney Mahallesi’nde
bulunmakta olup; 551930-552080 dikey (Y) ve 4520490-4520530 yatay (X) koordinatlari
arasinda yer almaktadir. S6z konusu alanin Magka ilge merkezine uzakligi yaklasik 2
kilometredir. Belirtilen alanin idari simirlar1 iginde yer aldigi Magka ilgesi’nin baglh oldugu
Trabzon ili, Dogu Karadeniz Bélgesinde yaklasik olarak 40° 41° 29 kuzey enlemi ile 39° 29° 21
dogu boylamlarinda bulunmaktadir. Planlama alani, Giiney Mahallesi yerlesik alani sinirt
igcerisinde mahallenin kuzeydogu kisminda bulunmaktadir (Sekil 1).
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Skil 1. Planlama Alaninin Konumu

3. PLANLAMA ALANININ ULAGIM AGINDAKI YERI

Trabzon iline ulasim genel olarak karayolu ve havayolu ile kismen de denizyolu ile
saglanmaktadir (Sekil 2).

Macka ilgesi, Giiney Mahallesindeki planlama alanina ulagim ise E97 (D885) nolu Trabzon-
Giimiishane devlet karayolundan Macka ilge merkezine gelinerek buradan kuzeydogu yoniine
dogru planlama alanimin dogu yoniinden gecen mahalle yolu ile saglanmaktadir. Belirtilen
kentsel bolgeye yilin her mevsimi ulasim kolaylikla saglanabilmektedir (Sekil 3).
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Sekil 2. Trabzon ilinin Ulasim Agindaki Yeri

Guney

Google Earth
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Sekil 3. Planlama Alaninin Ulagim Agindaki Yeri

4. FIZIKSEL YAPI VE CEVRESEL KAYNAKLAR
4.1. Fiziksel Yap1
4.1.1. Jeolojik Yap1-Depremsellik Durumu

Trabzon ili, Magka il¢esi, Giiney Mahallesi, 1458 ada, 2-3-5 nolu parsel alanlar1 sinirlarinin
tamamini kapsayan imar plani yapimina esas yerlesime uygunluk amagl jeolojik-jeoteknik etiit
raporu; 18/02/2009 tarihinde onaylanmustir.

Planlama alan1 séz konusu raporda yerlesime uygunluk agisindan Onlemli Alan-3 (0OA4-3)
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kategorisinde degerlendirilmistir. OA-3 ile gosterilen bu alanlarin yerlesim agisindan
3.0ncelikli alan olarak degerlendirilmesi ve diisiik yogunluklu az katli yapilasmaya gidilmesi
onerilir. Egimli arazilerin yapilasmalardan 6nce ada bazinda veya daha biiyiik alanlar halinde
kademelendirilmesi 6nerilir. Bu islem tavandan baslayarak asagi dogru devam etmelidir.

Planlama alaninin bulundugu Trabzon ili, merkez itibariyle yeryiiziiniin en aktif fay zonlarindan
biri olan Kuzey Anadolu Fay Zonu’nun (KAFZ) yaklasik 130 km kuzeyinde yer almakta olup,
Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanligi’nin (AFAD) tarafindan hazirlanan Tiirkiye Deprem
Tehlikesi Haritasina gore en biiyiik yer ivmesi degeri 0,10 g<Amax< 0,209 araliginda olup
diisiik tehlike sinifina girmektedir. KAF, Alp-Himalaya kusaginin en aktif bolgelerinden bir
olup; dogu-bat1 dogrultulu ve buna dik yonde bulunan kirik sistemlerine sahiptir. KAF, yaklasik
1500 km uzunlugunda dogrultu atimli sag yonli bir fay olup; yer yer 500-1000 m arasinda
degisen bir genislik gosterir.

