ORTAHISAR ILGESi NAZIM IMAR PLANLARINA iLISKIN OLARAK

Trabzon BuylUksehir Belediyesi tarafindan onanarak ydrurlige giren ve 5216 sayili
Blylksehir Kanunu’'na istinaden yapilmis olan 1/50000 6lcekli il Cevre Diizeni Planinda ilin
gelisim olanaklari, yonetim ve havza sinirlari ile sektérel ve demografik karakterleri birlikte
degerlendirilerek 5 adet planlama alt bolgesi onerilmigtir. Bunlardan 1. Alt Bolgeyi; Ortahisar,
Akgaabat, Yomra ve Arsin ilceleri olusmaktadir. Diger taraftan 1/25000 olcekli nazim imar
planinda ve 1/50000 olcekli gevre dizeni planinda hem il genelinde hem de her alt bdlgenin
kendi icinde yerlesmeler arasi bir kademelenme yapiimistir. Kentsel kademelenme olarak
1/50000 olgekli gevre dizeni planinda Ortahisar ilgesi 1. kademe merkez, ve yine 1/25000
Olcekli nazim imar planinda ise 1. kademe merkez arasinda gdsterilmistir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 4. maddesinin (i) bendinde ; “Nazim imar plani:
Mevcut ise cgevre diizeni planinin genel ilke, hedef ve kararlarina uygun olarak, arazi
pargalarinin genel kullanis bigimlerini, baslica bdlge tiplerini, bélgelerin gelecekteki niifus
yogunluklarini, gegitli kentsel ve kirsal yerlesme alanlarinin gelisme yén ve blydkliikleri ile
ilkelerini, kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlarini, ulasim sistemlerini géstermek ve
uygulama imar planlarinin hazirlanmasina esas olmak lizere, varsa kadastral durumu islenmis
olarak 1/5.000 éicekte, bliyiiksehir belediyelerinde 1/5000 ile 1/25.000 arasindaki her bicekte,
onayll hélihazir haritalar (izerine, plan notlari ve ayrintili raporuyla bir biitiin olarak hazirlanan
plan” olarak tanimlanmisgtir. Yine ayni yénetmeligin 6. maddesinde mekansal planlarin, plan
kademelenmesine uygun olarak hazirlanmasi gerektigi, planlar arasi kademeli birliktelik ilkesi
dogrultusunda alt élgekli planlarin yardrlikteki Ust kademe planlarin kararlarina uygun olmasi
gerektigi belirtiimektedir.

Bu kapsamda 1.Planlama Alt Bélgesine yonelik 1/25000 6lgekli nazim imar planinin bolgeyi
olusturan 4 ilgeyi kapsayan ve ana kararlari igeren metropoliten alan olarak nitelendirilebilecek
bir alana yonelik leke plan seklinde oldugu; ilgelerin gelisme senaryolari ile birlikte demografik
ve sosyal yapi, ekonomik yapi, genel arazi kullanimi gibi kararlarini igerdigi; bu 1/25000 &lgekli
nazim imar plani onandiktan ve kesinlegtikten sonra ancak bu plana uygun olarak alt dlgekli
ve yerlesimlere ait 1/5000 dlgekli nazim imar planlarinin hazirlanip onanabilecedi agiktir.
Anlasilacagdi Uzere planlama alt bdlgesini kapsayan 1/25000 o6lgekli nazim imar plani ile es
zamanl olarak yerlesmelere ait 1/5000 6lgekli daha detayli nazim imar planlarinin onanmasi
veya aski sureci ile kesinlesme sireci beklenmeden 1/25000 olgekli nazim imar planinin
ardindan hemen 1/5000 olgekli nazim imar planlarinin onanmasi mevzuata uyarllik
gOstermemektedir.

Dolayisiyla 1.Planlama Alt Bélgesi 1/25000 dlgekli Nazim imar Plani ile Ortahisar ilgesi
Merkez, Dogu ve Bati Planlama Bdlgelerine ait 1/5000 &lgekli Revizyon+ilave Nazim imar
Planlarinin, ayni tarihli meclis toplantisinda gorugulerek karara baglanmasi hukuken planlarin
onanmasi ile ilgili usullere; icerik olarak ise imar kanunu ile Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi'ne aykirilik teskil ettigini gostermektedir.



