ORTAHISAR ILCESI NAZIM IMAR PLANI
INCELEME-DEGERLENDIRME VE GORUS RAPORU:

Trabzon ili, 1.Planlama Alt Bolgesi kapsaminda Ortahisar, Akc¢aabat, Yomra, Arsin
ilgelerine ait plan kararlar1 kavramsal olarak biitiinciil sekilde incelenmis olup; bu rapor genel
olarak Ortahisar ilgesine yonelik goriis, Oneri ve belirlemeleri icermektedir.

1) Ust Olgekli Planlar Acisindan Inceleme ve Degerlendirme:

Trabzon ili; TR90 olarak adlandirilan iktisadi bolge igerisinde yer almakta olup;
1/100000 olgekli “ Ordu-Trabzon-Rize-Giresun-Giimiishane-Artvin Planlama Bolgesi” gevre
diizeni plan1 kapsaminda bolge diizeyinde tist 6l¢ekli bir plana sahiptir.

S6z konusu planin agiklama raporunun iktisadi ve toplumsal gelisme baslig1 altinda
bolgesel hedefler iginde dengeli ve siirdiiriilebilir bolgesel/kentsel gelismeyi saglamak igin
niifus hareketlerinin kontrol altina alinip yonlendirilmesi dngoriilmiistiir. Bu kapsamda illere
yonelik hedeflerde Trabzon iline ait kentsel alandaki hedefler;

e Bilgi ve teknoloji gelistirme odakli 6grenen kent/bolge haline getirmek,

e {letigim altyapisin1 ve ulagim altyapisim gelistirmek,

¢ Yenilik¢i tarim teknolojileri ve endiistrileri, yiiksek katma degerli sanayiyi bolgesel
ticaret hizmetlerini, tiretici hizmetleri, lojistik sektoriinii, fuar ve kongre turizmini
tesvik etmek,

e Mevcut saglik hizmetlerine ilaveten yeni ve farkli saglik yatirimlari ile ulusal ve
uluslararas1 bir hizmet verebilen saglik hizmet merkezi haline getirmek, olarak
belirtilmistir.

Kirsal alandaki hedefler ise merkez koy uygulamasi, tarimsal verimlilik, alternatif
tarimsal Uretim, hayvancilik faaliyetlerini gelistirmek ve aricilik faaliyetlerini arttirmak olarak
belirlenmistir.

Trabzon Biiyliksehir Belediyesi tarafindan onanarak yliriirliige giren ve 5216 sayili
biiyiiksehir kanununa istinaden yapilmis olan 1/50000 dlgekli Il Cevre Diizeni Planinda ise
ilin gelisim olanaklari, yonetim ve havza sirlar ile sektdrel ve demografik karakterleri
birlikte degerlendirilerek 5 adet planlama alt bolgesi onerilmistir. Bunlardan 1.Planlama Alt
Bolgesi; Ortahisar, Akgaabat, Yomra ve Arsin il¢elerinden olusmaktadir.

Il Cevre Diizeni Planina istinaden 1.Planlama Alt Bolgesine yonelik 1/25000 dlgekli
nazim imar plani hazirlanmistir. Alt bolgeyi olusturan Ortahisar, Ak¢aabat, Yomra ve Arsin
ilgelerinin tist 6lcekli planlara ve 1/25000 6lgekli nazim imar plani kararlarina gore sektorel
gelisme hedefleri asagidaki tabloda verilmistir.

Goriilecegi tizere ilgelerin sektorel gelisme hedeflerinde iist 6lgekli planlar arasinda
uyumsuzluk vardir. Zira, Ortahisar yerlesmesinde 6zellikle gliney yoniindeki tarim alanlari
g0z ard1 edilerek 1/100000 olcekli cevre diizeni planinda dngoriilen tarimsal gelisme; 1/50000
6l¢ekli cevre diizeni plan1 ve 1/25000 6lgekli nazim imar planinda gelisme sektorleri arasinda
diizenlenmemistir.



Tablo-1) Planlar Arasinda Sektorel Gelisim Hedeflerinin Karsilastirilmasi

SEKTOR PLAN ORTAHISAR AKCAABAT YOMRA ARSIN
1/100000 CDP VAR VAR VAR VAR
TARIM 1/50000 CDP YOK VAR VAR VAR
1/25000 NiP YOK VAR VAR VAR
1/100000 CDP VAR VAR VAR VAR
SANAYi 1/50000 CDP VAR VAR VAR VAR
1/25000 NiP VAR VAR VAR VAR
1/100000 CDP VAR VAR YOK YOK
TURIZM 1/50000 CDP VAR VAR YOK YOK
1/25000 NiP VAR VAR YOK YOK
1/100000 CDP VAR YOK VAR VAR
HIiZMET 1/50000 CDP VAR VAR VAR VAR
1/25000 NiP VAR YOK VAR VAR

Diger taraftan 1/25000 6l¢ekli nazim imar planinda ve 1/50000 o6lgekli ¢evre diizeni
planinda hem il genelinde hem de her alt bolgenin kendi iginde yerlesmeler arasi bir
kademelenme yapilmistir. Kentsel kademelenme olarak 1/50000 6lgekli ¢evre diizeni planinda
Ortahisar il¢esi 1.Kademe Merkez; Akcaabat, Yomra ve Arsin ilgeleri 2.Kademe Merkez
kapsamindadir. Ancak 1/25000 6l¢ekli nazim imar planinda ise Ortahisar ilgesi 1.Kademe
Merkez; Akcaabat, Yomra ilgesi 2.Kademe Merkez olarak belirlenmis ancak Arsin ilgesi 2.
Kademe Merkezler arasinda gosterilmemistir.

Planlamanin ana ¢atisin1 niifus ve demografik verilerin olusturdugu diisiiniildiigiinde
1/100000 olgekli gevre diizeni planinin projeksiyon yilinin 2026 yili; 1/50000 Slgekli cevre
diizeni planinin projeksiyon yilinin ise 2040 yili ve yine 1/25000 6lgekli nazim imar planinin
projeksiyon yilinin 2040 yili oldugu goriilmektedir. Belirtilen ¢evre diizeni plani ve nazim
imar planindaki planlama niifuslar1 ile Odamiz tarafindan yapilan niifus projeksiyonlarinin
ilgelere gore dagilimi asagidaki tabloda yer almaktadir.

Tablo-2) Planlama Niifuslar1 ve Niifus Projeksiyon Analizi

Mevcut | Ussel | Bilesik | Aritmetik | SPSS | 1/100000 | 1/50000 | 1/25000
il (2017) | (2040) | (2040) | (2040) | (2040) | (2026) | (2040) | (2040)

Akgaabat | 119643 | 130045 | 134786 | 151796 | 243388 | 188000 | 350000 | 350000

Arsin 27712 | 28767 | 29226 31067 59207 | 65000 80000 | 800000

Yomra 36365 | 46691 | 51794 63787 74095 | 85000 | 100000 | 100000

Ortahisar | 327701 | 363573 | 379830 | 435557 | 346323 | 420000 | 800000 | 800000




Niifus acisindan yukaridaki tabloya gore alt bolge ig¢inde yer alan yerlesmelerdeki
niifus biiyiikliiklerinin 2026 yili ile 2040 yilindaki projeksiyon yontemlerine gore en yiliksek
niifus biiyiikliikleri ile belirtilen yillara ait plan niifuslar1 karsilastirildiginda Ortahisar
ilgesinin, niifus projeksiyonlarinin 2040 yilinda en yiiksek degerinin 435000 kisi oldugu; 2026
yilt plan niifusunun 420000 kisi ve 2040 yili plan niifusunun ise 800000 kisi oldugu
gorilmektedir.

Ortahisar yerlesmesinde projeksiyon niifus biiyiikligii ile planlama yili niifusu
arasindaki yaklasik 2 kat niifus artisinin; neye istinaden, hangi gelisme senaryolar ile isgiicii-
istihdam ve yatirnm projeksiyonlarina gore belirlendigine yonelik bir agiklama, ozellikle
1/25000 o6l¢ekli nazim imar planinda ve ist 6lgekli 1/50000 Slgekli ¢evre diizeni planinda
bulunmamaktadir. Bu kapsamda Ortahisar yerlesmesinin planda belirlenmis olan sektorel
kararlar, gelisme senaryolari ve bolgesel dinamikler kapsaminda bu niifus biiyiikliigline
ulagmas1t miimkiin degildir. Dolayisiyla planda verilen niifus tahminlerinin giincel verilere
gore yeniden gbzden gecirilmesi gerekmektedir. Zira yeniden ve yukarida belirtilen kapsamda
yapilacak niifus hesaplamasi sonucunda gereginden fazla yerlesme alanlarinin planlanmasi ve
yiikksek yogunluk kararlarinin olusmasi engellenecek; koruma-kullanma dengesi ile
stirdiirtilebilir kullanma hedefi saglanacak; kaynak degerlerin korunmasi saglanarak 6zellikle
hicbir zaman ulagilamayacak niifusa gore alt 6lgekli planlarin yapilmasi 6nlenmis olacaktir.

Diger taraftan 1/50000 6lgekli ¢evre diizeni planindaki 2040 yili niifuslari ile 1/25000
6lcekli nazim imar planindaki niifus biiytikliikleri esdeger ve ayni oldugu dikkate alindiginda,
mekansal ve kentsel yerlesme alanlari agisindan Ortahisar yerlesmesinde kentsel niifusun
¢evre diizeni planinda daha biiylik bir bolge i¢inde yerlestirildigi ancak ayni niifusun 1/25000
Olcekli nazim imar planinda ise st Olgekli planlara nazaran daha kiiciik bir bolgeye
yerlesecegi gorilmektedir. Bu durumda onaylanmis olan 1/25000 o6lgekli nazim imar
planlarinda ¢evre diizeni planindaki kentsel niifusun planlama niifusu olarak kullanildigini
ongoriiliilyorsa cevre diizeni planina oranla daha kiiclik bir alan i¢inde aymi niifusun
yerlesecegi ve bunun da kentsel alanlarda yogunluk degerlerinin arttirilmasia, kentsel
alanlarin daha yogun kullanilmasia neden olacaktir. Daha agik olarak belirtmek gerekirse bu
durum daha 6nceki nazim imar plani sinirlart iginde 2040 yili niifusunun barindirilacagi
anlamina gelmektedir. Dolayisiyla bu sekilde bir planlama yaklasimina gore ¢evre diizeni
planinda 6ngoriilen ve daha ¢ok tarim alanlarina yonelmis olan makroform genislemelerine
ihtiya¢ olmadig1 dolayisiyla ¢evre diizeni planinda gereginden fazla alanin kentsel yerlesme
alan1 olarak ongoriildiigii kanisini ortaya ¢ikarmaktadir.

Yine 1/25000 6l¢ekli nazim imar plani mekansal karar iireten plan niteliginde olmasi
nedeniyle, kirsal alan veya kirsal 6zellik gosteren yerlesmeler i¢in; bu planda kullanim,
koruma ve gelistirme yoniinde kararlar bulunmamaktadir. S6z konusu nazim imar planinin bu
amaglara yonelik ana kararlar {iretmesi, iist dlgekli ¢evre diizeni planlarina uygun olarak
merkez kdy, tarimsal verimlilik, alternatif gecim kaynaklari, 6zgiin tarimsal {iretim, kirsal
gelisme senaryolar1 gibi eylem ve kararlar vermesi gerekirken bu kararlarin alt 6lgekli nazim
ve uygulama imar planlarinda yapilmasimi dngdrmesi alt bolge diizeyindeki ve kapsamindaki
bir planda gerekli kararlarin verilmedigini gostermektedir. Ayrica kirsal yerlesmeler igin
sadece planda yapisal hiikiimler verilmesi planlama esaslari ile de ortiismemektedir.
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1.Planlama Alt Bolgesine ait 1/25000 6lgekli nazim imar planinda; planlama, koruma,
kullanma ve gelistirme hedefleri ayrintili olarak belirtilmistir. Ancak bu hedeflere yonelik
eylem ve kararlarin neler oldugu, nasil ve hangi yontemlerle gerceklestirilecegi agiklanmamus,
sadece hedef ve stratejilere bagl olarak ilgili mevzuat ve yonetmelik hiikiimlerine uyulacagi
gibi basit bir yaklasim sergilenmistir.