Trabzon ili merkez olmak iizere ¢aligma alani ve ¢evresinin depremsellik ve poisson olasilik
dagilimi ile deprem tehlike analizi yapilmistir. Bu amagla ¢alisma alani, merkez olmak iizere
100 km’lik yaricap iginde calisma alanimizi kapsayan Enlemi:40.6889, Boylami:39.4939
koordinatlarin1 odak kabul edip 100 km’lik yarigap ile sinirlanan bolgede sismik tehlikenin
arastirilmasi igin bolgede 1919-2023 yillar1 arasinda meydana gelmis magnitiidii 4.0 ve daha
biiyiik deprem verileri kullanilmistir. Ulkemizdeki yap: stogu itibariyle yikict deprem esiginin
M=5.0 oldugu kabuliiyle ¢aligma alan1 ve ¢evresinde orta biiyiikliikte deprem sayisinin ¢ok
fazla olmadig goriilmektedir. Planlama alaninda bu belirlemeler dikkate alinarak olusturulacak
tiim yapilagmalarda ilgili deprem yonetmeligi hiikiimlerine uyulmasi gerekmektedir.

Planlama alani i¢in yapilan degerlendirmede ivme degeri ortalama 0.41 g olup alanin “yiiksek
tehlike” diizeyinde kabul edilmesi gerekmektedir. Normal bir yap1 50 yillik ekonomik 6mrii
icine %10 ihtimal ile yukarida hesaplanan ivme degerlerinden fazla bir yiiklemeye maruz
kalmayacagir tahmin edilmektedir. Planlama alaninda yapilacak olan yapilar “Deprem
Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik” hiikiimlerine uygun olarak
yapilmalidir.

4.1.2. 1klim Yapisi

Dogu Karadeniz Bolgesi’nde kiy1r kesiminde bulunan Trabzon ili, genelde kislar1 1lik yazlari
nispeten sicak, her mevsimi yagish bir iklim karakterine sahiptir. Planlama alaninin yer aldigi
Magka ilgesi, Gliney Mahallesi iklim verileri ile ilgili degerlendirmelerde Trabzon meteoroloji
istasyonlar1 verileri kullanilmistir (Tablo 1).

4.1.2.1. Bolgenin Sicaklik Dagilim

Bolgede gece-giindiiz sicaklik farklar1 oldukca dusiiktiir. Tipik Karadeniz iklimi yasandigi
Trabzon ilinde ortalama sicaklik 14.8 °C dir. En sicak ay 38,2 °C ile Mayis ve Agustos aylart;
en soguk ay ise -7,4 °C ile Subat ayidir.

4.1.2.2. Bolgenin Yagis Dagilimi

Yillik ortalama yagis miktar1 828.9 mm olarak hesaplanmistir. Bolgede yagislar genellikle
yagmur seklinde diismesine karsin ocak ve subat aylarinda kar yagis1 olabilmektedir. Gece-
giindiiz sicaklik farkinin diisiik olmasindan dolayi, don olay1 yok denecek kadar azdir.

4.1.2.3. Bolgenin Riizgar Durumu

Bolgesel olarak riizgar esme yonii GB-G, ortalama hizi ise 23 m/sn’dir.
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Trabzon ili Magka ilgesi Giiney Mahallesi 1458 Ada 2-3-5 Parseller
1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Degisikligi Plan Agiklama Raporu

Tablo 1. Trabzon li iklim Verileri

TRABZON Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eyll Ekim Kasim  Aralik Yillik

Olciim Periyodu (1927 - 2021)

Ortalama Sicaklik (°C) 75 73 84 17 159 202 230 234 204 167 130 96 148
OrtalamaEnYiksekSicakik(°C) 108 108 120 155 192 232 260 266 238 201 165 130 181
Ortalama EnDUstkSicaklk(*C) 47 44 55 87 130 174 200 204 174 137 100 67 118
Ortalama Guneslenme Stresi (saat) 27 33 34 44 56 74 59 5s (a9l las (36 |2z |as
Ortalama Yagisli Gun Sayisi 1213 975 1450 1238 1275 1188 943 1013 1063 1363 1113 1188 1399
Aylik Toplam Yagis Miktart 87 643 591 566 521 515 356 483 787 1143 1005 852 8289

Ortalamast {mm)

