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7| ORTAHISAR ILGESI 1. ETAP (DOGU) PLANLAMA BOLGESI
KONAKLAR MAHALLES| 3819 ADA 1 PARSEL ey
NAZIM iMAR PLANI DEGiSIKLIGI
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TRABZON ILi, ORTAHISAR ILCESI
1. ETAP (DOGU) PLANLAMA BOLGESI

KONAKLAR MAHALLESI
3819 ADA 1 PARSEL

1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI
DEGISIKLIGI

PLAN ACIKLAMA RAPORU




ORTAHISAR 1. ETAP (DOGU) PLANLAMA BOLGESI

1/5000 OLCEKLIi NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIiGi

Trabzon ili, Ortahisar Ilgesi Merkez ve Mahalleleri 1. Etap (Dogu) Planlama bolgesinin
1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan1 16.09.2022 Tarih ve 511 Sayili Trabzon Biiyiiksehir Belediye
Meclisince onaylanarak yiiriirlige girmistir. Planin yiiriirliikte oldugu siiregte plan ana
kararlarin1 etkileyecek bigimde ulagim kurgusu ve mekansal kosullar kapsaminda yeni
durumlar ortaya ¢ikmistir. Bu yeni kosullarin belirledigi ¢erceve, Nazim Plan kararlarinin

yeniden gozden gegirilerek revize edilmesini gerekli kilmistir.

Bu dogrultuda s6z konusu plan iizerinde eski giiney ¢evre yolunun kaldirilmasi ve
etkilesim alanlar1 ile Degirmendere — Kasiistii Aks1 Ana Arterinin (2. Tanjant yolu) baglantilar1
kapsaminda nazim imar plani degisiklikleri hazirlanmistir. Bu degisiklikler 10.12.2025 Tarih
ve 677 Sayil1 Trabzon Biiyiliksehir Belediye Meclisi karar1 ile onaylanarak askiya ¢ikarilmus,

stireclerin tamamlanmasi ile de kesinleserek yiirtirliige girmistir.

Ortahisar Belediyesince s6z konusu nazim imar plani dogrultusunda 1/1000 olcekli
uygulama imar planlar1 hazirlanmis, bu siiregte Ortahisar Belediyesi Imar Komisyonunca
uygulama imar planlarinda yeniden degerlendirmeler yapilmistir. Bu degerlendirmeler

sonucunda mer’i nazim imar planinda degisiklikler de gerektiren hususlar ortaya ¢ikmistir.

Bu esaslar dogrultusunda Ortahisar Belediye Meclisi 04.06.2026 tarih ve 95 sayil
“Ortahisar Ilcesi 1. Etap Dogu Bélgesi 1/5000 Olgekli (150 ha.) Nazim Imar Plan
dogrultusunda hazirlanan 1/1000 élgekli uygulama imar plani revizyonu plan arastirma raporu
ve tlm veriler incelenerek komisyonca oy birligi ile uygun gériilmiis olup, Soz konusu alan
icerisinde kalan; 1- Trabzon Ili Ortahisar Ilgesi Konaklar Mahallesi 3973 ada 5, 6 No.lu
parseller ve cevresi, 2- Trabzon Ili Ortahisar Ilgesi, Konaklar Mahallesi 3819 ada 1 No.lu
parsel, 3- Trabzon Ili Ortahisar Iicesi, Pelitli/Yesilkéy Mahallesi 3995 ada 14, 15, 16, 17, 23
No.lu parseller ile 4001 ada 1, 2, 3 No.lu parsellerin bulundugu alanda yapilan diizenlemeler
1/5000 6l¢ekli nazim imar plamni ilgilendirdiginden Trabzon Biiyiiksehir Belediye Meclisince
goriistilmek tizere oneri karart alinmasinin oy birligi ile kabuliine” Karar1 ile nazim planda

degisiklik yapilmasi gerektigini kayit altina almigtir.