Koruma hedefleri kapsaminda, mera vasfinda olan yayla alanlarinin, su havzalarinin,
biyolojik ¢esitliligin, kiy1 alanlarinin, tarim alanlarinin, orman alanlarinin, sit alanlarinin ve
diger korunmasi gerekli alanlarin nasil korunacagi c¢evre diizeni planlarinda tanimlanmis
olmasima ragmen 1/25000 6lgekli nazim imar planinda bu kapsamdaki alanlar; plan onama
siirlart disinda birakilarak karar iiretilmemis, mekansal biitlinliik i¢inde degilmis gibi onama
yetkisinin bagka kurumlarda oldugu belirtilerek planin biitiinselligi bozulmustur. Bu yaklagim
s6z konusu alanlar i¢in ¢evre diizeni planinda koyulan hedeflerin hangi eylem, yontem ve
zamanlama ile yapilacagi hususlarinin g6z ardi edilmesine neden olmaktadir.

Dogal yapinin, ekolojik dengenin ve ekosistem siirekliliginin saglanmasi yoniinde
ozellikle kentsel yerlesme alanlar1 ve yakin ¢evresi iginde ayrica etki alaninda kalan herhangi
bir koruma statiisii olmayan korunmasi gerekli bolgeler, zonlar ve kullanim alanlari
(Karsiyaka Vadisi, Golgayir vb.) nazim imar planinda yerlesmeye konu alanlar olarak
planlanmis ve bu alanlar i¢in {ist dlgekli planlarda belirlenen koruma hedeflerine uygun
olmayan mekansal kararlar olusturulmustur. Zira Karsiyaka Vadisinin korunmasina yonelik
2013/723 esas ve 2014/1428 karar sayili Trabzon Idare Mahkeme karar1 sabit olup; séz
konusu alanda yeniden yapilan bir planlama sonucunda bu karara aykiri olarak diizenleme
yapilmasi miimkiin degildir.

Ozellikle dere yataklarinimn, havza ve vadi alanlarinin dogal esikleri ile birlikte etki
alanlar1 belirlenerek koruma ve gelistirmeye yonelik kararlar alinmasi1 gerekirken; 1/25000
Olcekli nazim imar planinda, kentsel alan i¢indeki havza ve vadilerin kentsel servis alani1 gibi
kent i¢inden ¢ikarilan, disa yonlendirilen veya yeni yer se¢imi yapilan kullanimlara yonelik
planlandig1 goriilmektedir. Bu sekildeki bir yaklagim aslinda havza ve vadilerin korunmasina
yonelik almmis olan st Olgek hedeflerin  yerine getirilmedigini gostermektedir.Bu
kullanimlarin ihtiyag, gereklilik taleplerine yonelik bir analiz yapilarak yeterli miktarda ve
biiyiikliikte farkli yer se¢cim kararlarina konu edilmesi gerekmektedir.

Trabzon ilinin genelinde ve yakin ¢evresindeki iller ve etki alan1 da diistiniildiigiinde,
ulagimin tiirel dagilim1 ve ulasim agima yonelik karayolu, denizyolu, demiryolu ve havayolu
ulagiminin entegre olacagi bir arazi kullanim kararinin 1/25000 6lgekli nazim imar planinda
olusturulmus olmas1 gerekmektedir. 1.Planlama Alt Bdlgesini olusturan; Trabzon ili
genelinde 1.Kademe Merkezi olan Ortahisar ilgesinin ulasim tiirlerinin kesisim noktasi
oldugu, 6zellikle deniz ve havayolu ulasiminin odak noktasi oldugu diisiintildiiglinde; ulagim
ana planindan yararlanilarak mekansal kararlar verilmis olmasi1 beklenirken, ulagima baglh
mekansal kararlarin bu kapsamda verilmedigi goriilmektedir. Ozellikle denizyolu, demiryolu
ve havayolu ile ilgili kararlarin belirsiz oldugu; limanlarin fonksiyonlarmnin, demiryolu
giizergahlarinin tlirel ayriminin, havaalaninin gelecekteki durumunun agik¢a belirlenmedigi
gorilmektedir.



Trabzon ilinin bir kiy1 kenti oldugu, kiy1 boyunca gelistigi, yillardir liman kenti olma
ozelligi ile deniz iliskisinin kaginilmaz oldugu diisiiniildiigiinde, kiy1 alanlar1 ve etkilesim
icinde oldugu geri bolgesini ve denizel alanlar1 igerecek sekilde kiyilar ile ilgili plan kararlar
olusturulmamistir. 1/25000 6l¢ekli nazim imar planinda kiyilara yonelik sadece mevcut ve
onaylt dolgu planlar1 gosterilmis ancak biitiinsel olarak kiyr alanlarinin planlamasit ve
yonetimine yonelik hi¢bir 6neri ve belirleme yapilmamustir. Kiyilara yonelik biitlinlesik kiy1
alanlar1 planlamasi ve yonetimi kapsaminda gerekli ¢alismalarin yapilmasi kaginilmazdir.

1.Planlama Alt Bolgesine ait 1/25000 6lgekli nazim imar planinda dogal yasam
alanlar1 ve kiiltiirel izlerin korunmas1 hedeflenmistir. Ancak bu hedefe yonelik olarak kiiltiirel
ve dogal mirasin korunmasi ve siirdiiriilebilmesine yonelik bir 6neri, yontem ve kararlar
olusturulmamistir. Ozellikle kentsel alanlarda; kent kimligini, kent bellegini olusturan
mekanlarin, dokularin ve sosyal yasamin genel basliklar altinda nasil korunacagi ve
yasatilacagi; bu alanlarin nereler oldugu konusunda higbir ana karar bulunmamaktadir.

2) Mekansal Planlar Yapim Kriterleri Acisindan Incelenme ve Degerlendirme:

3194 sayili imar kanununun 5.Maddesinde; “Nazim Imar Planlari varsa bolge ve
cevre diizeni planlart uygun olarak halihazir harita iizerine yine varsa kadastrol durumu
islenmis olarak c¢izilen ve arazi pargalarimin genel kullams bicimlerini, baslica bélge
tiplerini, bdlgelerin gelecekteki niifus biiyiikliikleri ile ilkelerini, ulasim sistemlerini Ve
problemlerinin ¢oziimii gibi hususlar: gésteren ve uygulama imar planminin hazirlanmasinda
esas olmak iizere diizenlenen detayli bir rapor ile acgiklanan ve raporu ile beraber bir biitiin
olan planlardir” seklinde tanimlanmaktadir. Buna gére nazim imar planlari, halihazir
haritalar iizerine g¢izilen ve ticaret, sanayi, konut ve yesil alan gibi bolgelerle islev
bakimindan yogun veya seyrek bolgeleri ve iskana elverisli, iskana elverigli olmayan veya
iskana izin verilmeyen bdlgeleri, topografik 6zelliklerden faydalanma konularini, ulasim
sistemlerini ve bu gibi ana hatlar1 gostermek suretiyle arazi parcalarinin kullanma sekillerini
belirleyen planlardir.

3194 sayili imar kanununun 8.maddesinin (b) bendinde ise imar planlarinin, nazim
imar plani ve uygulama imar planlarindan meydana geldigi, mevcut ise bdlge plan1 ve ¢evre
diizeni plan1 kararlarina uygunlugu saglanarak belediye sinirlari i¢inde kalan yerlerin nazim
ve uygulama planlarinin ilgili belediyelerce yapilarak veya yaptirilarak belediye meclisinde
onaylanarak yiiriirliige girecegi belirtilmistir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 4.maddesinin 1-i fikrasinda ‘“nazim imar
plant mevcut ise ¢evre diizeni planinin genel ilke, hedef ve kararlarina uygun olarak arazi
parcalarimin genel kullams big¢imlerini, baslica bolge tiplerini, bélgelerin gelecekteki niifus
vogunluklarini, cesitli kentsel ve kirsal yerlesme alanlarmmin gelisme yonii ve biiyiikliikleri ile
ilkelerini, kentsel sosyal ve teknik altyapt alanlarini, ulasim sistemlerini gostermek ve
uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak iizere varsa kadastrol durumu islenmis
olarak 1/5000 dlgekte, Biiyiiksehir Belediyelerinde 1/5000 ile 1/25000 arasindaki her élgekte
onayli halihazir harita tizerine plan notlari ve ayrintili raporu ile bir biitiin olarak hazirlanan
plan” olarak tanimlanmistir.



Y onetmelik agisindan mekansal planlardan biri olan nazim imar planlarinda her tiir ve
Olcekteki mekansal planda oldugu gibi kamu yararinin 6nde tutulmasi gerekmektedir. Nazim
imar planlari, mekansal nitelikte hedef koyan, yol gosteren ve ilke belirleyen planlar
olmalidir.Kamu yarar1 agisindan bakildiginda Ortahisar ilgesine ait s6z konusu 1/5000 6l¢ekli
nazim imar planlarinda kenti ve kamuoyunu ilgilendiren konulara yonelik kamu yararini
koruyacak ve saglayacak plan kararlarinin olmadigi, somut olarak yeterli biiyiikliikte ve
sayida planlama niifusuna hizmet eden donat1 alanlarinin olusturulmadigi; 6zellikle park, yesil
alan, egitim gibi kamu kullanimlarinin etki alan1 mesafeleri diisiiniilmeden diizenlendigi; tiim
kentsel alana hitap eden Karsiyaka Vadisi gibi dogal peyzaj ve yesil alanlarin yapilagmaya
konu edildigi bu haliyle kamu yararinin goz ardi edildigi agiktir.

Nazim imar planinda, uygulama imar planlarina yol gosterecek nitelikte niifus ve
yapisal yogunluk kararlarinin verildigi ancak planlama niifusunun hesaplanmasinda mevcut
imar planlarinin kapasitesi dikkate alinarak niifus biiylikliigii belirlendigi tespit edilmistir.
Ayrica nazim imar planinda 6ngériilen donati alanlari haricinde briit yogunluk belirlenirken
uygulama imar planinda %40 oraninda alanin kamuya birakilacag1 6ngoriisii yapilarak aslinda
nazim imar planinda gosterilen donati alanlarinin uygulama imar planinda ilave olarak tekrar
diizenlenecegi seklinde planlama agisindan miimkiin olmayan ve st 6l¢ekli plana aykirilik
olusturacak bir planlama kurgusu olusturulmustur.

Her yerlesmenin, mahallenin ve konut bolgesinin doku analizleri, aile anketleri, hane
sayilar1 belirlenmeden, konut biiyiikliikkleri belirlenmeden, hane biiyiikliigi 4 kisi ve konut
biiyiikliigii 125 m? esas alinarak niifus yogunluklarinin hesaplanmasi; bu sekilde konut
alanlarmin diizenlenmesi nazim imar planinda belirtilen niifusun; uygulama imar planinda
neredeyse iki katina ¢ikmasina ve dolayisiyla yapisal yogunluklarin artmasina neden
olacaktir. Bu durum nazim imar planinda verilen hedef ve ilkelerin alt 6lgegi yonlendirecek
diizeyde ve yeterlilikte olmadigin1 géstermektedir.

Planlarin, mevcut bir planin biyiitiilmesi veya kiigiltiilmesi yolu ile elde
edilemeyecegi bilinmesine ragmen, 1/5000 o&lgekli nazim imar planinin 1.Planlama Alt
Bolgesine ait 1/25000 6l¢ekli nazim imar planinin biiyiitiilmiis kopyasi niteliginde oldugu ve
mekana yansiyan kararlarin detaylandirilmadig goriilmektedir.