Sicaklik (°C) -7.0 -7.4 -5.8

Gunlik Toplam En Yiksek Yagis Miktar Gunlik En Hizli Rizgar En Yiiksek Kar

10.07.1992 115.1 mm 12.03.1968 32.3m/sn 15.01.1950 115cm

4.1.3. Topografik Yapi-Egim Durumu

Trabzon 1ili baslica li¢ ana jeomorfolojik iiniteden olusmaktadir. Giineyde su bolim ¢izgisi
boyunca dogu-bati dogrultusunda uzanan daglik alanlar, kuzeyde Karadeniz kiyist boyunca
denizel sekillendirme sonucu olusan Pleyistosen-Aktiiel kiy1 kusag: ve bu iki ana {inite arasinda
yer alip, akarsularca derince yarilmis plato ve tepelik alanlar. inceleme alani Plato ve tepelik
alanlar arasinda yer almaktadir. Sahanin drenaj agini olusturan vadiler genellikle tabansiz kertik
vadiler seklindedir. Ancak biiylik derelerin vadilerinde yaklasik 150-200 m kotlarindan kiyiya
kadar olan kesimleri tabanli vadi konumuna doniisiir. Yatak malzemesi, taban seviyesindeki
oynamalar sebebiyle deniz-akarsu karisimi olup, orgiilii yatak durumundadir. Bolge genel
olarak daglik ve volkanik bir arazidir. Deniz kenarindan baslayarak igeriye birden yiikselen
daglar kisa bir zamanda 400-500 m yiikseklige ulasir. B6lgedeki tepeler, oldukga dik versanlar
ve denize dokiilen irili ufakli bir¢ok dere ile diizliigli bozulmus, dalgali yirtik gériiniimlii bir
yapidadir.

Planlama alan1 %15-30 orta egimli yamag arazilerden olusmaktadir. Alanin topografik arazi
kotlar1 ise 440-465 m. arasinda degismekte olup genel olarak orra egimli arazi yapisina sahiptir.
Arazinin yamag egilimi ve bakis1 dogu yonliidiir.

4.1.4. Akarsu ve Taskin Durumu

Planlama alaninin bulundugu Magka il¢esinin igerisinde akar ve kuru dereler bulunmaktadir.
Bolgenin icme ve kullanma suyu sehir sebekelerinden, kirsalda bulunan dogal kaynak
sularindan cazibeli olarak getirilmesiyle saglanmaktadir. Planlama alanindan ge¢mekte olan
akar veya kuru dere bulunmamaktadir. Planlama alanlarina yonelik sel, su baskini ve tagkin
riskine yonelik herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

4.2. Yap1 Yasakh Alanlar

Planlama alanina ait Afete Maruz Bolge karar1 bulunmamaktadir. S6z konusu alanda heyelan,
akma, ¢1g, tagkin gibi riskler bulunmadig gibi alanda herhangi bir kurum tarafindan alinmis
koruma karar1 yada yapilasma yasagi da bulunmamaktadir.
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4.3. Cevresel Kaynaklar

Planlama alanin1 etkileyerek, yerlesimi sinirlandiran esikler, arazinin topografik egimi

gosterilebilir. Parsel alanlarinin etrafindaki tarim alanlar1 ve agaclik bitki Ortiisii ise g¢evresel
degerleri olusturmaktadir.

5. MULKIYET DURUMU VE BUGUNKU ARAZi KULLANIMI
5.1. Miilkiyet Durum Analizi

Planlama alani, Giiney Mahallesi’nin yerlesik alan1 iginde yer almaktadir. 1458 ada, 3 ve 5 nolu
parsel alanlari, Maliye Hazinesi miilkiyetinde; 1458 ada, 2 nolu parsel alan1 ise gercek sahislar
miilkiyetindedir. Tapu kayitlarinda 1458 ada, 2 parsel 2004,31 m? biiyiikliigiinde tarla; 1458

ada, 3 parsel 4296,28 m? biiyiikliigiinde tarla ve 1458 ada, 5 parsel 4476,60 m? biiyiikliigiinde
tarla olarak tescil edilmistir (Sekil 4).

()
c
3
)
<
=
|
-
3
™
m
s
)
=

5.2. Bugiinkii Arazi Kullammm ve Mekansal Analiz

Planlama alani, Giiney Mahallesi sinirlari iginde yer almakta olup fiziksel ve mekansal konum
olarak egimli bir bolgede yer almaktadir. Planlama alani, mevcut durumda bos alan ve tarim
alani, agaclik alan olarak kullanilmaktadir. Parsel alanlari {izerinde mevcut yapilasma
bulunmamaktadir. S6z konusu alanlarin yakin ¢evresinde konut kullanimli kirsal nitelikli
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binalar yer almaktadir. Parsel alanlarinin giiney-glineydogu sinirlarindan mahalle yolu
geemektedir (Sekil 5).
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Sekil 5. Planlama Alani \}e Yakm Cevresinin Mevcut Arazi Kullanim Durumul