1) Ust Olgekli Planlar Agisindan incelendiginde:

Trabzon ili; TR0 olarak adlandirilan iktisadi bolge icerisinde yer almakta olup; 1/100000
Olcekli “Ordu-Trabzon-Rize-Giresun-Gumushane-Artvin Planlama Bolgesi” gevre dizeni plani
kapsaminda bélge diizeyinde st élgekli bir plana sahiptir.

S6z konusu planin acgiklama raporunun iktisadi ve toplumsal gelisme bashigi altinda
bolgesel hedefler icinde dengeli ve surdirilebilir bolgesel/kentsel gelismeyi saglamak igin
nidfus hareketlerinin kontrol altina alinip yonlendiriimesi éngdérulmistir. Bu kapsamda illere
yonelik hedeflerde Trabzon iline ait kentsel alandaki hedefler;

o Bilgi ve teknoloji geligtirme odakli 6grenen kent/bdlge haline getirmek,

e lletisim altyapisini ve ulagim altyapisini gelistirmek,

e Yenilik¢i tarim teknolojileri ve endustrileri, yiksek katma degerli sanayiyi
bolgesel ticaret hizmetlerini, Uretici hizmetleri, lojistik sektérini, fuar ve kongre
turizmini tesvik etmek,

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

Kirsal alandaki hedefler ise merkez kdy uygulamasi, tarimsal verimlilik, alternatif tarimsal
uretim, hayvancilik faaliyetlerini gelistirmek ve aricilik faaliyetlerini arttirmak olarak
belirlenmigtir.

Trabzon Buylksehir Belediyesi tarafindan onanarak vyirirlige giren ve 5216 sayili
biiyliksehir kanununa istinaden yapilmis olan 1/50000 &lgekli il Cevre Diizeni Planinda ise ilin
gelisim olanaklari, yénetim ve havza sinirlari ile sektoérel ve demografik karakterleri birlikte
degerlendirilerek 5 adet planlama alt bolgesi onerilmistir. Bunlardan 1.Planlama Alt Bolgesi;
Ortahisar, Akgaabat, Yomra ve Arsin ilgelerinden olusmaktadir.

il Cevre Diizeni Planina istinaden 1.Planlama Alt Bolgesine ydnelik 1/25000 élgekli nazim
imar plani hazirlanmistir. Alt bélgeyi olusturan Ortahisar, Akgaabat, Yomra ve Arsin ilgelerinin
ust olgekli planlara ve 1/25000 6lgekli nazim imar plani kararlarina gére sektorel gelisme
hedefleri asagidaki tabloda verilmigtir.

Gorllecegi Uzere ilgelerin sektdrel gelisme hedeflerinde Ust dlgekli planlar arasinda
uyumsuzluk vardir. Zira, Ortahisar yerlesmesinde 6zellikle gliney yonundeki tarim alanlari géz
ardi edilerek 1/100000 olgekli gevre dizeni planinda 6ngérilen tarimsal gelisme; 1/50000
Olcekli ¢cevre duzeni plani ve 1/25000 6lgekli nazim imar planinda gelisme sektdrleri arasinda
dizenlenmemistir.