Dogal, tarihi ve kiiltiirel degerlerin koruma ve kullanma dengesinin saglanmasi esas
iken Ortahisar ilgesi nazim imar planinda 6zellikle korunacak alan statiisiindeki sit alanlari ve
kiy1 alanlarinin plan kapsami diginda birakildigi, bu alanlara yonelik herhangi bir karar
iretilmedigi goriilmektedir. Bu sekilde bir yontemin sonucunda s6z konusu alanlarin plan
disinda birakilmasi nazim plan kararlarinin biitiinselligini bozmus; bu alanlarin fonksiyonsuz
kalmasina; ulasim, altyapi, sosyal-kiiltiirel, demografik kararlarin biitlinliigliniin etkilenmesine
neden olmustur. Bu tiir alanlar icin karar liretilmesi gereken mekansal plan 6lgeginde gerekli
diizenlemeler olusturulmamistir. Planda yapilarin ve cevresinin kalitesinin arttirilmasina
yonelik gerekli sagliklastirma ve iyilestirme ile ilgili kararlar yer almamaktadir. Ortahisar ilge
merkezinde yer alan Kunduracilar, Kemeralti, Mumhane gibi geleneksel dokunun
korunmasina ve gelistirilmesine yonelik kararlar ile bu alanlarin korunma statiileri hicbir
sekilde belirtilmemistir.



Ortahisar ilgesi nazim imar planinda jeolojik ve dogal veriler kismen kullanilmistir.
Ancak 0Ozellikle ulagim akslarinin belirlenmesinde ve gelisme alanlar1 ile diger kentsel
kullanim alanlarinin yer se¢iminde arazi topografyasmin ve egiminin yeteri kadar analiz
edilerek degerlendirilmedigi goriilmektedir. Afete duyarli planlama ve sakinim amagli plan
kararlarinin nazim imar planinda yer almadigi, afet ile ilgili kararlarin sadece afete maruz
bolgelerin fiziksel olarak gdsterilmesi ile gegistirildigi goriilmektedir.Afet aninda veya afetten
sakinim agisindan ne tiir fiziksel kararlar ile uygulama kararlarinin olacagi bilinmemektedir.
Ozellikle Trabzon kent merkezinde ve yakin cevresinde heyelan ve su baskini oldugu; tarihsel
stireg incelendiginde bu afetlerin géz ardi edilmemesi gereken afet tiirleri olmasina ragmen
afetlerden sakinim amacina yonelik plan kararlarinin olusturulmadig agiktir.

Imar planlar1 hazirlanirken, varsa ulasim plani dikkate almarak gerekli otopark
diizenlemeleri yapilmalidir. Imar planinda otopark alani ayrilirken alan kullanim kararina
bagli olarak yerlesik ve hareketli niifusunun olusturacag: trafik yogunlugu dikkate alinarak
semt veya bolge otoparki diizenlenir. Imar planlarinda otopark alanlari ayrilirken otoparkin
hizmet verecegi bolgenin sosyal kiiltiirel ve ekonomik durumu ile kalict ve hareketli niifusun
olusturacag trafik yogunlugu da dikkate alinir. Her yoniiyle ulasimla ilgili kararlarin ulagim
planlarina dayanak almasi gerekmektedir. Bakildiginda s6z konusu nazim imar plani
kapsaminda semt veya bolge otoparki diizenlenmedigi; ongoriilen otopark alanlarinin ise
hangi tiir ve kapsamda yapilan bir ¢alisma sonucunda plan kararina gegtigi
anlagilamamaktadir. Ulagim sistemleri sadece kara ve hafif rayl sistem iizerinden diistintilmiis
ancak ulagim sistemleri icinde yolculuk mesafelerini kisaltacak diizenlemeler 6nerilmemistir.

Planlamanin genel kabulii olan komsuluk iinitesi yaklagimi dogrultusunda konut alt
bolgelerinin  erigilebilecegi hizmet etki alaninda donati alanlarimin  diizenlenmesi
gerekmektedir. Ornegin komsuluk iinitesi i¢inde ilkokulun 500 m yiiriime mesafesi icinde yer
almasi, ortaokulun 1000 m ve lisenin 2500 m mesafede yer almasi gerekmektedir. Ancak
bakildiginda nazim imar plani genelinde verilen egitim alani kararlarmmin bu yaklasimla
diizenlenmedigi; mevcut tesis alanlar1 haricinde yeni 6ngoriilen tesislerin yer se¢imlerinde bu
hususun dikkate alinmadig tespit edilmistir. Donati alanlarmin hizmet etki alani yaklagimi ile
planlamas1 hem planin uygulanabilirligi hem de donati alanlarimin dagiliminda yeterliligi
saglayacaktir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ile birlikte s6z konusu nazim imar plani ve plan
kararlar1 daha kapsamli incelendiginde planlarin halihazir harita ve arazi yapisi incelenmeden
mevcut kadastral yapmin etiit edilmeden hazirlandigi goriilmektedir. Mekansal kullanim
kararlarinda ticarettkonut, ticaret+turizm+konut, turizm+ticaret gibi karma kullanim
alanlarina yer verilmesine ragmen ve plan aciklama raporunda ozellikle ticaret+konut
kullanimlarinda sadece zemin Kkatlarin ticaret olarak Ongorildiigii belirtildiginden ve bu
durumda ticarettkonut kullanimli alanlarin %80 oraninda emsal alaninin konut olarak
kullanilacagindan konut kullaniminin gerektirdigi sosyal ve teknik altyapi alanlarmin kara
kullanim alanlarinda ayrilmadigi; ayrildi ise de gerekli donati alanlarinin nerede karsilandigi
belirtilmemistir.

Diger taraftan nazim imar planinda karar diizeyi ve icerikleri bakimindan uygulama
imar plani 6l¢egindeki detay kararlar alinmamasi esas olup uygulamaya doniik kararlarin
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uygulama imar planinda belirlenmesi gerekirken yapilan nazim imar planinda uygulama
detayinda alt dlgek kararlar {iretildigi goriilmektedir. Ornegin yapilasmaya yonelik cekme
mesafelerinin belirlenmis olmasi, kot alma kriterleri ve bodrum kat sayilarinin belirlenmis
olmast gibi hususlar uygulama imar planlarinda diizenlenecek kapsamda ve igerikte
kararlardir.

3) Plan Kararlarinin Mekansal Olarak Incelenmesi ve Degerlendirilmesi:

1/25.000 ve 1/5.000 o6l¢ekli nazim imar planlarinda Ortahisar ilgesi igin 2040 yili
projeksiyon niifusu 407.524 kisi iken plan hedef niifusu toplam 800.000 kisi olarak kabul
edilmistir. Bu iki katina yakin niifus farki, mekanin yanlis kullanilmasina yol acabilecek
kararlar olusturmaktadir. Bu durum gereginden fazla yogunluk kararlarinin diizenlenmesine
ve gereginden fazla yerlesim alanlarinin planlanmasini neden olmaktadir. Planlama
niifusunun kentsel alanda 775.000 kisi olarak belirlenmesine istinaden Akyazi, 1 Nolu Besirli,
2 Nolu Besirli, Karsiyaka, Soguksu, Camoba, Bahcecik, Cukurcayir, Bostanci, Konaklar,
Pelitli, Cimenli ve Yalincak mahallelerinde biiyiik ¢apta gelisme konut alanlar1 planlanmasi
sonucu ortaya ¢ikmaktadir.

Ortahisar ilgesi nazim imar plani, bakildiginda stratejik olarak kent ekonomisini canli
tutacak, istihdam olanaklarini arttiracak bir planlama yaklagimina sahip degildir. Niifus
projeksiyonlarina dayanmaksizin ortaya koyulan olaganiistii niifus artisinin karsiligi olarak
plan kapsaminda herhangi bir sektorel gelisme Onerisi ile birlikte bu niifus artisinin nasil ve ne
sekilde olusacagina dair bir sektorel isgiicii projeksiyonu da bulunmamaktadir. Halihazirda
onayli ve yiirlirliikte olan ¢evre diizeni planlar1 ile 1/25000 6l¢ekli nazim imar planinda bu
yonde bir karar bulunmayisi, 1/5000 6l¢ekli nazim imar planinda da ayni anlayisin devam
etmesine neden olmustur.

1/5000 6lgekli nazim imar planinda kentin gelisme akslar1 belli degildir.Ust &lgekli
planlarda Ortahisar ilgesi i¢in 6ngoriilmiis herhangi bir sektorel karar 6ne ¢itkmamuistir. Ayrica
yogunluk bolgelemesinde belirgin olglitler ve kriterler kullanilmamis, kentin gelismesinde
topografya gz ardi edilmistir. Mekan organizasyonunda sadece ulagim akslar1 kullanilmistir.

Nazim imar planinda ana merkezin yaninda alt merkezler tanimlanmamasi, kentin
gelisimi i¢in tek merkezli bir yaklagim 6nerilmesi; ulasim ve sektorel dagilim problemlerinin
ortaya c¢ikmasina neden olacaktir. Ticaretin hizmet etki alani dikkate alinarak niifus
yogunlugu ve yerlesim diizenine bagl olarak alt merkezler olusturulmasi gerekmektedir. Bu
kapsamda kentin makroformunu belirleyen kentsel alan kullanimlarina bakildiginda, kent
merkezinin (Meydan ve civari) disinda tim mahalleler ile belediyeden mahalleye doniisen
belde merkezlerinde ticaret kullanimlari i¢in alt merkez kavraminin yalnizca (ticaret+konut)
konut alt1 ticaret kullanimi olarak planlandigi goriilmektedir. Komsuluk {initesini ortadan
kaldiran bu yaklasimla, ticaret ve alt merkez ihtiyacini ortadan kaldiran bir planlama
Ongoriilmiis, kentin ticari yogunlugunu eski merkeze yonlendirilerek ticari alt merkezler
ortadan kaldirilmistir. Bu baglamda kent biitiiniinde genel olarak arazi kullanim bolgeleri
olusturulurken mevcut planlardaki alt merkez bolgelemeleri yok sayilmis, kentin eski merkezi
disinda ana arterler ile ¢evresi ticarettkonut seklinde fonksiyonlandirilarak bu arazi kullanim
tiirleri i¢in plansiz bir gelisim ortaya konulmustur.
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Nazim imar planinda belirlenen kentsel doniisiim ve sit alanlarinin planda bos alanlar
seklinde birakilmasi planin biitiinselligini bozmustur. Bu alanlarin nazim imar planinda
fonksiyonsuz gibi kalmasi ulasim, altyapi ve sosyo ekonomik problemlerin ortaya ¢ikmasina
sebep olacaktir. Ayrica bu alanlarin planda bos birakilmasina karsin o bolgelerde yasayan
niifusun plan niifusuna dahil edilip edilmedigi, sosyal donat1 alanlarinin planin biitiinliigiinii
etkileyip etkilemedigi anlagilamamaktadir. Farkli kurumlar tarafindan onaylanmis diger
planlarin da nazim imar planinda gosterilmesi yani planlara islenmesi; ¢evresi ile uyum,
ulagim ve altyap1 baglantilar1 agisindan son derece 6nemlidir.

Kente nefes almayi1 saglayacak hava koridorlari olan Karsiyaka Vadisi, Tabakhane
Vadisi, Zagnos Vadisi, Degirmendere Vadisi ve Aygoren (Akyazi) Vadisi'nin kamu yararina
kullanilarak park, bahge veya rekreatif kullanim vb. agik yesil alan diizenlemeleri yapilmast
gerekirken bu alanlarin yapilagsmaya agilmasi planlama ilkeleri agisindan kabul edilebilir
degildir. S6z konusu vadilerin kamusal alanlar olarak diizenlenmesi ve gelecek kusaklara
aktarilmasi ayrica bu alanlarin mahalle, semt, kent biitiiniinde bdlgeleme anlayisi icerisinde;
kent halkina hizmet verecek sekilde (piknik alani, rekreatif alanlar, park vb) diizenlenmesi
gerekirken, nazim imar planinda bu alanlar yapilasmaya agilarak vadilerin yok edilmesine
neden olunacaktir. Trabzon kenti genelinde 6zellikle Ortahisar ilgesi sinirlarinda uygulama
yontemlerinde sorunlar olmasina ragmen Zagnos ve Tabakhane Vadisinin yapilagsmadan
arindirilmis olmasi, agik ve yesil alan olarak diizenlenmesi ilkesel olarak dogru kabul
edildiginde Karsiyaka ve Aygdren Vadilerinin heniiz yapilasma agisindan bos olmasi kent
adma bir kazanim iken Zagnos ve Tabakhane vadilerinde oldugu gibi bu vadilerinde 6nce
yapilagsmaya agilip sonra yikilip temizlenmesi seklindeki siirecin yasanmasi kamuya kiilfet
getirecektir. Planlama acisindan bu alanlarin agik yesil alanlar olarak planlanmasi daha dogru
ve faydal olacaktir.