6. UST OLCEKLi PLAN KARARLARI

Mekéansal planlar, kapsadiklar1 alan ve amaclar1 acisindan Mekansal Strateji Planlari, Cevre
Diizeni Planlar1 ve Imar Planlar olarak hazirlanmaktadir. Buna gére planlama kademeleri, iist
kademeden alt kademeye dogru sirasiyla; Mekansal Strateji Plani, Cevre Diizeni Plani, Nazim
Imar Plam ve Uygulama Imar Planindan olusmaktadir. Mekansal planlar, plan
kademelenmesine uygun olarak hazirlanir. Her plan, planlar aras1 kademeli birliktelik ilkesi
uyarinca yiuriirliikteki {ist kademe planlarin kararlarima uygun olmak, raporu ile biitiin
olusturmak ve bir alt kademedeki planit yonlendirmek zorundadir. Arazi kullanim ve

yapilasmada sadece mekansal strateji planlari, ¢evre diizeni planlari ve imar planlar kararlarina
uyulacagi agiktir.

Bu ilkesel yaklasim i¢inde s6z konusu planlama alaninda sirasiyla 1/100.000 6lcekli ¢evre
diizeni plani; 1/50.000 6l¢ekli il ¢evre diizeni planm1 ve 1/25.000 6lgekli alt bolge nazim imar

plani ile 1/5000 6lgekli nazim imar plani yiirtirliikte olup s6z konusu planlar kapsaminda 1/5000
Olcekli nazim imar planinda degisiklik yapilacaktir.
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6.1. 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plam

Trabzon ili genelini igeren iist kademe 1/100.000 olgekli “Ordu-Trabzon-Rize-Giresun-
Giimiishane-Artvin Planlama Bolgesi” Cevre Diizeni Plani; Cevre Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanligi tarafindan 03/04/2017 tarihinde onanmistir. S6z konusu 1/100.000
6lgekli Cevre Diizeni Planinda ilgili planlama alani; “Kentsel Yerlesme Alani” olarak belirlenen
bolge i¢inde yer almaktadir (Sekil 6).

Parsel (TAPU VE
KADASTRO GENEL
MUDURLUGT)

Styles:

Parsel (TAPU VE
KADASTRO GENEL
MUDURLUGT)
Zaman: 22/03/2025

[ Legend

Ordu-Trabzon-Rize-
Giresun-Giimiishane-
Artvin Cevre Diizeni
Plam (MEKANSAL
PLANLAMA GENEL
MUDURLUGT)

Ordu-"Trabzon-Rize-Giresun-
Gumishane-Artvin Cevre
Diizeni Plam (MEKANSAL
PLANLAMA GENEL
MUDURLUGU)

Sekil 6. Planlama Alaninin 1/100.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Planindaki Yeri

6.2. 1/50.000 Olgekli i1 Cevre Diizeni Plam

Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 10/09/2020 tarih ve 1754 sayili meclis karari ile
onanan 1/50.000 o6lgekli il gevre diizeni planinda s6z konusu planlama alani; “Kentsel Yerlesik
Alan” olarak belirlenen bolge iginde kaldig1 goriinmektedir (Sekil 7).
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1/50.000 OLGEKLI ILCEVRE DUZENI PLANI
Sy

— c:x
A BakIR AR

ekll 7. Planlama Alaninin 1/50.000 olgekli Cevre Diizeni Planindaki Yeri

6.3. 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plam

Planlama alani; yiiriirliikte olan 12/09/2023 tarih ve 587 sayili Trabzon Biiyiiksehir Belediye
Meclisi karari ile onanan 1/25.000 6lgekli 2.Planlama Alt Bolgesi Nazim Imar Planinda

“Yerlesik Konut Alant” olarak belirlenen bolge icerisinde kalmaktadir. (Sekil 8).

° 1125.000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI

Sekil 8. Planlama Alaninin 1/25000 olgekh Nazim imar Planindaki Yeri
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6.4. 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plam

Planlama alani; yiiriirliikteki 1/5000 6lgekli Nazim Imar Planinda “Yerlesik Konut Alan: ile
Park ve Yesil Alan” olarak planlanmustir (Sekil 9).