Tablo-1) Planlar Arasinda Sektorel Gelisim Hedeflerinin Karsilastiriimasi

SEKTOR PLAN ORTAHISAR AKCAABAT YOMRA ARSIN

1/100000 VAR VAR VAR VAR

CDP
TARIM 1/50000 CDP YOK VAR VAR VAR
1/25000 NiP YOK VAR VAR VAR
1/100000 VAR VAR VAR VAR

CDP
SANAYi 1/50000 CDP VAR VAR VAR VAR
1/25000 NiP VAR VAR VAR VAR
1/100000 VAR VAR YOK YOK

CDP
TURIZM 1/50000 CDP VAR VAR YOK YOK
1/25000 NiP VAR VAR YOK YOK
1/100000 VAR YOK VAR VAR

CDP
HiZMET 1/50000 CDP VAR VAR VAR VAR
1/25000 NiP VAR YOK VAR VAR

Diger taraftan 1/25000 dlgekli nazim imar planinda ve 1/50000 o&lgekli cevre dizeni
planinda hem il genelinde hemde her alt bdlgenin kendi icinde yerlesmeler arasi bir
kademelenme yapilmistir. Kentsel kademelenme olarak 1/50000 &lgekli gevre dizeni planinda
Ortahisar ilgcesi 1.Kademe Merkez; Akgaabat, Yomra ve Arsin ilgeleri 2.Kademe Merkez
kapsamindadir. Ancak 1/25000 o6lcekli nazim imar planinda ise Ortahisar ilgesi 1.Kademe
Merkez; Akcaabat, Yomra ilgcesi 2.Kademe Merkez olarak belirlenmis ancak Arsin ilgcesi 2.
Kademe Merkezler arasinda gosteriimemistir.

Planlamanin ana c¢atisini nifus ve demografik verilerin olusturdugu disunuldaginde
1/100000 olgekli gevre diuzeni planinin projeksiyon yilinin 2026 yili; 1/50000 olcekli gevre
dizeni planinin projeksiyon yilinin ise 2040 yili ve yine 1/25000 6lgekli nazim imar planinin
projeksiyon yilinin 2040 yili oldugu goérulmektedir. Belirtilen gevre dizeni plani ve nazim imar
planindaki planlama nufuslari ile Odamiz tarafindan yapilan nufus projeksiyonlarinin ilgelere
g6re dagihmi asagidaki tabloda yer almaktadir.

Tablo-2) Planlama Niifuslar1 ve Niifus Projeksiyon Analizi

Yil | Mevcut | Ussel | Bilesik | Aritmetik | SPSS | 1/100000 | 1/50000 | 1/25000
(2017) | (2040) | (2040) | (2040) | (2040) | CDP | CDP | NiP

(2026) | (2040) | (2040)

Akcaabat | 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




Nufus agisindan yukaridaki tabloya goére alt boélge icinde yer alan yerlesmelerdeki nifus
blyUkliklerinin 2026 yili ile 2040 yilindaki projeksiyon yéntemlerine gére en yiksek nifus
blyUklUkleri ile belirtilen yillara ait plan nifuslari kargilastirildiinda Ortahisar ilgesinin, nifus
projeksiyonlarinin 2040 yilinda en yuksek degerinin 435000 kisi oldugu; 2026 yili plan
nuafusunun 420000 kigi ve 2040 yili plan nufusunun ise 800000 kisi oldugu gorulmektedir.

Ortahisar yerlesmesinde projeksiyon niufus buyudkligu ile planlama yili ntGfusu arasindaki
yaklasik 2 kat nifus artisinin; neye istinaden, hangi gelisme senaryolari ile isguci-istihdam ve
yatirim projeksiyonlarina gore belirlendigine ydnelik bir agiklama, 6zellikle 1/25000 dlgekli
nazim imar planinda ve Ust dlgekli 1/50000 olcekli cevre diizeni planinda bulunmamaktadir.
Bu kapsamda Ortahisar yerlesmesinin planda belirlenmis olan sektdrel kararlar, gelisme
senaryolari ve bolgesel dinamikler kapsaminda bu nifus buydkligine ulasmasi mimkin
degildir. Dolayisiyla planda verilen nifus tahminlerinin giincel verilere gére yeniden gbézden
gegiriimesi gerekmektedir. Zira yeniden ve yukarida belirtilen kapsamda yapilacak nufus
hesaplamasi sonucunda gereginden fazla yerlesme alanlarinin planlanmasi ve ylksek
yodunluk kararlarinin olusmasi engellenecek; koruma-kullanma dengesi ile surdurulebilir
kullanma hedefi saglanacak; kaynak degerlerin korunmasi saglanarak 6zellikle hi¢bir zaman
ulasilamayacak niifusa gore alt dlcekli planlarin yapilmasi énlenmis olacaktir.