Nazim imar planinda yesil alanlar ve bu yesil alanlarin birlikteligini saglayacak yesil
akslar yeterli seviyede planlanmamis, yesil alan olarak planlanan alanlarin ise ulagim
akslarinin kiyisinda kalan erisebilirligi az, kullanimi sinirli alanlar oldugu anlasilmaktadir.
Daha o6nce kent belleginde yesil alan kullanimi agisindan yer edinmis Gelibolu Parki ve
Yiziincli Yil Parki gibi kamusal alanlarin nazim imar planinda fonksiyon degisikligi
yapilarak yesil alan kullanimindan ¢ikarilmasi ise kabul edilebilir bir planlama anlayis
degildir. Mevcut park alanlarinin mekana yansimasi irdelendiginde de bu alanlarin yeterli
seviyede yesil alan olarak kullanilamadigi ayrica bu alanlarda yesil alan disginda farkli
kullanimlar igin izin verilmis oldugu (oto yikama, ticaret vb.) anlasildigindan, halihazirda
yetersiz olan aktif yesil alan kullaniminin artirilmasma ve gelistirilmesine yonelik planda
herhangi bir karara rastlanmamustir.

Ulasim ana plam1 kisa ve uzun donemde ulasim tiirlerine ait sorunlara ¢o6ziim
oOnerilerini ortaya koyan, sehrin iist ve alt kademe planlari ile esglidiimlii olarak hazirlanabilen
planlardir. Bu kapsamda Ortahisar ilgesi nazim imar plan1 hazirlanirken herhangi bir ulasim
ana planinin baz alinmadig1 anlasilmaktadir. Pargacil, biitlinsellikten uzak ve kisa vadede
¢Ozlim Onerisi getiren ayrica alternatif ulagim akslar1 ortaya koymayan, kentin makroformuna
uygun olmayan ve kentsel alanlarin birbiri ile iligkisini ortadan kaldiran ulasim planlama



yaklasimi; nazim imar planin ulasim agisindan yeterli diizeyde analiz ve arastirmaya dayali
olarak hazirlanmadigini1 gostermektedir.

Nazim imar planinda niifusunun abartili olarak hesaplanmasinin bir bagka sonucu da
mevcut dogal kaynaklarin korunmasim1i ve yoOnetimini etkileyecektir. Kentin giliney
ceperlerindeki tarim alanlarinin yapilasmaya acilmasi, ilge biitiiniindeki neredeyse tiim sahilin
doldurulmasi, dogal sit alanlarinin ¢evresinde yapilasma baskisinin olusturulmasi veya sit
alanlarinin 6zelligini kaybedecek kararlarin alinmasi ya da tamamen sit alan1 kapsamindan
cikarilarak yapilasmaya acgilmasi planlama meslek disiplininin en temel kavramlari ile
celismesinin yaninda dogal kaynaklarin korunarak gelecek kusaklara aktarilmasini da
engelleyecektir

Trabzon ilinin tamaminda oldugu gibi Ortahisar ilgesi de afetsellik agisindan gesitleri
riskler barindirmaktadir. Kent merkezinde 6zellikle sel ve su baskinlarina iliskin risklerin
kapsamli bir sekilde ortaya konmasi ve plan kararlarimin bu riskler dikkate alinarak
belirlenmesinin nazim imar planinda kavramsal olarak kabul edilmemis oldugu
anlagilmaktadir. Baz1 kesimlerin potansiyel heyelan sahalari, baz1 kesimlerin ise kaya diigmesi
riski altinda olmasia ragmen bu riskler gézardi edilerek plan kararlari tiretilmistir. Ayrica
vadilerde toplanan sularin sahil kesiminde denizle bulusacagi alanlarin ve DSI tarafindan
belirlenmis tagkin alanlariin muhtemel afet olaylar1 karsisinda savunmasiz birakildig:
goriilmektedir. Dere yataklarinin ve derelerin denizle birlestigi kesimlerin plan kararlari
verilirken uzun donem gec¢mis taskin hesaplarinin dikkate alinmamasi muhtemelen afet
olaylarina davetiye ¢ikaracaktir.

Cevre diizeni planlarinda demiryolu Onerilmesine ragmen nazim imar planlarinda bu
giizergahlar tam olarak belirlenmemis; demiryolu giizergahina bagh olarak, mekansal kararlar
iiretilmemis; demiryolu depolama, istasyon, durak yerleri gibi tesis alanlar1 dngdriilmemistir.
Bu durum ayrica nazim imar planina karar tiretebilecek bir ulagim ana planinin eksikligini de
ortaya ¢ikarmaktadir.

Nazim imar plan1 hazirlanirken ilgili kurum ve kuruluglar ile meslek ve sivil toplum
orgiitlerinin goriislerinin plana yansitilmagi, meslek orgiitleri ile yeterli dl¢lide toplantilarin
yapilmadigi planin kurgusundan anlagilmaktadir. S6z konusu kurum, kurulus ve orgiitler
planlama agamasinda kamunun ve kamu yararinin temsilcisi, hatta sesi olarak ¢ok dnemli bir
gorevi yerine getirdikleri halde planlamanin disinda tutulmalariyla beraber fikir ve
onerilerinin dikkate alinmamasi; planlama siirecine katilimin saglanamamas: ve katilimci
planlama anlayis1 acisindan eksiklik olarak degerlendirilmektedir.

Sosyal yasami yoOnlendiren, yerlesmede yasayanlarin ve diger tiim kullanicilarin
thtiyacini karsilayacak olan agik ve yesil alanlar ile diger sosyal donati alanlarinin, 6zellikle
park, cocuk bahgesi, oyun alani, meydan gibi agik alanlarin erisilebilir sekilde mahalle,
semt bolge 6l¢eginde merkezlerde birlikte planlanmasi gerekmektedir. Bu yaklasimin nazim
imar planinda géz ardi edildigi, donati alanlarmin dagmik ve erisilebilirlik mesafesinden
uzak; hizmet etki alan1 disinda, biitiinsellik olusturmadan diizenlendigi goriilmektedir.

Ortahisar yerlesmesinin, mahallelerin, ticaret merkezlerinin, vadilerin kisacasi kentin
kullanim bolgelerinin  Karakteristik 6zelliklerini iyi etiit edilmemis; mekansal gelisme
egilimleri ve potansiyelleri; bilimsel veri ve analizlere dayandirilmadan gelisigiizel kendi
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haline birakilarak, gelisme alanlar1 belirlenmistir. Kentin gelisme yonleri belirsiz olup; ne
sekilde kentin gelismesinin amaglandigini gosterir stratejik kararlar bulunmamaktadir. Bu da
planin ve mekanin dogaclama sekillenmesine neden olmustur.

Tarihsel siireg ile birlikte kentin mekansal gelisimine bakildiginda hem yapisal olarak
hem de sosyal doku olarak plan kararlar1 ile miidahale edilmesi gereken alanlarin mevcut
oldugu agiktir. Yenileme, sagliklastirma ve doniisiim amagli bircok kent mekanimnin;
yerlesmenin genelinde goz ardi edildigi, aksine nazim imar planinda bu kapsamda olan
alanlar veya bolgelerin bile gosterilmedigi tespit edilmistir. Koruma statiisii verilmis alanlar,
kirsal alanlar dahil olmak {izere yenileme, sagliklagtirma ve doniisiim kapsaminda olacak
alanlar; kararsiz ve adeta bos alanlar olarak birakilmis ve hi¢bir yontem tarif edilmemistir.

4) Nazim imar Plam Hiikiimlerinin incelenmesi ve Degerlendirilmesi (1/5000):
Ortahisar ilgesi merkez, dogu ve bati planlama boélgelerine ait 1/5000 o&lgekli nazim

imar plani hiikiimleri incelendiginde; genel hiikiimler kisminda yer alan 2.2 nolu plan
hiilkmiinde kapsami agisindan onanan plandan sonra yiiriirliige giren yasal diizenlemelerin
planda veya plan hiikiimlerinde herhangi bir degisiklik ya da diizenleme yapmadan gecerli
olacag belirtilmektedir. Nazim imar planinin onanmasindan sonra yiiriirliige girecek hukuki
metinler veya mevzuatta olabilecek degisiklikler, plan degisikligini gerektirmesi halinde bu
hususun plana islenmesi ve plan hiikmii haline gelmesi gerektigi aciktir.Bu hususlarin plan
karart haline gelmeden planin degismis sayilmasini 6ngéren plan hiikmii sehircilik ilkelerine
ve planlama esaslarina uygun degildir. Zira bir arazi kullanisinda s6z konusu olan degisiklik,
baska bir arazi kullanisinda da degisiklige neden olabilir. Ornegin; ¢cevre mevzuati, kisi basina
yesil alan standartlar1 gibi konularda yapilacak degisikliklerin bir boliimi planin fiziki
kararlarinda, bir boliimii planin uygulama hiikiimlerinde degisiklige yol agabilecektir. Planin
bazi kararlarini gecersiz hale getiren yasal degisikliklerin plana islenmeden planin degismis
sayllmas1 miimkiin degildir. Bu sorunlarin ¢6ziimii, belirli fasilalarla (6rnegin 5 yilda bir)
planin mevzuattaki degisiklikler yoniinden degerlendirilerek mevzuat yoniinden gerekecek
degisikliklerin plana islenmesi ve plan degisikliklerinin onaylanarak askiya c¢ikarilmasi
seklinde olabilir. Bu hususta Danistay 6.Dairesinin 2011/115 esas ve 2017/4139 karar sayili
mahkeme kararinda da benzer sekildeki plan hilkmii ayn1 gerekgelerle mevzuata uygun
goriilmemistir. Bu haliyle s6z konusu 2.2 nolu plan hiikmii hukuka aykirilik igermektedir.
Plan hiikiimlerinin 2.6.maddesinin mekansal planlar arasindaki kademeli birliktelik
ilkesi geregi alt Olgekli uygulama imar planlarinin iist dlgekli nazim imar planlarina ve
kararlarma uygun olmasi yoniindeki yaklasim ve zorunluluk geregi diizenlendigi
goriilmektedir. Plan hiikmiinde belirtilen nazim plana uygun olmayan uygulama imar
planinin yapilagsmaya iliskin hiikiimlerinin uygulanamayacagi belirlenmesinin genel olarak
planlama esaslarina ve Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeliginin 6. ve 7.maddelerine uyarlilik
gostermektedir. Ancak Planli Alanlar Imar Yonetmeliginin, planla ve plan hiikiimleri ile
degistirilemeyecek olan 5.maddesinin 2.fikrasina aykirilik teskil ettigi goriilmektedir. Bu

durumda nazim imar planina uygun olarak meri uygulama imar plan1 kararlarinin hangi
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sekilde, nasil uygulanacaginin siire¢ ve yontem ile birlikte yeniden plan hiikmii i¢inde agikca
tarif edilmesi gerekmektedir. Bu haliyle s6z konusu plan hiikkmii ¢eligki ile birlikte uygulama
sorunlari olusturmaktadir.

Plan hiikmiiniin 2.7. maddesinde Tiirkiye deprem bdlgelerine gore yerlesmenin
bulundugu deprem bolgesi belirtilmis ve jeolojik jeoteknik etiit raporlart hakkinda agiklama
yaptlmistir. Bakanlar Kurulu’nun 22.01.2018 tarih ve 2018/11275 sayili karar eki olan
“Tirkiye Deprem Tehlike Haritas1” ve 18/03/2018 tarih ve 30364 sayili miikerrer resmi
gazetede yayimlanan “Turkiye Bina Deprem Yonetmeligi” ile eki “Deprem Etkisi Altinda
Binalarin Tasarimi Igin Esaslara” yonelik belirlemeler dikkate alinarak; Ortahisar
yerlesmesinin mekansal plan kararlar1 ile plan hiikkiimleri gozden gegirilerek, gerekli
diizenlemeler yapilmalidir.