Yukarida izah edilen gerekgeler dogrultusunda 10.12.2025 Tarih ve 677 Sayili Trabzon
Biiyiiksehir Belediye Meclisi karar1 ile onaylanan Trabzon ili, Ortahisar ilgesi Merkez ve
Mahalleleri 1. Etap (Dogu) Planlama Bolgesi Nazim Imar Plami kapsaminda, Ortahisar
Belediyesince, Konaklar Mahallesi 3819 ada 1 parselde degisiklik hazirlanmis ve Biiyiiksehir

Belediyesine sunulmustur.




S6z konusu degisiklik talebi Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi Bayindirlik ve Imar
Komisyonunca degerlendirilmis ve diizenlendigi sekliyle uygun bulunmustur. Komisyonun bu
karar1 sonucunda ilgili alanda degisiklik yapilmis olup buna ait hususlar asagida ayrintili bir

sekilde gosterilmistir.
e PLANLAMA ALANININ ULKE, BOLGE VE ULASIM AGINDAKI YERI

Trabzon ili Karadeniz Boélgesi’nin Dogu Karadeniz Bolimiinde 40° 37’ ve 41° 06’
kuzey enlemleri ile 39° 05° ve 40° 2’ dogu boylamlar1 arasinda yer alan 4685 km?’lik yiiz
olciime sahip bir yerlesim yeridir. i, Dogu Karadeniz Boliimii'nde Karadeniz sahili ve Zigana
Daglar1 arasinda kalan bolgede yer almaktadir. Batisinda Giresun'a bagli Eynesil ilgesi,
giineyinde Giimiishane'ye bagl Torul ilgesi ve Bayburt, dogusunda da Rize'ye bagh Ikizdere
ve Kalkandere ilgeleri, kuzeyinde Karadeniz bulunur. Antik Cagdan itibaren Trabzon kenti,
ozellikle Roma imparatoru Hadrianus'un yaptirdig limandan sonra denizcilik agisindan énemli
bir merkez olmus, cumhuriyet doneminde de yakin zamana dek ulasim ve ticarette 6nemini
korumustur. ilde deniz ve karayolu tasimaciligi, bolgesel ve iilke 6lgeginde éneme haiz ticari
faaliyetlerin siirdiirtildiigii yollar ile bigimlenmistir. Trabzon, Tiirkiye'nin en kalabalik 27. ilidir.
2024 niifus saymmina gore niifusu 822.270°dir. il, metrekareye diisen 176 kisi ile niifus

yogunlugu bakimindan 81 il arasinda 11. sirada yer almaktadir.
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Sekil 1. Trabzon Ilinin Ulke Icerisindeki Yeri
Planlama alaninin yer aldigi Ortahisar ilgesi kentin ana merkezi olup gerek sektorel
gerek demografik gerekse de mekansal yapi anlaminda Ilin en gelismis kesimini

olusturmaktadir.




Ortahisar ilgesi kiy1 boyunca uzanan; batida Akgaabat, doguda Yomra, giineyde ise
Magka ilgelerine komsu olan ayrica Trabzon ilinin birinci kademe merkezidir. ilge merkezinin

komsu ilge merkezlerine uzakligi; Akgaabat’a 17 km, Yomra’ya 15 km, Magka’ya 30 km’dir.

Kentin en biiytik il¢esi konumundaki Ortahisar, ayn1 zamanda tarihi ve kiiltiirel mirasi
ile en eski yerlesim yeri oldugunu gdsteren kanitlara sahiptir. Ozellikle merkez ve sahil boyunca
cok sayida kale kalintisina rastlamak miimkiindiir. Birgogu binlerce yillik ge¢misten giiniimiize
kadar ulagabilme direncini gostermis olan bu kale kalintilar1 yorenin ne kadar eski bir yerlesim

merkezi oldugunun agik kanit1 olarak ayakta durmaktadir.

Ilge, il merkezindeki mal ve hizmet sunumu ¢esitliligine bagli olarak bir idari, ticari ve
egitim merkezidir. Ilce barindirdig1 hizmet ve ticari fonksiyonlarin yani sira egitim ve saglik
alanlarinda da hem il biitiiniine hem de TR90 bélgesine hizmet saglamaktadir. Ilcede bulunan
Karadeniz Teknik Universitesi tlke genelinde en ¢ok tercih edilen Gniversitelerden biridir.
Ayrica yine Ortahisar ilgesinde bulunan tiniversiteye bagli tip fakiiltesi ve arastirma hastaneleri

yakin illerden hastalara da hizmet vermektedir.