Diger taraftan 1/50000 olcekli gcevre dlizeni planindaki 2040 yil ntfuslari ile 1/25000 oOlgekli
nazim imar planindaki nufus blyutklikleri esdeger ve ayni oldugu dikkate alindiginda,
mekansal ve kentsel yerlesme alanlari agisindan Ortahisar yerlesmesinde kentsel nifusun
cevre duzeni planinda daha blylk bir bolge icinde yerlestirildigi ancak ayni nifusun 1/25000
Olgekli nazim imar planinda ise ust Olgekli planlara nazaran daha kiguk bir bolgeye yerlesecegi
gorulmektedir. Bu durumda onaylanmis olan 1/25000 olcekli nazim imar planlarinda gevre
dizeni planindaki kentsel niifusun planlama nifusu olarak kullanildigini 6ngériliyorsa cevre
dizeni planina oranla daha kt¢ik bir alan iginde ayni nifusun yerlesecegi ve bunun da kentsel
alanlarda yogunluk degerlerinin arttiriimasina, kentsel alanlarin daha yogun kullaniimasina
neden olacaktir. Daha aglk olarak belirtmek gerekirse bu durum daha énceki nazim imar plani
sinirlari icinde 2040 yili nifusunun barindirilacagl anlamina gelmektedir. Dolayisiyla bu
sekilde bir planlama yaklasimina gore ¢evre dizeni planinda 6ngoérulen ve daha ¢ok tarim
alanlarina yénelmis olan makroform geniglemelerine ihtiya¢ olmadidi dolayisiyla ¢evre dizeni
planinda gereginden fazla alanin kentsel yerlesme alani olarak 6ngérildigu kanisini ortaya
cikarmaktadir.

Yine 1/25000 olgekli nazim imar plani mekansal karar Ureten plan niteliginde olmasi
nedeniyle, kirsal alan veya kirsal 6zellik gosteren yerlesmeler icin; bu planda kullanim, koruma
ve gelistirme yoninde kararlar bulunmamaktadir. S6z konusu nazim imar planinin bu
amagclara yonelik ana kararlar Uretmesi, Ust 6lgekli ¢evre dizeni planlarina uygun olarak
merkez koy, tarimsal verimlilik, alternatif gecim kaynaklari, 6zgun tarimsal Uretim, kirsal
gelisme senaryolari gibi eylem ve kararlar vermesi gerekirken bu kararlarin alt dlgekli nazim
ve uygulama imar planlarinda yapilmasini éngérmesi alt bélge diizeyindeki ve kapsamindaki
bir planda gerekli kararlarin verilmedigini gostermektedir. Ayrica kirsal yerlegsmeler icin sadece
planda yapisal hikumler verilmesi planlama esaslari ile de 6rtismemektedir.

1.Planlama Alt Bdlgesine ait 1/25000 6lgekli nazim imar planinda; planlama, koruma,
kullanma ve gelistirme hedefleri ayrintili olarak belirtilmistir. Ancak bu hedeflere yénelik eylem
ve kararlarin neler oldugu, nasil ve hangi yontemlerle gergeklestirilecegi aciklanmamisg,



sadece hedef ve stratejilere bagl olarak ilgili mevzuat ve yénetmelik hikimlerine uyulacagi
gibi basit bir yaklasim sergilenmistir.

Koruma hedefleri kapsaminda, mera vasfinda olan yayla alanlarinin, su havzalarinin,
biyolojik ¢esitliligin, kiyr alanlarinin, tarim alanlarinin, orman alanlarinin, sit alanlarinin ve diger
korunmasi gerekli alanlarin nasil korunacagi ¢evre dizeni planlarinda tanimlanmis olmasina
ragmen 1/25000 Olgekli nazim imar planinda bu kapsamdaki alanlar; plan onama sinirlari
disinda birakilarak karar uretilmemig, mekansal butinluk icinde degilmis gibi onama yetkisinin
baska kurumlarda oldugu belirtilerek planin buttinselligi bozulmustur. Bu yaklasim s6z konusu
alanlar igin gevre duzeni planinda koyulan hedeflerin hangi eylem, yontem ve zamanlama ile
yapilacagi hususlarinin géz ardi edilmesine neden olmaktadir.