2.7.4 nolu plan hilkkmiinde afet duyarli yaklasim ve sakinim planlari ile dogal afet
tehlikeleri, kentsel riskler ve risk yonetimi ile ilgili hususlar ve bu kapsamdaki agik alan,
altyap1 diizenlemesi ve ulasim kurgusunun alt 6lgekte diizenlenecegi belirtilmistir. Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi 23. maddesi 6. fikrasinin (b) ile (v) bendinde nazim imar plani
hazirlanirken jeolojik, jeomorfolojik, hidrolojik ve hidrojeolojik yapisini analiz edilmesi
gerektigi; dogal afet tehlikeleri, kentsel risklerin tespit edilmesi gerektigi varsa risk yonetimi
ve sakinim planlarinin; veri olarak nazim imar plana aktarilmasi gerektigi acikca belirtilmistir.
Dogu Karadeniz Bolgesinin genel olarak yiiksek egimli arazi yapisina sahip oldugu ve bolge
genelinde yliksek heyelan riski bulundugu bilinmektedir. Bu durum Ortahisar yerlesmesi igin
de gecerli olup kent merkezinde yasanan sel felaketleri ve kiy1 bdlgelerinde yakin zamana
kadar yasanan afetler ortada iken nazim imar planinin bu konuda onlem gelistiren kararlar
icermemesi ve bu hususta alt 6lgek plana gorev tanimlamasi; planin bir eksikligidir. Ayni
sekilde yerlegsmenin yiliksek rakimli ve egimli bolgelerinde, 6zellikle kis sartlarinda yasanan
olumsuzluklart da gideren ve saglikli gelismeler i¢in iretilen plan kararlar1 da mevcut
degildir.

Nazim imar planinda sosyal ve teknik altyapi alanlari ve kamuya ayrilan alan
dengeleri gbzetilmek suretiyle uygulama imar planlarinin yapim etaplarinin, onceliklerinin,
parselasyon ve 18. madde uygulama bolgelerinin genel olarak belirlenmesi gerekmektedir.
Plan hiikkmiiniin 2.9. maddesinden nazim imar planinda herhangi bir amagla planlama ve
uygulama etaplamasi1 yapilmadig1 anlagilmaktadir. Ancak nazim imar planina yapilan birgcok
itirazin; konusu itibariyle imar uygulama yontemleri ve araglari ile 18. madde uygulamalari
ile ¢oziimlenebilecegi yorumu yapilarak reddedildigi dikkate alindiginda; nazim imar
planinda herhangi bir etaplama ve 18.madde uygulama bolgesi 6ngoriisii olmadan planin
getirecegi kisitliligin bu sekilde ¢coziimlenebilecegini belirtmek miimkiin degildir.

Imar planinda belirtilen gelisme alanlarinda imar kanununun 18.maddesine gore
parselasyon ve uygulama yapilmadan yap1 ruhsati verilmeyecegi belirtilmektedir. 2.10 nolu
plan hikmi bu hususta agiklayici nitelikte olmasma ragmen, ayni plan hilkmiinde imar
kanununa ve 18.maddeye aykiri olarak resmi kurum ve sosyal teknik altyapi alanlarina
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yonelik parselasyon islemi yapilmadan diizenleme yapilmasini ongérmek hukuka, esit hak
dagilimi ve uygulama biitlinliigline uymamaktadir.

Plan hiikmiiniin 2.11 nolu maddesinde daha once 18.madde uygulamasina konu
olmus alanlarda; plan sonucunda yeniden terkin edilmesi gereken alanlar olusmasi
durumunda, yapilagsma haklarinin 18. madde uygulamasi ile olugsmus parsel alanlari lizerinden
verilecegi belirtilmistir. 18.madde uygulamasi goren parsel alanlarinda mevzuatta tarif
edildigi iizere birden fazla diizenleme ortaklik payr alinamayacagi, ancak bu durumun imar
plani ile parselde yeniden bir diizenleme yapilmasina mani teskil etmeyecegi belirtilmektedir.
Bu kapsamda 18.madde uygulamasi goren alanlarda yeniden terke konu diizenleme
yapilmasinin miimkiin oldugu ag¢iktir. Ancak terk yapilacak parsele; 18.madde uygulamasi ile
olusan parsel yiizolglimiine gore yapilasma haklarinin verilmesi; planda Ongdriilen briit
yogunluk ve emsal biiytikliiklerini degistireceginden ve sayet bu durum dikkate alinarak
nazim imar planinda ilave donati alanlar1 Onerilmemis ise yogunluk artisi getireceginden
dolayt s6z konusu plan hikkmii, sehircilik ilkelerine ve planlama esaslar1i uyarlilik
gostermemektedir. Bu kapsamdaki plan hiikmii plan kararlarina gore yapilacak olan 18.
madde uygulamasinin biitiinligiinii bozacak ve hak dagilimini etkileyecektir.

22.02.2018 tarih ve 30340 sayili resmi gazetede “Otopark Yonetmeligi” yaymlanmisg
olup yiirtirliik tarihi 01.06.2018 olarak belirlenmistir. Bu yonetmeligin yaklasik 2 ay ig¢inde
plana yapilan itiraz degerlendirme asamasi sonuna kadar yiriirlige girecegi dikkate
alindiginda 2.12 nolu plan hiikmiiniin yeniden diizenlenmesi gerekmektedir. S6z konusu
yonetmeligin genel esaslar ile ilgili 4. maddesinin 6. fikrasinin (h) bendinde imar planlari ile
veya idarelerce bu yonetmelik hiikkmiine aykir1 kararlar getirilemeyecegi; yine aynt maddenin
(r) bendinde 5216 sayili kanun uyarinca biiyiiksehir belediyesince ulagim ana plani yapilmasi
veya yaptiritlmast ve uygulanmasinin esas oldugu belirtilmistir. Ayrica ayni1 yonetmeligin
gecici 1. maddesinde yonetmelik yiiriirliik tarihinden itibaren 2 y1l i¢inde otopark ihtiyacinin
karsilanmas1 amaciyla planlarda revizyon veya degisiklik yapilmasi zorunlu hale getirilmistir.
Tim bu hususlar amir hiikkiim olarak belirlenmis iken ve s6z konusu yonetmelik Ortahisar
ilgesi nazim imar plani kararlari biitiinsel olarak etkileyecek ve degistirecek nitelikte olmasina
ragmen yine plan hiikiimlerinde Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi otopark yonetmeligine atif
yapilmasi1 anlamsiz ve yersizdir. Bu plan hiikmiiniin yeni otopark yonetmeligi dikkate alinarak
diizeltilmesi ve plan kararlarinin gézden gecirilmesi gerekmektedir.

Plan hiikiimlerinin 3.1 nolu maddesinde binalara kot verilmesi ile hususlar
aciklanmistir. Binalara kot verilmesi ve kot alma ile ilgili hususlar; yonetmelik kapsaminda
plan ve plan kararlar1 ile diizenlenebilecek veya degistirilecek hiikiimler arasindadir.
Bakildiginda bodrum katlarda;  Planli Alanlar Imar Yonetmeliginin 5.maddesinin 8.
fikrasinda belirtilenlerin disinda kalan ve iskana konu olan tiim alanlarin emsale dahil oldugu
aciktir. Diger taraftan 3.1.3 nolu plan hiikkmiinde bodrum kat adedinin imar planinda verilen
normal kat adedinin yarisindan fazla olamayacag1 ve yine goriinen 3 kattan fazla bodrum kat
diizenlenemeyecegi belirtilmistir. Aslinda ilkesel olarak bu plan hiikkmii ile Ortahisar
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ilgesinde arazi e8imi ve topografyasi yiiksek olan alanlarda dogal arazinin fazla tahrip
edilmemesinin ve yapilar arasinda kot diizeni, gabari ve gorsel biitiinlik saglanmasinin
amacladig1 goriilmektedir. Ancak plan hiikmiiniin uygulamasi1 06zellikle yiiksek egimli
arazilerde binalarin fen sartlarna ve saglik kurallarina uygun olmayacak sekilde
konumlanmasina, yapinin arazi igine gdmiilmesine, hatta bazi alanlarda normal katlarin inga
edilememesine, emsal alanlarinin tamaminin bodrum katlarda kullanilmasma, iskan
edilemeyecek ve kullanilmayacak yap1 alanlarinin olusmasina neden olacaktir. Bu kapsamda
topografik esik ve egim haritalari ile analizler degerlendirilerek, revizyon imar planinda %30-
35 ve lizeri arazi egimi ne sahip olan alanlarin yerlesme ve yapilasmaya kapatilmasi,
sinirlandirilmasi ve bununla birlikte yapilasmaya konu olan tiim kentsel alanlarda egim ve
topografyaya bagl olarak alt dlgekli planlar da kot alinacak noktalarin ve cephelerin en az
sayida bodrum kat olusacak sekilde belirlenmesi yoniinde diizenlemelerin ve kararlarin nazim
imar planinda yer almasi gerekmektedir.

Plan hiikiimlerinin 3.2.3 nolu maddesinde bina yiikseklikleri hakkinda agiklama
yapilarak; bina yiiksekliklerinin alt olgekli planlarda, nazim imar planinda belirtilen
kisitlamalara bagli olarak belirlenecegi ifade edilmistir. Ancak nazim imar plam ¢izili
belgeleri; plan agiklama raporu ve plan hiikiimleri birlikte incelendiginde; Ortahisar
yerlesmesi genelinde bir¢ok bilesenin birlikte degerlendirilerek analiz edildigi, mekana
yansiyan kat adedi veya bina yiiksekligi bolgelemesi yapilmadigi goriilmektedir. Ozellikle
cok katli yapilar ve binalar konusunda sorunlu uygulama ve plan kararlarinin oldugu
Ortahisar yerlesmesinde hangi kisitlamalarin veya kriterlerin bina kat adedi veya bina
yiiksekligi belirlenmesinde etkili olacagi anlasilamamaktadir. Bu kisitlamalar ve kriterler,
planlama alaninin genelini igerecek sekilde agik ve degistirilmeyecek bicimde plan hilkkmiinde
veya bagka bir uygulama belgesi (yliksek yapi-binalara ait yonetmelik-yonerge vb gibi) ile
belirlenmelidir.

Imar mevzuati ve Planli Alanlar Imar Yonetmeliginde 3.3 nolu plan hiikmiinde
belirtildigi sekilde yiiksek katli yapr tanimi yer almamaktadir. Yiiksek katli yapidan
anlagilmas1 gereken bina veya yap1 yliksekligi fazla olan bina veya yapilar ise bu
yonetmeligin degistirilemeyecek maddeleri i¢inde yer alan tanimlarda; yiiksek yapi (bina
yiiksekligi 21.50 m; yapt yiiksekligi 30.50 metreden fazla olan binalar) ve ¢ok yiiksek yapi (
bina yiiksekligi 51.50 m; Yapi yiiksekligi 60.50 metreden fazla olan binalar) seklinde
ge¢mektedir. Ayrica plan hiikkmiinde oldugu gibi 21.50 ve 30.50 metreden yiiksek olan tiim
yapilart yiiksek yapi olarak tarif etmek miimkiin degildir. Zira 51.50 m - 60.50 metreden
yiiksek yapilar, ¢ok yiiksek yapilar olup; yapim ve ingaat asamalari ile projeleri farkl ve 6zel
kriterlere baglidir. Bu agidan plan hiikmiinde bir eksiklik ve hata oldugu ¢ok agiktir. Diger
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taraftan daha Once de belirtildigi tlizere nazim imar planinda herhangi bir yiikseklik
bolgelemesi yapilmadigindan; bu konudaki karar; uygulama imar planlarina birakilmistir. Bu
yaklasim esasen nazim imar planinda ¢ergevesi belirlenerek karar altina alinmasi gereken bir
hususun somutlastirilmamasi anlamini gelmektedir ki bu husus planlarin hiikkiim verme ve
eylem tarif etme niteligiyle bagdagmamaktadir.