(AR !

-
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ENEC)
g

| 130 Kig/Hal

\
\
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150 KikifHa
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|
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Sekil 9. 1/5000 dlcekli Nazim Imar Planindaki Yeri

7. YORURLUKTEKI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

Planlamaya konu alanlar; yiirtrlikteki 1/1000 Slgekli uygulama imar planinda, genel olarak
“Yerlesik Konut Alani, Park Alani ve Imar Yollar:” kullanimli olarak planlanmistir (Sekil 10).
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Sekil 10 Planlama Alammn 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plamndakl Yeri

8. PLANLAMAYA YONELIK RAPORLAR VE KURUM GORUSLERI

Planlama alaninda, Magka ilgesi, Merkez Mahalleleri 1/5000 6lgekli nazim imar plani igin
kurum goriisleri alindigindan ve planlama c¢aligmalarina altlik teskil edecek ve mevzuat
kapsaminda gerekli olan raporlar hazirlandigindan ayrica yeniden goriis alinmasini gerektirecek
bir diizenleme 6ngoriilmediginden mevcut rapor ile goriisler kullanilmistir. Ancak s6z konusu
1458 ada, 3 ve 5 nolu parsel alanlar1 Maliye Hazinesi miilkiyetinde oldugundan yapilacak
diizenlemeye yonelik Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Milli Emlak Miidiirliigiiniin
14/03/2025 tarih ve E-12028976 sayil1 yazisinda plan degisikligine itiraz gerektirir bir husus
bulunmadigr belirtilmistir.

9. PLAN TEKLIFi
9.1. Plan Teklifinin Gerekcesi

Imar mevzuatimizin temel yasasi olan 3194 sayili imar Kanunu’nun 13.maddesinde 6zel hukuk
kisilerinin miilkiyetinde olup uygulama imar planinda diizenleme ortaklik paymna konu
kullanimlarda yer alan tasinmazlarin; 6ncelikle imar kanunun 18 inci maddesine gore arazi
ve arsa_diizenlemesi_yapilarak, tescil harici ve belediye miilkiyetindeki alanlardan veya
muvafakat alinmak kaydiyla kamuya ait tasmmmazlardan ya da Hazine miilkiyetindeki
alanlardan karsilanarak, imar hakki aktarimi yapilarak ve 4/11/1983 tarihli 2942 sayili
Kamulastirma Kanunu kapsaminda sirasiyla, ilgisine gore Hazine veya ilgili idarelerin
miilkiyetindeki taginmazlar ile trampa yapilmak veya satin alinmak suretiyle kamu miilkiyetine
gecirilecegi hiikiim altina alinmistir.

Diizenleme ortaklik pay1 ise mevzuatta belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan
arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiiz6lgiimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme
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alanindaki niifusun kentsel faaliyetlerini siirdiirebilmeleri i¢in gerekli olan umumi hizmet
alanlarinin tesis edilmesi ve diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislar1 karsiliginda
diisiilen alan olarak ifade edilmektedir.

Imar kanununun 15.maddeside ise imar plan1 bulunan alanlarda, uygulama imar plania uygun
olarak oOncelikle parselasyon planinin yapilmasi esas oldugu belirtilmistir. Yine kanunun
18.maddesinde diizenleme ortaklik payi; diizenleme alanindaki ve bolgedeki yasayanlarin
kentsel faaliyetlerini siirdiirebilmeleri i¢in gerekli olan umumi hizmet ve kamu hizmet
alanlarini elde etmek ve/veya diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislari karsiliginda;
diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin, diizenlemeden Onceki ylizélglimlerinden, imar
planindaki kullanim kararlarina goére yiizde kirk bese (% 45) kadar diisiilebilen miktar olarak
aciklanmugtir.