Dogal yapinin, ekolojik dengenin ve ekosistem sirekliliginin saglanmasi yonunde 6zellikle
kentsel yerlesme alanlari ve yakin cevresi icinde ayrica etki alaninda kalan herhangi bir
koruma statlisii olmayan korunmasi gerekli bélgeler, zonlar ve kullanim alanlari (Karsiyaka
Vadisi, Golgayir vb.) nazim imar planinda yerlesmeye konu alanlar olarak planlanmis ve bu
alanlar igin Ust olcekli planlarda belirlenen koruma hedeflerine uygun olmayan mekansal
kararlar olusturulmustur. Zira Kargiyaka Vadisinin korunmasina yénelik 2013/723 esas ve
2014/1428 karar sayili Trabzon idare Mahkeme karari sabit olup; s6z konusu alanda yeniden
yapilan bir planlama sonucunda bu karara aykiri olarak dizenleme yapiimasi mumkuan degildir.

Ozellikle dere yataklarinin, havza ve vadi alanlarinin dogal esikleri ile birlikte etki alanlari
belirlenerek koruma ve gelistirmeye yonelik kararlar alinmasi gerekirken; 1/25000 o&lgekli
nazim imar planinda, kentsel alan i¢indeki havza ve vadilerin kentsel servis alani gibi kent
icinden cikarilan, disa yonlendirilen veya yeni yer secimi yapilan kullanimlara yonelik
planlandigi gorulmektedir. Bu sekildeki bir yaklasim aslinda havza ve vadilerin korunmasina
yonelik alinmig olan Ust 6lcek hedeflerin yerine getiriimedigini géstermektedir.Bu kullanimlarin
ihtiyag, gereklilik taleplerine yonelik bir analiz yapilarak yeterli miktarda ve buyuklikte farkl yer
secim kararlarina konu edilmesi gerekmektedir.

Trabzon ilinin genelinde ve yakin ¢evresindeki iller ve etki alani da dusunuldagunde,
ulagimin tarel dagilimi ve ulagim agina yonelik karayolu, denizyolu, demiryolu ve havayolu
ulagiminin entegre olacagi bir arazi kullanim kararinin 1/25000 olc¢ekli nazim imar planinda
olusturulmus olmasi gerekmektedir. 1.Planlama Alt Bolgesini olusturan; Trabzon ili genelinde
1.Kademe Merkez olan Ortahisar ilgesinin ulagim turlerinin kesisim noktasi oldugu, 6zellikle
deniz ve havayolu ulagsiminin odak noktasi oldugu disinuldiginde; ulasim ana planindan
yararlanilarak mekansal kararlar verilmis olmasi beklenirken, ulasima bagh mekénsal
kararlarin bu kapsamda veriimedigi gériilmektedir. Ozellikle denizyolu, demiryolu ve havayolu
ile ilgili kararlarin belirsiz oldugu; limanlarin fonksiyonlarinin, demiryolu glizergahlarinin turel
ayriminin, havaalaninin gelecekteki durumunun agikga belirlenmedigi gorulmektedir.

Trabzon ilinin bir kiy1 kenti oldugu, kiy1 boyunca gelistigi, yillardir liman kenti olma 6zelligi
ile deniz iligkisinin kaginilmaz oldugu disunuldagunde, kiyi alanlari ve etkilesim icinde oldugu
geri bolgesini ve denizel alanlari icerecek sekilde kiyilar ile ilgili plan kararlari
olusturulmamistir. 1/25000 &lgekli nazim imar planinda kiyillara yénelik sadece mevcut ve
onayli dolgu planlari gdsterilmis ancak butlnsel olarak kiy1 alanlarinin planlamasi ve
yonetimine yonelik hicbir dneri ve belirleme yapilmamistir. Kiyillara yonelik butinlesik kiyi
alanlari planlamasi ve yonetimi kapsaminda gerekli calismalarin yapilmasi kaginilmazdir.