12 Kasim 2012 tarihinde ¢ikarilan 6360 sayili kanun ile Trabzon'da sinirlar1 il miilki
sinirlar olan biiyiiksehir belediyesi kurulmustur. Bu yeni diizenleme ile birlikte Biiyiiksehir
Belediyesi sinirlari igerisinde bir tanesi merkez ilge kaldirilarak kurulan Ortahisar olmak (izere

18 adet ilgce belediyesi olugsmustur. Bu ilgeler alfabetik olarak asagida belirtilmistir:

o Akcaabat, Arakli, Arsin, Besikdiizii, Carsibasi, Caykara, Dernekpazari, Diizkoy,
Hayrat, Kopriibasi, Magka, Of, Ortahisar, Siirmene, Salpazari, Tonya, Vakfikebir,

Yomra

Trabzon ilinin sahil seridinde yer alan on ilgesi 114 km boyunca siralanmistir; diger
sekiz ilge ise giiney kisimlarda yer edinmistir. Niifus biiylikliigiine gore; Ortahisar, Akcaabat,
Arakli, Yomra, Arsin, Of, Vakfikebir, Siirmene, Macgka ve Besikdiizli, Carsibasi, Caykara,
Tonya, Diizkdy, Salpazari, Hayrat, Kopriibas1 ve Dernekpazari olarak siralanan ilgelerden
Ortahisar ilgesinin, 2024 yili itibariyla toplam niifusu 330.836’dur (erkek 161.797, kadin
169.039). Bu rakamla Ortahisar, Trabzon ilgeleri arasinda niifus agisindan birinci sirada yer
almaktadir. Ortahisar, miilki sinirlarda yapilan yasal diizenlemeler ile ilge belediyesine
doniistiriiliirken ayn1 zamanda ilgeye bagl olan kdyler de mahalle statiisiine gegmis ve ilgeye

bagl 87 adet mahalle olusmustur.

Ortahisar, Trabzon Ilinin merkezi olmasi y&niiyle ilin sahip oldugu tiim hava yolu, kara

yolu ve deniz yolu ulagim sistemlerinin de merkezi konumundadir. Bu bakimdan ilge son derece




giiclii ulasim baglantilarina sahiptir. Ilge, ulasim tiirlerinin kesisim noktasidir. Kara yolu ulagimi
acisindan Karadeniz Bolgesinin iilkenin batisi ile ulasimini saglayan D-010 karayolu ve glineyi
ile baglantiy1 saglayan E-97 karayolu ilge sinirlarindan gegmektedir. Ortahisar ilgesi tipik bir
Karadeniz yerlesim yeri 6zelligi gdstermesi nedeniyle arazi plastigine kosut olarak kentin dogu-
bat1 dogrultusundaki ulasimini saglayacak alternatif gii¢lii yollar son derece azdir. Kentin bu
ulagim baglantisini saglayan akslari Karadeniz Sahil Yolu (D-010), Tanjant Yolu ve Kanuni
Bulvarr’dir. Bu yollar ayn1 zamanda il biitiiniindeki ana ulagim akslar1 da olduklari i¢in kent i¢i
kullanimda &nemli oranda trafik sorunlari olusmaktadir. ilce merkezi ile ilgenin giineyi
arasindaki baglantiyr saglayan en gii¢lii aks Giimiishane yolu (E-97)’dur. Ilgenin cografik
konumu itibariyle ortaya ¢ikan gerek giiclii karayolu ag baglantilar1 gerekse de havayolu ulagimi

ilgeyi ulusal ve uluslararast ulasim aginda ¢ok dnemli bir noktaya tagimaktadir.
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Sekil 3. Ortahisar Il¢esinin Ulasim Baglantilar:




Plan degisikliklerine konu olan alanlar bu yapilanma igerisinde yer alan Konaklar

mahallesi sinirlar1 igerisinde kalmaktadir. S6z konusu bu mahalle, kentin merkez gekirdegi ile
ulagim — niifus hareketleri yoniinden etkilesim iginde, demografik yap1 baglaminda kent geneli
ile benzer bir egilimlere sahip, son yillarda konut sitesi odakli yapilagmalarin yogun bigimde

goriildiigii mahalle niteligindedir.