Ayni madde igerisinde ayrica diizenleme ortaklik paylarinin, diizenlemeye tabi tutulan yerler
ile bolgenin ihtiyaci olan yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi/parki, yesil saha, ibadet
yeri ve karakol, Milli Egitim Bakanligina bagl 6gretime yonelik egitim tesis alanlari, kamuya
ait kres ve giindliz bakim evleri, pazar yeri, semt spor alani, toplu tagima istasyonlar1 ve
duraklari, Saglik Bakanligma bagli saglik tesis alanlari, otoyol hari¢ erisme kontroliiniin
uygulandig1 yol, su yolu, bolgenin geneline hizmet veren spor alani, belediye hizmet alani,
sosyal ve kiiltiirel tesis alani, kamu hizmeti i¢in planlanan teknik altyap1 ve trafo alanlari, 6zel
tesis yapilmasina konu olmayan agaglandirilacak alan, rekreasyon alani olarak ayrilan parseller
ve mesire alanlari, resmi kurum alani, uygulama imar plani karari ile getirilen diger umumi ve
kamu hizmet alanlar1, otogar alanindan olustugu belirtilmistir.

Ayrica Planli Alanlar Imar Yonetmeliginin 5.maddesinin 12.fikrasinda, herhangi parselin
bulundugu imar adasina ait parselasyon plani yapilip belediye enclimenince kabul edilip tapuya
tescil edilmeden o adadaki herhangi bir parsele yapi ruhsati verilemeyecegi agiklanmistir. Yine
ayn1 maddenin 14.fikrasinda yola cephesi olmayan parsel iiretilemeyecegi ancak yola cepheli
bir parseller tevhit edilebilecegi hususlari belirtilmistir.

Belirtilen tiim bu mevzuat hiikiimleri kapsaminda Giiney Mahallesi, 1458 ada, 2-3-5 nolu parsel
alanlar incelendiginde; parsel alanlarinin meri uygulama imar plani kararlar ile 18.madde
uygulama etabr sinirlart iginde kaldigi; bahse konu parsellerde imar kanununun 18.madde
uygulamasinin yapilmasinin zorunlu oldugu ve dncelikle 18.madde uygulamas: ile parselasyon
plani yapilmasinin gerekli oldugu; parsel alanlariin genel olarak konut alan1 ve DOP’a konu
kullanimlar (egitim tesisi, yesil alan ve yol) olarak planlandigi ve bu alanlarin konut kullaniml
kisimlarina imar planinda yapilasmaya konu olacak sekilde insaat emsalleri 6ngorildiigi;
ancak s6z konusu parsellerde DOP oraninin (%41) yiiksek oldugu; kamuya ait miilkiyetlerle
takasimin yapilmasmin miimkiin olmadigi; imar hakki aktarimima yonelik mevzuat
diizenlemesinin tamamlanmamis oldugu; ayrica bolgedeki kamulastirma bedellerinin yiiksek
olmasi nedeniyle fazla olan miktarin kamulastirilmasina olanak olmadigi, Magka yerlesmesine
ait meri uygulama imar planinda yerlesik konut alanlar1 i¢gin minimum parsel biiyiikliigiiniin
300 m?oldugu ve parsel alanlarinin kuzey yoniindeki konut kullanimli kisimlarinda yapi-parsel
iligskisine bagl olarak ytirtirliikteki planda 6nerilen minimum parsel biiyiikliiklerini saglayacak
sekilde imar uygulamasina konu olabilmesi amaciyla konut kullanimli yapi adasinin
biiyiikliigiiniin artirilmasinin imar planmin uygulanmasini kolaylastiracagi hususlari tespit
edilmistir.

Dolayisiyla 1458 ada, 2-3-5 nolu parsellerde plan ana karalarini, stirekliligini, biitiinligiinii
sosyal ve teknik altyap1 dengesini, niifus yogunlugunu bozmayacak sekilde 18.madde
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uygulamasinin yapilmasini kolaylastiracak ve destekleyecek 6l¢ii ve diizeyde sinirli kalmak
tizere plan degisikligi yapilmasi gerekmektedir.

9.2. Plan Teklifinin Yasal Dayanag

3194 sayili Imar Kanunu’na bagl olarak yiiriirliikte olan yonetmeliklerde; mekansal planlarin
genel olarak amact; fiziki, dogal, tarihi ve kiiltiirel degerleri korumak ve gelistirmek, koruma
ve kullanma dengesini saglamak; iilke, bolge ve sehir diizeyinde siirdiiriilebilir kalkinmay1
desteklemek, yasam kalitesi yliksek saglikli ve giivenli ¢evreler olusturmaktir.