1.Planlama Alt Bolgesine ait 1/25000 &lgekli nazim imar planinda dogal yasam alanlari ve
kultdrel izlerin korunmasi hedeflenmistir. Ancak bu hedefe ydnelik olarak kdilttirel ve dogal
mirasin korunmasi ve sdrddrllebilmesine yonelik bir &éneri, ybntem ve Kkararlar
olusturulmamistir. Ozellikle kentsel alanlarda; kent kimligini, kent bellegini olusturan
mekanlarin, dokularin ve sosyal yasamin genel bagslklar altinda nasil korunacagi ve
yasatilacagi; bu alanlarin nereler oldugu konusunda hi¢bir ana karar bulunmamaktadir.

Ortahisar ilgesinin tist dlgekli planlarda gdsterilen kentsel yerlesme alanlari; Degirmendere
ve Karsiyaka vadileri sinirlar olmak Gizere merkez, dogu ve bati olmak Uzere Ug¢ bdlge halinde
planlanarak onanmistir. Mekansal Planlar Yapim Ydénetmeligi'nde nazim imar planlarinin
planlama bodlgelerine ayrilarak duzenlenebilecedi yoninde herhangi bir hikim
bulunmamaktadir. Aksine ydnetmeligin 23.maddesinin 2.fikrasidna “Ihtiyac duyulmasi halinde,
nazim imar planlarinda, sosyal ve teknik altyapi alanlari ve kamuya ayrilan alan dengeleri
gézetilmek suretiyle uygulama imar planlarinin yapim etaplari belirlenebilir.” ifadesi yer
almaktadir. Yine 24.maddesini 1.fikrasinda “Uygulama imar planlarinin tamami bir asamada
yapilabilecegi gibi sosyal ve teknik altyapi alani dengeleri gézetilerek etaplar halinde de
yapilabilir. "denilmektedir. Buradan da anlasilacagi Gzere 1/5000 dlgekli nazim imar planin
batunsel olarak planlamanin esas oldugu; kullanim, yodunluk vb. bdlgelemeler diginda plan
onamasina yonelik bir bélgelemenin yapilmasinin mumkin olmadigi; Ortahisar ilgesinin
planinin kabaca vadi sinirlari ile Gge ayrilarak Ug farkl plan olarak onanmasinin sehircilik ve
planlama agisindan herhangi bir anlam ve amacinin olmadigi gibi fiziksel biatinllk olusturan
ve birbiri ile iligkili olan mekansal alanlarda yasal olarak bu sekilde bir plan onamasinin
yapilmasinin mevzuat agisindan mimkin olmadigi agiktir. Batinsel bir kent alaninda g farkh
meclis karari ile bolgelere ayrilimis olarak planlarin onanmis olmasi ancak hukuken olusacak
sureglere yonelik bir savunma yodntemi olarak gorulebilir. Zira nazim imar planlari degil
yonetmeligin ilgili maddelerinde belirtildigi Gzere uygulama imar planlarinin etaplanarak veya
bdlgelere ayrilarak planlanmasi mevzuata uyarlilik icermektedir.

Bu durum ve Ortahisar iigesine ait nazim imar planinin lic bdlge seklinde onanmasi;
sehircilik ve planlama ilkelerine aykiri olmakla birlikte yapilan nazim imar planinda hangi
esaslara ve kriterlere gobre bodlgeleme yapildidi hususunda herhangi bir agiklama ve
degerlendirmede bulunmamaktadir.

2) 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Kararlan Mekansal Olarak incelendiginde;