Ayni boliimdeki 3.3.4 nolu maddede ise belediye kanununun 73. maddesi ile 6306
sayil1 kanunla belirlenen alanlarda emsal ve bina yiiksekligi tesviki iceren plan degisiklikleri
yapilabilecegi belirtilmektedir. Oncelikle imar plami biitiiniinde tesvik alacak bélgeler ile bu
bolgelerin hangi kriterlere gore tesvik alacaginin belirlenmesi gerekmektedir. Diger taraftan
insaat alan1 ile emsal alani artisina iliskin yapilacak diizenlemelerde Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeliginde belirtilen hususlar ¢ergevesinde kentsel donati1 alanlarinin standartlara uygun
olarak arttirilmasi veya donati alanlarinin rezerv alan olarak hesaplanmis ve nazim imar plani
biitiiniinde diizenlenmis olmasi1 gerekmektedir.Bunun disinda yapilacak olan plan kararlarinda
tesvik amacl degisiklikler, mevzuata uyarlilik igermedigi gibi niifus yogunlugu artisina neden
olacaktir. Kentsel sosyal donati alanlarinin gerektigi standartlarda saglanmasi, Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeliginin plan degisiklikleri ile ilgili 26.maddesinin 5.fikrasinda
belirtilmistir.

3.3.5 nolu plan hiikmiinde ise 3.3.4 nolu hiikmiiyle baglantili olarak kat adedinin
artirllmasi durumunda yap1 adalarinda 6n bahge ve yola cephe olan bahg¢e mesafelerinin 4
kattan sonra her kat icin 1,50 metre arttirilacagi; 7 metrelik yollarda ise ilk kat i¢in 3 metre
arttirlacagi belirtilmektedir. Imar planinda verilmis olan yapilasma kosullarinin ve kat
adedinin artirilmasinin ancak planin revize edilmesi ve plan degisikligi ile yapilacagi
bilinmektedir. Bu durumda; Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 26.maddesinde Kat
adedinin arttirilmasma yonelik diizenlemede; bir yoldaki karsilikli binalar arasindaki asgari
mesafenin saglanmasi gerektigi, bu mesafenin ise yolun karsilikli cephelerinde onerilecek
binalarin yiiksekliginin toplaminin yarisina 7 m ilave edilerek bulunabilecegi agiklanmistir.
Gerek plan hiikmiindeki hususlar gerekse ilgili yonetmelik maddesi bir 6rnekle somutlastirilir
ise; 10 metre yola cepheli olan 4 katli yapr adalarinda; plandaki 6n bah¢e mesafesi 5 metre
varsayildiginda ve tek taraftaki konut yapi adasinda kat ilavesi yapilirsa 6n bah¢e mesafesi;
kat yiiksekliklerine gore agagidaki tablodaki gibi olusacaktir.

Tablo-3) Kat Adetleri ve Kat Yiiksekliklerine Gére On Bahge Mesafeleri (m)

Kat P.I.an Hiikmiine Gore
On Bahc¢e Mesafesi

Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligine Gore On
Bahce Mesafesi
(Kat Yiiksekligi 3 m)

Mekansal Planlar Yapim
Yénetmeligi Gore On
Bahce Mesafesi
(Kat Yiiksekligi 3,6 m)

5 6,5 5,5 8,2
6 8 7 10
7 9,5 8,5 11,8
8 11 10 13,6
9 12,5 115 15,4
10 14 13 17,2

15




Gortilecegi lizere plan hiikkmii ile getirilen kriterin kat yiliksekligi 3 metre olarak
alindiginda fazla oldugu; kat yiliksekligi yonetmeligine gore 3.60 metre olarak alindiginda az
oldugu; bu mesafelerin kullanim niteligine gore kat yiiksekligi degistiginden farklilik
icerecegi; nesnel ve esit uygulama olusturmayacagi agiktir. Dolayisiyla kat adedi artirirminda
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 26.maddesine uyulmasi ve bu kapsamda plan
degisikligi yapilarak diizenleme yapilmasi, mevzuat agisindan zorunluluk geregidir. Ayrica
s0z konusu plan hiikmiiniin uygulanmasinda farkli genislikteki yollarda; o6zellikle 10 metre
tizerindeki yollarda Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde ve mevzuatta belirtilene aykir
olarak miilkiyet hakkimin kullanimini kisitlayict ve zorlastirict sekilde gerekli olmasa bile
ilave bahge mesafesi birakilmasina neden olacaktir. Ornegin; 4 katli ve 12 metre genisliginde
yoldan cephe alan yap1 adalarinda Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligine gore 6 kat
yapilagsma 6ngoriilmesi durumunda ilave bahge mesafesi birakilmasi gerekmemesine ragmen
(formiil sonucu binalar arast gerekli mesafe; 12+18/2+7=22 m) (plandaki mesafe; 5 'er metre
on bahge ve 12 m yol=22 m) plan hiikmiine gore ilave olarak 6 kata ¢ikarilan imar adasinda
on bah¢e mesafesinde ilave 3 metre ¢ekme mesafesi olusacaktir. Bu durum ilgili parsellerde
mekan kullaniminda, diger ¢cekme mesafeleri ve TAKS kapsaminda yeterli yap1 biiyiikligii
olusmamasina neden olacaktir. Diger taraftan bu plan hiikmiiniin uygulanmasina bagl olarak
yapt adasindaki parsel derinliklerinin de tekrar diizenlenmesi icap edebilecektir.

Plan hiikmiiniin 4.1. maddesi ve 4.1.1 ile 4.1.2 maddelerinde konut alanlarinda niifus
yogunluklar1 (briit) ve yogunluk bolgelemeleri verilmistir. Yine aynmi plan hiikmiinde
yogunluk degerleri karsiliginda uygulama imar planinda verilecek maksimum emsal degerleri
tanimlamistir. Planlama esaslar1 ile mevzuat birlikte degerlendirildiginde nazim imar
planlarinda niifus yogunluklari, niifus bolgeleri ve niifus yogunluk dagilimina gére donati
alanlar1 belirlenmekte; uygulama imar planlarinda ise bu yogunluk bdlgelerinde kat
adedi, emsal vb. yapi yogunlugunu olusturan kosullar belirlenmektedir. Bu kapsamda yap1
yogunluklarina konu olan emsal degerlerinin nazim imar planinda belirlenmesinin mevzuata
uygun olmadigt; bunun nazim imar planindan beklenen bir plan karari olmadigi; uygulama
imar planinda Ongoriilen ve gosterilmesi gereken yapi yogunluklarinin nazim imar plani
kararlar1 ile sinirlandirilmasinin da planlama esaslarina uymadigr agiktir. Nazim imar
planinda verilen briit niifus yogunluklar1i yine niifus bolgelerine goére ve bu yogunluk
degerlerinin mekana yansimasina gore uygulama imar planlarinda net niifus yogunluklarinin
belirlenmesi; bu yogunluklar1 saglayacak sekilde emsal degerlerinin doku analizi ve alansal
kullanim biiytikliikleri dikkate alinarak uygulama imar planinda verilmesi gerekmektedir.

Diger taraftan konut alanlari i¢in nazim imar planinda belirlenmis olan briit yogunluk
degerlerinin Ortahisar 1ilgesi genelinde uygulama imar planina yansiyacak olan net

yogunluklari; yapilan plan kurgusu i¢inde asagidaki tablodaki gibi olacaktir.
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Tablo-4) Briit ve Net Yogunluklar ile Emsal Degerleri

Max Emsal Briit Yogunluk (NiP) Net Yogunluk (UIP)
0.40 80 133
0.50 100 166
0.60 120 200
0.75 150 250
0.80 160 266
0.90 175 292
1.00 200 333
1.05 210 350
1.20 230 383
1.25 240 400
1.30 250 416
1.50 300 500
1.60 310 516
2.00 385 640
2.70 625 1040

Nazim imar planinda niifus hesaplar ile birlikte mekansal alan kullanim kararlari
sekillendirilirken briit niifus yogunluklarina gore konut alanlar1 belirlenmis ve ayrica kamuya
birakilacak olan donati alanlar1 ile ana ulagim yollar1 diizenlenmistir. Ancak nazim imar
planinda verilen bu kararlar belirlenirken, tiim konut alanlarinda %40 oraninda DOP+KOP
kesintisi olacagi varsayilmis, yine tiim konut alanlarinda daire biiyiikligi 125 m? ve aile
biiylikliigii ise 4 kisi olarak hesaplamaya katilmigtir. Tiim kentsel kullanim kararlar ile
birlikte sektorel ve ekonomik kararlar1 da etkileyen ve yonlendiren demografik yapi ve
niifusun demografik ozellikleri; yapilan nazim imar planinda yeterli diizeyde analiz
edilmemis; aile anketi gibi tim mabhalleleri kapsayacak sekilde ornekleme yapilmamis ve
Ortahisar yerlesmesi genelinde aile biiytlikliigiiniin her fiziki bolgede 4 kisi oldugu sonucuna
varilmistir. Bu yaklasim plan ¢ergevesinde verilen tiim kararlarin sorgulanmasina neden
olmaktadir. Zira Ortahisar yerlesmesi genelinde mahalleler arasinda bile aile biyiikligi
farkliliklar goriilmektedir. Trabzon il genelinde 3.6 kisi olan hane biiyiikliigiiniin hangi
caligma sonucunda Ortahisar yerlesmesinde 4 kisi olarak alindigi anlagilamamaktadir. Kaldi
ki bu sekilde Trabzon ilindeki tiim ilgelere ait imar plani ¢alismalarinda sabit bir sekilde aile
biiyiikliigiiniin 4 kisi alinmas1 yapilan imar planlarinin nesnelligini ve dogrulugunu tartigilir
hale getirmektedir.

Ayrica Ortahisar yerlesmesi genelinde konut alanlarinda doku analizi, mesken
biiyiikliikleri ile yapi1 ingaat alani biiyiikliikleri hakkinda bir calisma yapilmadan standart
konut biiytikliigiiniin 125 m? olarak alinmasi, verilen plan kararlarinin tutarsizligini ortaya
cikarmaktadir. Tiim bu niifus hesaplamasina yonelik kestirimler birlikte degerlendirildiginde,
uygulama imar planinda zaten nazim imar planinda DOP+KOP konu olan kullanim
alanlarmin gosterilmis olmasindan dolayr net konut alanlar1 azalmamakta ve birim konut
biiyiikliigi ile aile biiylikleri sabit oldugundan, nazim imar planinda Ortahisar yerlesmesi i¢in
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belirlenen niifus biyiikligiiniin (kentsel 775.000 kisi); nazim plandaki yogunluk degerleri ile
diger kriterler kapsaminda, uygulama imar planinda neredeyse iki katina ulastig
hesaplanmistir. Bu durum olusturulacak olan uygulama imar planlarinda iist 6lgek plana
uygun olmayan kararlarin verilmesine, en Onemlisi niifus biiyiikliigiiniin farklilasmasina,
uygulama imar planinin somuta daha yaklasacak kararlar igermesi nedeniyle planlar arasi
uyumsuzluga sebep olacaktir. Buradan da anlagilacagi {izere nazim imar planinda belirlenen
niifus biiyiikliiglinlin projeksiyon niifus ile sektorel gelisme kararlar1 dogrultusunda belirlenen
bir niifus olmadig: var olan imar planlarinin ve ilave edilen alanlarin kapasitesine gore niifus
blyiikliglniin belirlendigi, bu yaklasimin sehircilik ilkeleri ve planlama esaslar ile
ortiismedigi aciktir.