Mekansal planlardan biri olan imar planlari, toplum hayatini etkileyen fiziksel ¢evreyi saglikli
bir yapiya kavusturmak, yatirimlarin yer secimlerini ve gelisme egilimlerini yonlendirmek ve
topragin korunma-kullanma dengesini en rasyonel bigimde belirlemek amacina yonelik olan
gerek ¢izili gerekse yazili kararlar biitiiniidiir. Bu dogrultuda imar planlari ile kentsel alanlarin
projeksiyon yili i¢indeki ihtiyacglari tespit edilmekte ve bu ihtiyaclar karsilanmakta, kentin
gelisimi kontrol altinda tutularak, kentin diizenli bir bi¢imde biiylimesi saglanmaktadir. Ancak
projeksiyon donemi icinde farkli gelismeler nedeniyle kentin niifus yapist ve yogunlugu,
sektorel durumu farklilik gosterebilmekte; miilkiyet dokusu, mevcut yapilasma, olusturulacak
imar uygulamalar1 sonucundaki yapilasma durumu ve arazi yapisina gore imar planindaki
kentsel alan kullanim kararlarinin, mekansal alan olusumuna yonelik imar hatlarinin ve imar
adalarmin fiziksel bigimlerinin iyilestirilmesi ve diizeltilmesi ile ulagim sistemindeki
erigebilirlik ve Kkapasite (yaya-tasit) diizeyinin arttirilmasi ayrica plan Kkararlariin
olusturulmasina altlik teskil eden verilerin degismesi sonucunda da kentsel alanlarin mekansal
ve fiziksel formlarimin degistirilmesi gerekebilmekte dolayisiyla arazi kullanim kararlarinin
lyilestirilmesi ve plan kararlarinin yenilenmesi ihtiyaci ortaya ¢ikabilmektedir.

Bu nedenle imar planlarinda genel olarak plan ana kararlarini, stirekliligini, biitiinliglini,
sosyal ve teknik donati dengesini bozmayacak nitelikte kamu yarar1 amagh teknik ve nesnel
gerekcelere dayanilarak degisiklik yapilabilecegi goriilmektedir. Bu kapsamda 3194 sayili Imar
Kanunu’na bagl olarak yiirtirliige giren “Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi” kapsaminda
herhangi bir tiir ve Olgekteki mekansal planlarda belirlenmis olan kentsel alan kullanim
kararinin degistirilmesinde ilgili yonetmeligin 26.maddesindeki ve 3194 sayili imar kanununun
Ek-8. maddesindeki hususlara gore diizenleme yapilmasi gerekmektedir.

3194 sayili imar kanununun Ek-8. Maddesine gore bakildiginda 1458 ada, 2-3-5 nolu parsel
alanlarinin olusturdugu planlama alaninda yapilacak diizenlemenin bolgedeki briit niifus
yogunlugunu artiracak kapsamda olmadigi, bolgedeki imar uygulamalarimi destekleyecegi,
kentsel hizmet sunumunu iyilestirecegi, umumi hizmet ve kamu hizmet alanlarmin elde
edilmesini saglayacagi, meri plan kararlar1 geregi konut alanina ilave edilecek mekansal
alandaki niifus artisinin nazim imar plan1 niifus biiyiikliigii i¢inde kaldig: ve ciddi miktarda bir
artis icermedigi (Meri nazim imar plant niifusu; 23.100 kisi ve uygulama imar plani niifusu,
20.000 kisidir. Aradaki 3100 kisilik niifus farki kapsaminda plan degisikligi, nazim plan niifus
kararlarina uygunluk saglamaktadir); yapilacak diizenlemenin bu haliyle imar mevzuatina
uyarlilik icerdigi, ayrica park alaninin bir kisminin konut alan1 ve yol alan1 olarak planlanmasi
durumunda meri nazim imar planinda ve uygulama imar planinda kisi basina diisen yesil alan
miktarinda azalma olmayacag1 (Meri nazim imar plant niifusu olan 23.100 kisi ve uygulama
imar plam niifusu olan 20.000 kisilik plan niifuslarina gore aktif yesil alan orani kisi basina
nazim imar plamnda 22,48 m? ve uygulama imar plaminda 415.000 m? park alant ve plan
niifusuna gore aktif park alan: oram kisi bagina 20,76 m? civarindadir); yapilan diizenlemenin
meri imar planlarinda sosyal ve teknik altyap1 hizmetlerinin dengesini bozmayacagi; bélgedeki
trafik kapasitesi ile trafik {iretme ve trafik ¢gekme hacimleri agisindan olumsuz bir etkisinin
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olmayacag1 ve ilave trafik yiikii getirmeyecegi, mevcut ulagim sisteminin bdlgenin trafigini
karsilayacagi 6ngoriildiigiinden yapilacak diizenlemenin Ek 8. maddeye uygunluk olusturdugu
goriilmektedir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 26.maddesi kapsaminda bakildiginda ise yapilacak
plan degisikliginin niifus yogunlugunu artiracak bir diizenleme olmadigi, nazim imar
planindaki niifus hesabina yonelik toplam alan biiyiikliigiinii artirmadigi; bélgenin hakim arazi
kullanimini olumsuz etkilemeyecegi tespit edilmistir.