1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Planina iliskin yanhs nlfus projeksiyonlari kullanilarak;
1/50000 Olgekli Cevre Diizeni Plani ve 1/25000 Olgekli Nazim imar Planinda 2040 yili icin
ongorilen nifuslar hatali hesaplanmigtir. 1/25000 ve 1/5000 Olgekli Nazim imar Planlarinda
Ortahisar ilgesi icin 2040 yih projeksiyon nufusu 407.524 kisi iken bu planlar i¢in hedef niifusu
800.000 kisi olarak kabul edilmesi ortada sektorel herhangi bir gelisme 6ngdrulmemisken bu
nufusa nasil ulasilacagr anlagiimamaktadir. Bu 6nemli hata mekanin yanlis kullaniimasina yol
acabilecek kararlar olusturmaktadir. Bu durum gereginden fazla yogdunluk kararlari ve
gereginden fazla yerlesim alanlari planlanmasini dogurmustur. Yanlis ntfus projeksiyonu ile
beraber Akyazi, 1 nolu Besirli, 2 nolu Besirli, Kargiyaka, Soguksu, Camoba, Bahgecik,
Gukurgayir, Bostanci, Konaklar, Pelitli, Cimenli ve Yalincak mahallelerinde buylk c¢apta
gelisme konut alanlari dngorilmustir.

Nufus projeksiyonlarina dayanmaksizin ortaya koyulan olaganisti nifus artisinin karsiligi
olarak plan kapsaminda herhangi bir sektérel gelisme 6nerisi ile birlikte bu nifus artisinin nasil
ve ne sekilde olusacadina dair bir sektorel isglici projeksiyonu da bulunmamaktadir.
Halihazirda onayh ve ylrirliikte olan gevre diizeni planlari ile 1/25000 Olgekli Nazim imar



Planinda bu ydénde bir yénlendirme bulunmayisi, 1/5000 Nazim imar Planinda da ayni
anlayisin devam etmesine neden olmustur.

Nazim imar Planinda ana merkezin yaninda alt merkezler tanimlanmamasi kentin gelisimi
icin tek merkezli bir yaklagim ile ulagim ve sektdrel dagihm problemlerinin ortaya ¢ikmasina
neden olacaktir. Ticaretin hizmet etki alani dikkate alinarak belirli bir yaklagimla alt merkezler
olusturularak duzenlenmesi gerekir. Kentin makroformunu belirleyen kentsel alan
kullanimlarina bakildiginda, kent merkezinin (Meydan) diginda tim mahalle ve belediyeden
mahalleye dénisen belde merkezlerinde ticaret kullanimlari icin alt merkez kavraminin
yalnizca (ticaret+konut) konut alti ticaret kullanimi olarak planlanmasi; komsuluk Unitesini
ortadan kaldiran bir yaklagimla, ticaret ve alt merkez ihtiyacini ortadan kaldiran bir planlama
Ongorulmus, kentin ticari yogunlugunu eski merkeze yonlendirecek planlama anlayisi ile bu tir
ticari alt merkezler ortadan kaldirimigtir. Bu baglamda kent butininde genel olarak arazi
kullanim boélgeleri olusturulurken mevcut planlardaki alt merkez boélgelemeleri yok sayiimis,
kentin eski merkezi disinda ana arterler ile gevresi ticaret+konut seklinde fonksiyonlastirilarak
tamamen ticaret olarak kullanilacak arazi kullanim tirleri icin plansiz bir gelisim ortaya
cikartiimistir.

Planda belirlenen kentsel donusim ve sit alanlarinin planda bos alanlar seklinde
birakilmasi planin bitinselligini bozmustur. Bu alanlarin nazim imar planlarinda fonksiyonsuz
gibi kalmasi ulasim, altyapi ve sosyo-ekonomik problemlerin ortaya ¢ikmasina sebep olacaktir.
Ayrica bu alanlarin planda bos birakiimasina karsin o boélgelerde yasayan nufusun plan
ndfusuna dahil edilip edilmedigi, sosyal donati alanlarinin planin bitinliagand etkileyip
etkilemedigi anlagsilamamaktadir.

Planda belirlenen kentsel doéntsim ve sit alanlarinin planda bos alanlar seklinde
birakilmasi planin butinselligini bozmustur. Bu alanlarin nazim imar planlarda fonksiyonsuz
gibi kalmasi ulagim, altyapi ve sosyoekonomik problemlerin ortaya ¢ikmasina sebep olacaktir.
Ayrica bu alanlarin planda bos birakiimasina karsin o bélgelerde yasayan nufusun plan
nufusuna dahil edilip edilmedigi, sosyal donati alanlarinin planin butinligini etkileyip
etkilemedigi anlasilamamaktadir.