Sekil 4. Planlama Alanimin Idari Yapilanmadaki Yeri




e PLAN DEGISIKLiGi GEREKCESiI VE KARARLARI

Nazim imar Plam degisikligine konu olan degisiklik Konaklar Mahallesinde yer alan 3819

ada 1 parseli kapsamaktadir.

o ¥ tr ¥y /L e 2
Sekil 5.Planlama Alam Uydu Gériintiisii

flgili alan mer’i nazim imar planinda yesil alan ve 230 kisi/ha. orta yogunlukta meskun konut

alan1 olarak plan kararlarina konu edilmistir.

Uygulama Imar Planlarinin degerlendirilme siirecinde Ortahisar Belediyesi Imar Komisyonunca
kamulagtirma davasina konu olan ve ilgili belediyelerine 100 milyon liranin ¢ok {iizerinde bir
kamulagtirma kiilfeti getirecek olan 3819 ada 1 parselin mer’i nazim plan kararlar1 tizerinde yeniden bir
diizenleme yapilmasi gerektigi degerlendirilmistir. Mevcut plana gére DOP oran1 %80 civarinda olan
parsel lizerinde ilgili belediyesinin kaynaklari ile karsilanmasi ¢ok gii¢ olan bedelin kismen de olsa telafi
edilebilmesi ve boylece kamu kaynaklarimi etkin bigimde kullaniminin saglanmasi ve 18. Madde
uygulamasinin yapilabilmesini saglamak amaciyla plan kararlari iiretilmistir. Ote yandan s6z konusu

alanin tlim yakin ¢evresinde parselasyonun ve hatta bu parselasyona gore yapilagmalarinin da ¢ok biiyiik




oranda tamamlanmis olmasi nedeniyle parseli herhangi bir 18 bolgesi icerisinde degerlendirme imkéani

da kalmamustir.

Bu kapsamda, alanda yapilan diizenlemelerin kentin niifus kapasitesine en az etki etmesini
saglamak ve kentin bu kisminda tespit edilen biiyiik dl¢ekli ticaret hizmeti ihtiyacim karsilayabilmek
amaciyla ve alanin kent merkezi ile iliskisi de gozetilerek 15 metrelik yola cepheli, yaklagik 3000
metrekarelik bir alan ticaret alan1 olarak diizenlenmistir. Ilgili parselin yer aldig1 imar adasinin ticaret
fonksiyonu ile planlanan kisminin giineyinde kalan kesimi ise bu kesimde mer’i planda da yer alan 230
kisi/ha orta yogunlukta mesk(n konut alan1 kararina uygun bi¢imde diizenlenmistir. Ayrica s6z konusu
parselin 15 metrelik yolun kuzeyinde kalan kisminda da kentin sosyal tesis donatis1 yoniinden kisi basi
metrekare oranini iyilestirmek ve yakin ¢evrede de hi¢ yer almayan bu hizmetin sunumunu saglamak

amaciyla yaklasik 900 metrekare yiizolciimlii bir 6zel sosyal tesis alan1 planlanmastir.

Yapilan degisiklik ile s6z konusu parselde yaklasik 0.27 hektarlik biiyiikliikte 230 kisi/ha orta
yogunluklu konut alan1 planlanmistir. Buna gore alanda 62 kisilik bir niifus biiyiikliigli ortaya ¢ikmistir.

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

dogu planlama bdlgesi raporunda da yer almaktadir) asagida verilmistir.