Plan hiikiimlerinin 4.1.3 nolu maddesinde kentsel doniisiim ve gelisim alanlarinda
hazirlanacak olan uygulama imar planlarinda belirlenecek niifusun ihtiyact olan donati
alanlarinin daha sonra planlanacag: belirtilmektedir. Plan paftalar1 ve ¢izili belgeler
incelendiginde kentsel donlisim ve gelisim alani olarak ilan edilmis mekansal alanlarda
nazim imar planinda herhangi bir plan karar iretilmedigi, adeta bu alanlarin bos ve plan
biitiiniinden bagimsiz alanlar olarak diizenlendigi; hatta plan hiilkmiinde de anlasilacag: tizere
bu alanlarda yasayan niifusun bile nazim imar planinda dikkate alinmadig agiktir. Ornegin
Comlek¢i mahallesindeki kentsel donilisiim alani; nazim imar planinda bos alan olarak
birakilmis, plan karart {tretilmemis, genel olarak bu tiir alanlarda ilkesel yaklagim
belirlenmemis, en onemlisi yasayan niifus ve sosyal yapt goz ardi edilerek, bu alanda hig
kimse yokmus gibi plan disinda tutulmustur. Bu alanlarda yasayan niifusun, kentin neresinde
ikamet edecegi, diger kentsel faaliyetlerin nasil olusacagi, bu alandaki niifusun, nazim imar
plan1 planlama niifusa i¢inde yer alip almadiginin ve nasil degerlendirildigi hususunda hicbir
aciklama ve Oneri goriilmemistir. Zira plan hiikmiindeki niifusun ihtiyaci olan donati
saglanacaktir acgiklamasi, bu tiir alanlara planlama hiyerarsisine uymayan bir sekilde daha
sonra yapilacak planlar ile niifus aktarimi olacagin1 gostermektedir. Bu sekilde bir yaklagimin
planlama diizeni i¢inde kabul edilmesi miimkiin olmadig1 gibi mevzuata da uyarlihik
goriilmemektedir. Benzer bir durum da korunan alanlar, sit alanlar1 ve diger koruma altinda
olan alanlar i¢in de gecerlidir. Korunan alanlarda da var olan koruma amagli planlara yonelik
bir atifta bulunulmamis yine alanda yasayan niifusun nazim imar planinda degerlendirilip
planlama kapsamina alindig1 hususunda bir agiklamada bulunmamaktadir.

Plan hiikimlerinin 4.2.2.maddesinde karma kullanim alanlar1 kapsaminda
ticaret+tkonut ve turizm+ticarettkonut kullanimlari tanimlanmis ve ayni maddenin (a)
fikrasinda karma kullanimli alanlarda ne kadar konut kullaniminin ayrilacag alt 6lgekli imar
planlarina birakildig: ifade edilmistir. Ancak plan agiklama raporunun niifus kabulleri ile ilgili
boliimii incelendiginde karma kullanimhi alanlarda 6zellikle ticaret+konut alanlarinda zemin
kat kullaniminin ticaret olarak ongodriildiigii diger kat alanlarinin konut kullaniminda olacagi
varsayilarak plan kararlari olusturuldugu goriilmektedir. Dolayisiyla ticaret+konut alanlarinda

agirlikli olarak konut kullanimmin yer alacagi; bu tiir alanlarda konut kullanimimin kat

18



adedine gore en az alanin emsalinin %50’sine ve en ¢ok alanin emsalinin %85-90’a denk
gelecegi belirlenmistir. Bu kapsamda aslinda planda yonetmelikte Ongoriildiigiiniin aksine
ticarettkonut kullanimli alanlarda %20°den fazla alanin konut i¢in ayrildigi;; bu
belirlemenin niifus hesaplarina dahil edildigi agiklama raporundaki yogunluk ve niifusla ilgili
tablolar incelendiginde anlasilmaktadir. Bu durumda zaten plan agiklama raporu ile
ticaret+konut alanlarinda zemin katlarin sadece ticaret oldugu, diger katlarin ise konut oldugu
dikkate alindiginda plan hiikmiiniin ve alt 6l¢ekte yeni uygulama imar planinda konut
kullanim oranmin belirlenecegi hususundaki hiikmiin herhangi bir anlaminin ve
baglayiciliginin olmadigi, zorunlu olarak nazim imar plani agiklama raporundaki zemin
katlarin ticaret olacagi seklindeki ongoriiniin kabul edilmesi gerektigi agiktir. Bu haliyle 4.2.2
nolu maddenin (a) fikrasinin bir anlaminin olmadig1 goriilmektedir.

Diger taraftan ticarettkonut ve turizm-ticarettkonut karma kullanim alanlarinda
agirlikli olarak konut kullaniminin yer almasi ve bu yonde plan kararlar1 olusturulmasina
karsilik olarak nazim imar plani biitiiniinde karma kullanim alanlarindaki konutun ihtiyaci
olan sosyal ve teknik altyapi ile donati alanlarinin konut kullaniminin getirecegi niifus
yogunlugu lizerinden hesap edilerek hizmet etki alani icinde diizenlenmedigi; ayrica donati
alanlarmin sayis1 ve biiyiikliigiiniin artirtlmadigr goriilmektedir.

Plan hiikiimleri icerisinde pazar alani ile ilgili belirlemeler yapilmis ve bolge halkinin
veya mahalle halkinin geleneksel olarak yiyecek ihtiyaclarinin karsilayacagi agik/kapali
alanlar oldugu belirtilmigtir. Ancak Ortahisar yerlesmesine ait nazim imar plani ¢izili
belgeleri incelendiginde belirtilen kapsamda; kentin her bolgesine veya semtine hizmet eden
ve bu bolgeler/semtlerde konumlandirilmig pazar alanlarinin planlanmadigi; bu hususun
sadece plan hiikmiinde yer aldigi; somut olarak mekana yansimadigi tespit edilmistir.
Yasamsal dongii i¢inde kent kiiltiirii ve yasam tarzi haline gelmis olan ve sosyal iliskiler ile
beseri iligkileri de gelistiren pazar alanlarinin mekansal yer se¢im kararlarinin planda
bulunmasi gerekmektedir.

Ortahisar Belediyesi’nin yiiriirlikteki meri uygulama imar plani notlarmin 4.5.1.2/
4.5.1.3.A/ ve 4.5.1.3.B nolu maddelerinde konut alanlar1 i¢in; 4.5.1.4 nolu maddesinde ise
ticaret alanlari i¢in kentsel tasarim projesi yapilacagi; bu projeler ile imar planinda verilmis
olan kat adetlerinin degistirilebilecegi ve yap1 yogunluklari ile emsal degerlerine alansal
biiyiikliigiine gore ilave insaat alan1 verebilecegi yoniinde hiikiimler bulunmaktadir. Sehir
Plancilar1 Odas1 Trabzon Subesi olarak s6z konusu plan notlarinin yiiriirliige girdigi 2009
yilindan itibaren bir¢ok kez ilgili belediyeye plan kararlarinin 6zellikle kat adedinin ve yap1
yogunluklarinin bu sekilde plan notunda verilen bir hiikiimle degistirilmesinin miimkiin
olamayacagi, ilave insaat alan1 kullanilmasinin yogunluk artisina sebep olacagi, bu yogunluk
artigina karsilik donati alani ihtiyacinin kentin baska bolgelerindeki hizmet etki alani disinda
planlamasinin ve karsilanmasinin ayrica boyle bir planlama anlayisinin ve savunmasinin

planlama ilkeleri ve yonetmelikle uyusmadigi yazili olarak belirtilmistir.
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Yonetmelikte de tarif edildigi {lizere kentsel tasarim projesi yapilacak alanin
smirlarinin  uygulama imar planinda gosterilmesi gerekmektedir. Uygulama imar plani
onaylanmadan da kentsel tasarim projelerinin uygulanamayacagi agiktir. Dolayisiyla esas olan
uygulama imar plani kararlar1 oldugu; kentsel tasarim projesinin ise uygulama imar plan
kararlarina ve yapilasma sartlarina uygun olarak detaylandirilmis, uygulama projeleri oldugu
unutulmamalidir. Bu kapsamda Ortahisar yerlesmesine ait nazim imar planlarinda kentsel
tasarim projelerine yonelik plan hiikiimleri ve tesvik niteligindeki emsal artislart kaldirilmas;
bu hususta yonetmelikte belirtildigi lizere imar plani degisikligi yontemiyle diizenleme
yapilabilecegi hiikiim altina alinmistir. Genel olarak ilkesel agidan yapilan bu diizenlemenin
planlama esaslarina uygun oldugu; ancak konut ve ticaret alanlarinda kaldirilan uygulamanin
4.2.4 nolu plan hikmii kapsaminda turizm alanlarina tekrar getirilmis olmasi planlarin
nesnellik ve genellik ilkesine aykirilik teskil etmektedir. Zira dort ve bes yildizli turizm
tesislerine ayricalik taninmasi, kentsel tasarim projeleri ile tesvik verilmesi, esit hak dagilimi
acisindan, planlama esaslarina; kentsel tasarim projelerinin yapilacagi alanlarin sinirlariin
imar planinda gosterilmesi gerektigi ve yapi yogunluklarini artirict tesvik kullandirilmasi
acisindan mevzuata uyarlilik gostermemektedir.

Plan hiikiimlerinin 4.2.4.1 nolu maddesindeki giiniibirlik tesis alaninin taniminin;
ozellikle kiyr kanunu uygulanmasina dair yonetmelikte yer alan aciklamalar kapsaminda
belirlendigi goriilmektedir. Ancak giiniibirlik tesis alanlarimin mekansal konumlarinin plan
paftalarinda yogun olarak kiy1 alanlarinda ve sahil seridindeki alanlarda kaldigi dikkate
alindiginda; plan hiikmiinde yapilagma sartlarinin alt 6lgekli planlarda belirlenmesi ve higbir
kisitlama getirilmemesi hususunun sorunlu oldugu; 6zellikle kiy1 alanlarinda dogal dokusu
korunacak alanlarda mevzuatta yer alan yapilagsma haklarint ve sartlarinin kullanilmasi
gerektigi belirtilmelidir.

Plan hiikmiinde yer alan;

- 4.2.5 nolu maddedeki sanayi depolama ve konut dis1 kentsel ¢aligma alanlarinda alt

Olcekli planda belirtilmemis ise Emsal:1.00;

- 4.2.6 nolu maddedeki kamu hizmet alanlar1 ve belediye hizmet alanlarinda alt 6l¢ekli
planda belirtilmemis ise Emsal:1.00;
- 43.1 nolu maddedeki egitim alanlarinda alt Olgekli planda belirtilmemis ise

Emsal:1.00;

- 432 nolu maddedeki saglik alanlarinda alt Olgekli planda belirtilmemis ise

Emsal:1.00;

- 4.3.3 nolu maddedeki sosyal tesis ve Kkiiltiirel tesis alanlarinda alt 6lg¢ekli planda
belirtilmemis ise Emsal:1.00;
- 4.3.4 nolu maddedeki dini tesis alanlarinda alt Glgekli planda belirtilmemis ise

Emsal:1.00 olarak uygulama yapilacagi belirtilmistir.

Trabzon ili genelinde oldugu gibi Ortahisar yerlesmesinde de ana ulasim baglantilari
(0rnegin Karadeniz sahil yolu, Kanuni Bulvar1 vb. yollar) Karayollar1 Genel Miidiirliigliniin
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bakim ve sorumlulugundadir. Dolayisiyla bu yollarin etrafindaki kentsel arazilerde
konumlandirilan sanayi, depolama, konut dis1 kentsel ¢alisma alani, ticaret, konut alani, kamu
hizmeti alani, belediye hizmet alani, saglik alani, egitim alani, sosyal tesis alani, kiiltiirel tesis
alani, dini tesis alani gibi birgok yapilagsmaya konu olan kullanim alanlarinda belirlenecek
yap1 emsal degerinin 1/100.000 Slgekli cevre diizeni planinin 6.25.5 nolu hiikkmiinde yer aldig:
tizere E:0.50 olarak diizenlenmesi gerekmektedir.

Bu kapsamda yukarida agiklanan kullanim alanlarina yonelik karayolundan cephe alan
veya diger kara yolu ulasim giizergahinda kalan bolgeler i¢in emsal degerinin st 6lgekli plan
kararina uygun olarak diizeltilmesi gerekmektedir. Ayrica kamusal nitelikli sosyal donati
alanlarinda acik alan kullanim oraninin daha fazla olmasi gerektigi, yap1 yogunlugundan ¢ok
acik alan kullaniminin 6nerilmesi ve planlanmasi gerektiginden kamu hizmet alani, sosyal
tesis, belediye hizmet alani, egitim alani, saglik alani, kiiltiirel tesis, dini tesis alani gibi
kullanimlar i¢in standartlardaki asgari alan biiylikliigli zaten fazla oldugundan bu alanlarda
kullanilacak emsal degerinin daha az Onerilmesi mekan organizasyonu ve kentsel dokuyu
saglikli ve kullanilabilir kilacaktir.