9.3. Plan Teklifinin Getirdigi Kararlar

Giiney Mabhallesinde bulunan 1458 ada, 2-3-5 parsel alanlarmnin yiiriirliikteki 1/5000 lgekli
nazim imar planinda egitim alani, konut alan1 ve park alani olarak planlanmis oldugu dikkate
alinarak yapilan 1/5000 olgekli nazim imar plani degisikligi ile parsel alanlarinin giiney
yoniinde meri 1/5000 6l¢ekli nazim imar planinda diizenlenmis egitim alaninin fiziksel sinirlar
ve mekansal biiyiikliigii korunacak sekilde parsel alanlarinin olusturdugu yapi adasi, giiney
yoniine dogru yaklasik 380 m? biiyiikliigiinde genisletilerek yerlesik konut alani olarak
planlanmistir.

Ayrica alandaki park kullanimi; bolgedeki yesil alanlarin siirekliligini de saglayacak sekilde
yeniden planlanmistir (Sekil 11).
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9.4. Plan Kararlarina Gore Niifus Hesabi

Plan kararlar1 gelistirilen mekansal alana getirilen arazi kullanim kararlar1 igerisinde niifus
yogunlugu ve plan niifusunda biiyiik oranda artig 6ngoriilmediginden ve meri nazim imar plant
niifus biiylikliigi i¢cinde kalacak sekilde diizenleme yapildigindan s6z konusu planda niifus
hesab1 yapilmamistir. Zira meri plan kararlar1 geregi konut alanimna ilave edilecek mekansal
alandaki niifus artisinin nazim imar plani niifus biiyiikliigii i¢inde kaldig1 ve ciddi miktarda bir
artis icermedigi gortiilmektedir.

Magka yerlesmesi meri nazim imar plani niifusu; 23.100 kisi ve uygulama imar plani niifusu;
20.000 kisidir. Aradaki 3100 kisilik niifus farki kapsaminda yapilan plan degisikligindeki niifus
artisinin toplamda 6 kisi artisa (0,038x150=5,7 kisi) denk geldigi ve bu artigsin nazim imar plani
niifus kararlar1 icinde karsilanacagi ve nazim plan niifus kararlarina uygunluk saglayacagi
miitalaa edilmektedir.

9.5. Sosyal ve Teknik Donat1 Alam Thtiyaci

Imar planlarinda, plan kapsaminda 6nerilen niifusun ihtiyaci olan konut alanlar1 ile bu konut
alanlarma hizmet verecek kentsel, sosyal donati alanlarinin islevsellik, erisilebilirlik, yasal
standartlar ile dayanaklar ve dogal esikler dikkate alinarak planlama yapilmasi gerekmektedir.
Planlamaya konu olan alanlarda yiirtirlikkteki nazim ve uygulama imar planinda niifus sayis1 ve
yogunlugunda artis yapilmadigindan ilave sosyal donat1 alan1 planlanmamustir.

10. PLAN HUKUMLERI

Plan kararlar gelistirilen s6z konusu mekansal alana yonelik yiiriirliikte olan Magka Merkez
Mahalleleri 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plami Plan Hiikiimleri gecerli olacaktir.

11. ONERI PLAN PAFTASI

Giiney Mahallesindeki mekansal alana yonelik 6neri 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani kararlari
Sekil 12°de gosterilmistir.
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