. MER'i PLAN REVIiZYON PLAN
ORTALAMA BRUT =
ALAN ADLARI YOGUNLUK ARALIKLARI YOBUNLUK EIMUSES ) ) ’ )
(Kisi/Ha.) EMSAL DEGERI | ALAN BUYUKLUGU| NOFUS | ALAN BUYOKLOGD | NOFUS
(HA) (Kisi) (HA.) (Kisi)
‘@ 40 0.20 5.00 200 0.00 0
w Diisiik Yogunluk (50-120 Kisi/ha)
9 120 0.60 5.20 624 454 545
3 :8 Gelisme Konut Alanlari 175 0.90 28.30 4953 28.45 4979
g <§t Orta Yogunluk (150-300 Kisi/ha) 230 1.00 13.07 3006 10.66 2452
l_: << 240 1.20 2551 612 5.89 1414
|<£ E’ 175 0.90 3.12 546 3.38 592
S < Orta Yogunluk (150-300 Kisi/ha) 200 1.00 0.47 94 0.42 84
a Meskun Konut Alanlari
=) 230 1.20 10.87 2500 7.16 1647
9 Yiiksek Yogunluk (300-600 Kisi/ha) 385 2.00 0.40 154 0.79 304
8 KONUTA GORE %90 KONUTA GORE|
Karma Kullanim Alanlari TicK Yogunluk (100-600 Kisi/ha) 200 160 1.00 4.59 734 433 866
240 192 1.20 0| 0
Diger Yerlesim Alanlari (bag ve sayfiye) [Seyrek Yogunluk (0-50 Kisi/ha) 20 0.10 4.20 84 8.21 164
TOPLAM 13507 -462 13046
Olusan Fark
(eksi deger
azalmayi
gostermektedir)

Yukaridaki tablodan, aski itirazina konu olan degisikliklerin yapildigi nazim plan ile bu planin
yiirtirliik hali arasinda niifus yoniinden 462 kisilik bir azalma oldugu goriilebilmektedir. Yani itirazlarin
degerlendirildigi plan degisikligi yerine yapildigi mevcut planin niifusunu azaltmistir. Bu anlamda
yogunlugun yeniden diizenlenmesine doniik kabul edilen itiraz ile 320 kisilik bir artis aslinda
yapilmamistir. S6yle ki plan kararlari ile degisiklikler 6ncesi mevcut planin niifusu zaten azaltilmis, bu
degisiklige dayali itiraz ile de bu azalma miktarindan daha diisiik bir degerde artis yapilmistir. Bu
bakimdan son tahlilde, mer’i plan ilizerinde aski siireci ile bir biitiin olan giiney ¢evre yolu kapsamindaki

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




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

giiney c¢evre yolu kapsamindaki plan degisikligi ile niifus 462 — 320 =142 kisi azaltilmistir.

Bu anlamda bu planin degistirdigi Gliney Cevre Yolu ve Cevresine iligkin onayli nazim plan
degisiklikleri ile Dogu Planlama bolgesinde, niifus, 6nceki planlara gore 142 kisi azaltilmigtir. Bu agidan
bakildiginda bu plan degisikligi ile 62 kisilik bir artis s6z konusu olsa bile bu plan degisikliginin bagh
oldugu ana planda ki azalmanin bu rakamin iizerinde oldugu goriilmektedir. Bu baglamda plan
degisikligi ile mer’i planin niifus dengesi lizerinde herhangi bir olumsuzluga yol acacak diizenlemelerin
yapilmadig1 ortadadir. Ote yandan plan degisikligine konu olan alanda getirilen niifusun ihtiyacinin (93
m?) cok iizerinde 900 metrekarelik sosyal tesis alani planlanarak kentin sosyal teknik altyapi dengesi

lehine diizenlemeler yapildig1 da goriilmektedir.

Bu dogrultuda s6z konusu alanda uygulanabilir bir plan elde edebilmek amaciyla hazirlanan

nazim imar plan1 degisikligine ait mevcut — dneri nazim plan teklifine ait plan semasi asagida verilmistir




MEVCUT PLAN

KONAKLAR MAHALLESE: 3519 ADA 1 PARSEL

ONERI PLAN

KONAKLAR MAHALLES]: 3519 ADA 1 PARSEL
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Sekil 6.Mevcut ve Oneri Nazim Imar Plam Degisikligi Paftast
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I-mail:dmodernplanla mar.__g._j!.gm.all.c.om
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