Yine plan hiikiimlerinin 4.3.5 nolu maddesinde spor tesisi alani olarak belirlenen
mekansal alanlarda Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan uygun goriilecek vaziyet
planinin imar durumu olarak kullanilacag belirtilmistir. Imar plani ve imar durumu belgesinin
yerine proje, vaziyet projesi, kentsel tasarim projesi gibi projeler kullanilmasi imar hukuku ve
mevzuatina aykiridir. imar durumu; kanun, uygulama imar plani, plan notlar1, yonetmelikte
yer alan kullanim kararlarim1 ve yapilagsma sartlarini iceren, yapinin insa edilecegini imar
parselinin sinir ve boyutlariyla gosteren imar plani belgesidir. A¢ikca tanimlandig lizere imar
durumunun yerine uygulamaya yonelik hazirlanmis bir projenin konulmasi yasal olarak
miimkiin degildir. Ayrica imar durumu, uygulama imar planina gore hazirlanan bir hukuki
diizenleyici idari islem belgesi olduguna gore; imar durumunu biiyliksehir belediyesinin
diizenlemesi ve uygun gérmesi imar mevzuatina uyarlilik olusturmamaktadir. Biiyliksehir
belediyesinin imar durumu diizenleme ve onaylama yetkisi bulunmamaktadir. Bu haliyle
4.3.5 nolu maddenin (c) fikras1 yersiz ve mesnetsizdir.

Plan hiikmiindeki 4.4.2 nolu maddesinde rekreasyon alaninda kullanim kosullar
belirtilmis ancak yonetmeligin degistirilemeyecek boliimiinde yer alan rekreasyon alanlar ile
ilgili toplam yap1 ingaat alani bodrum katlar da dahil %5’i gecemez hiikmii gbz ardi
edilmistir. Plan paftalarindan da goriilecegi lizere oldukga biiyiik alansal 6lgiilere sahip olan
rekreasyon alanlarinda emsal acisindan higbir iist sinir olmadan ve birden fazla ve sayis1 sinir1
olmayan miktarda her biri 250 m? ve 2 kat olan yap1 yapilmasina olanak saglanmaktir. Bu
kapsamda s6z konusu plan hiikmiinde insaat alaninin belirlenmemis olmasi, planlama
esaslarina, alan kullanim kriterlerine ve yonetmelik hiikiimlerine aykirilik teskil etmektedir.

Agaglandirilacak alanlarda; 1/100.000 olgekli ¢evre diizeni planmin 6.6.7 nolu
maddesinde; baska bir sinirlama ve koruma karar1 yoksa kat adedi 2 kat1 asmayan, ¢iftginin
barmmast amagli tek yap1 ve tarim-hayvancilik ile ilgili yapilar yapilabilecegi belirtilmistir.
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Nazim imar plam1 hiikiimlerinde ise agaglandirilacak alanlarda bag ve sayfiye evi
yapilabilecegi; tarim ve hayvancilik yapilarinin ise alt 6l¢ekli planda belirtilmesi halinde
yapilabilecegi sOylenmektedir. Ancak nazim imar plani kararlarinin iist 6l¢ekli ¢evre diizeni
planina uygun olmasi gerektigi diisiiniildiglinde agaclandirilacak alanda sadece ¢ift¢inin
kullanabilecegi tek yapi yapilabilecegi, yine tarim ve hayvancilik ile ilgili yapilarin
yapilabilmesi konusunda ise ¢evre diizeni planinda hiikkiim varken uygulama imar planinda
belirlenecegini sdylemek planlar arasi kademeli birliktelik ilkesine ve {iist Olgek plan
kararlarina aykirilik olusturmaktadir. Diger taraftan ayni plan hiikmiiniin (d) fikrasinda yeni
tiretilecek, yani ifraz edilecek parsel alaninin 2000 m?’den az olamayacagi belirtilmektedir.
Ancak ¢evre diizeni planinin 6.6.7 nolu maddesinde agaglandirilacak alanlarda 6.4 nolu tarim
alanlar1 i¢in belirtilen hiikiimlere uyulacagi séylenmektedir. Bu kapsamda bakildiginda 6.4
nolu tarim alanlar ile ilgili hitkkimlerde uygulama ve ifraz kosullarmin 3194 sayili imar
kanununun Plansiz Alanlar Imar Yonetmeliginin 6. béliimii hiikiimlerine gére yapilacag:; bu
boliimde ise agaglandirilacak alanlarin iskan dis1 alanlar kapsaminda 5000 m? ifraz sartina tabi
oldugu anlagilmaktadir. Bu durumda nazim imar plani hiikkmiindeki 2000 m? sartinin
uygulanmasinin miimkiin olmadigi; bu sekilde ifraz islemlerinin agaclandirilacak alanlarin
parcacil hale gelmesine neden olacagi; ayrica agaglandirilacak alanlarin ancak ilgili alanlara
yonelik baska bir sinirlama ve koruma karari yoksa yapilagmaya konu edilebilecegi
bilinmelidir.

Plan hiikiimlerinin 4.5.3 nolu maddesinde Trabzon Biiyiiksehir Belediyesinin Otopark
Yonetmeligine gore uygulama yapilacagi ve kamuya terk edilmis tescil dist alanlarin zemin
altinda meclis karari ile otopark kullanimi yer alabilecegi belirtilmistir. Oncelikle 22.02.2018
tarih ve 30340 sayili Resmi Gazetede Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan yeni “Otopark
Yonetmeligi” yaymlanmistir. S6z konusu yonetmelik 01.06.2018 tarihinde yiiriirliige girecek
olup bu tarihten sonra yiiriirliikte olan belediyelere ait otopark yonetmeliklerinin gegersiz
olacag: goriilmektedir. Bu nedenle yaklasik iki ay iginde yiirtirlige girecek olan yonetmelik
hiikiimlerine uyulmasi hususundaki diizenlemelerin Ortahisar ilgesi nazim imar planlarinin
kesinlesmesi siireci iginde plan kararlarina aktarilmasi uygun olacaktir. Kaldi ki otopark
alanlarmin bolge ve semt otoparklarinin yer segiminin plan hiikiimleri ile diizenlenmesi
gerektiginden kamuya terk edilmis tescil dig1 alanlarin zemin altinda meclis karar1 ile otopark
alani olarak diizenleme yapilabilir seklinde belirlemelerinin gecici ¢oziimler oldugu; aslinda
yapilmas1 gerekenin nazim imar plant ile esgiidiimlii olarak bir ulasim ana planinin
hazirlanmis olmasi ve bu master plandan alinan verilerin, Onerilen nazim imar plani ve
uygulama imar plani kararlarina aktarilmasi olmalidir.

Bu kapsamda mevcut durumda hazirlanmis olan bir ulasim ana plan1 olmadig1 gibi
Ortahisar ilgesi nazim imar planlarinda belirli bir arastirma, analiz ve degerlendirmeye konu
olmus, tasarlanmis ve hesaplanmis bir ¢alismanin iiriinii olarak bolge ve semt otoparklarinin
da olmadig1 goriilmektedir. Ayrica kamuya terk edilmis alanlarin zemini altinda yer alt1
otoparki yapilmasini istege bagli bir olarak meclis karar1 ile yapilabilir seklinde
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diizenlenmesinin yerine ulagim ana plani ile birlikte UKOME ve trafik ulasim komisyonunun
goriislerini de alinarak uygulama imar plani kararlari ile belirlenmesi daha dogru olacaktir.
Otopark alanlarinin ve yerlerinin imar plani1 ve yonetmelik hiikiimlerine aykir1 olarak esas
amaci disinda farkli kullanimlar barindiracak sekilde diizenlenmesi ve bu yonde plan hiikmii
olusturulmasi otopark kullaniminin ¢6ziime kavusturulmasi Ongodriillen duran trafigi ve
hareketli trafigi artiracagi kagmilmazdir. Otopark alanlarinda ticaret gibi farkli kullanimlar
onerilmesi, trafik hacmini arttiracagi gibi trafik ¢ekme ve iiretme agisindan alanda artisa
neden olacaktir.

Plan hiikkmiiniin 4.5.4 nolu maddelerinde teknik altyap: alanlar1 ile ilgili hususlar
belirtilmistir. Ancak nazim imar plani, planlama niifusu ve projeksiyon niifusu ile birlikte
2040 yilina kadar gerekli olan elektrik, igme ve kullanma suyu, dogalgaz gibi altyapi
ihtiyaglarinin arz-talep yoniinde projeksiyonlart yapilarak; gerekli olan yatirim kararlart ilgili
kurumlardan alinarak, plan icinde gerekli olan alt yapi diizenlemelerinin yapilmasi
gerekmektedir. S6z konusu nazim imar planinda mevcut olan su depolar1 ve planda varolan
teknik altyapi alanlari ile enerji nakil hatlari1 diginda teknik altyapi alanlarina yonelik herhangi
bir ilave diizenleme yapilmadigi veya bu konunun dikkate alinmadig1 gériilmektedir.

Plan hiikiimlerinin 4.6.2 nolu maddesinde dogal karakteri korunacak alanlar ile ilgili
hususlar belirtilmis ve bu alanlara da yap1 yapilabilmesinin 6nii agilarak, hangi sartlarda ne tiir
yap1 yapilabilecegi belirtilmistir. A¢ilimindan da anlasilacagi tizere dogal karakteri korunacak
alanlarim; dogal durumun varsa bitki Ortlisiiniin, canli toplulugunun; fiziksel, jeolojik
Ozelliklerinin korunarak yasatilacak alanlar oldugu ag¢iktir. Bu durum 1/100.000 6lgekli ¢evre
diizeni planinda; 4.2.59 nolu tanimda “sazlik-bataklik, plaj-kumsal, kiyi-kumsal alanlar1 ile
jeolojik olusumlar1 nedeniyle yada erozyon sonucu topraksiz kalmis kayalik-tashik alan
niteliginde olan dogal karakteri korunacak ya da korunarak kontrolli kullanimi saglanacak
alanlardir” seklinde agiklanmigtir. Ayrica ayni ¢evre diizeni planinin 6.13 nolu maddesinde
bu tiir alanlarda kalan 6zel miilkiyete tabi parsellerde baska bir sinirlama ve koruma karari
yoksa iki Kat1, 150 m?’yi asmayan ¢ift¢inin barinmasi amagh tek yap1 ve tarim, hayvancilik ile
ilgili yapilar yapilabilir denmektedir. Buradan anlasilacag: lizere dogal karakteri korunacak
alanlarin, esasinda korumaya yonelik kullanilacagi; nazim imar planinin 4.6.2 nolu hiikmiiniin
aksine bu alanlarda bir niifus yogunlugu verilemeyecegi; iskan amagli alanlar olmadigi,
turizm amaglh kullanilmasinin ve turizm yapilarinin insa edilmesinin miimkiin olmadigi, en
cok goriiniir yiikseklikte dahil 6.50 metre yiiksekliginde bina yapilabilecegi, bu yapilarin
tamamu ile tarim hayvancilik ve cift¢inin barinacagi yapilar olabilecegi agiktir. Bu kapsamda
4.6.2 nolu plan hiikkmii ile getirilen hususlarin iist 6l¢ekli plan kararlarina uygun olmadig1 ve
koruma yaklagimi ile ortiismedigi goriilmektedir.

Ortahisar nazim imar plan1 hiikkiimlerinin, yukarida kapsamli olarak yapilan
degerlendirmeler ve Oneriler cergevesinde tekrar gozden gegirilmesi ve gerekli
diizenlemelerin yapilmasinin kentin gelecegine yonelik olarak daha dogru ve saglikli kararlar

ve uygulamalar yapilmasina olanak saglayacaktir.
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