Nazim Planda yesil alanlar ve bu yesgil alanlarin birlikteligini saglayacak yesil akslar yeterli
seviyede planlanmamisg, yesil alan olarak planlanan alanlarin ise ulasim akslarinin kiyisinda
kalan erisilebilirligi az kullanimi sinirli alanlar oldugu anlasiimaktadir. Daha 6nce kent
belleginde yesil alan kullanimi agisindan yer edinmis kamusal alanlarin fonksiyon degisikligi
yapilarak yesil alan kullanimindan ¢ikariimasi ise kabul edilebilir bir planlama anlayigi degildir.
Mevcut park alanlarinin mekana yansimasi irdelendiginde de bu alanlarin yeterli seviyede
kullanilamadidi ayrica buralarda yesil alan disinda farkli kullanimlar igin izin verilmis oldugu
(oto yikama, bufe vb.) anlasildigindan, halihazirda yetersiz olan aktif yesil alan kullaniminin
artinlmasina ve gelistiriimesine yonelik de planda herhangi bir adima rastlanmamistir.

Ulasim ana plani kisa ve uzun dénemde ulagim turlerine ait sorunlara ¢6zim Onerilerini
ortaya koymak, sehrin Ust ve alt kademe planlar ile esgidimli olarak hazirlanabilen planlardir.
Bu kapsamda Ortahisar Nazim imar Plani hazirlanirken herhangi bir ulasim ana planinin
dikkate alinmadigi anlasiimistir. Pargacil, batlnsellikten uzak ve kisa vadede ¢dézim dnerisi
getiren ayrica alternatif ulagim akslari ortaya koymayan, kentin makroformuna uygun olmayan



ve kentsel alanlarin birbiri ile iligkisini ortadan kaldiran ulasim planlama yaklasimi; Nazim
Planin yeterli dizeyde analiz ve arastirmaya dayali olarak hazirlanmadigini géstermektedir.

Nazim imar Plani niifusunun abartili hesaplanmasinin bir bagka sonucu da mevcut dogal
kaynaklarin korunmasini ve ydnetimini etkileyecektir. Kentin gliney c¢eperlerindeki tarim
alanlarinin yapilagsmaya acilmasi, ilge batiinindeki neredeyse tim sahilin doldurulmasi, dogal
sit alanlarinin gevresinde yapilasma baskisinin olusturulmasi veya sit alanlarinin 6zelligini
kaybedecek kararlarin alinmasi ya da tamamen sit alani kapsamindan ¢ikarilarak yapilasmaya
acllmasi planlama meslek disiplininin en temel kavramlari ile ¢elismesinin yaninda dogal
kaynaklarin korunarak gelecek kusaklara aktarilmasini da engelleyecektir

Trabzon ilinin tamaminda oldugu gibi Ortahisar ilgesi de afetsellik agisindan ¢esitleri riskler
barindirmaktadir. Kent merkezinde 6zellikle sel ve su baskinlarina iliskin risklerin kapsamli bir
sekilde ortaya konmasi ve plan kararlarinin bu riskler dikkate alinarak belirlenmesinin
kavramsal olarak kabul ediimemis oldugu anlasiimaktadir. Bazi kesimlerin potansiyel heyelan
sahalari, bazi kesimlerin ise kaya dusmesi riski altinda olmasina ragmen bu riskler g6z ardi
edilerek plan kararlari Uretilmigtir. Ayrica vadilerde toplanan sularin sahil kesiminde denizle
bulusacag alanlarin ve DSI tarafindan belirlenmis taskin alanlarinin muhtemel afet olaylari
karsisinda savunmasiz birakildigi anlasiimaktadir. Dere yataklarinin ve derelerin denizle
birlestigi kesimlerin plan kararlari verilirken uzun déonem gecmis taskin hesaplarinin dikkate
alinmamasi muhtemelen afet olaylarina davetiye ¢ikarmaktadir.

Nazim imar Plani hazirlanirken ilgili kurum ve kuruluslar ile meslek ve sivil toplum
orgutlerinin goruglerinin plana yansitiimagi, yeterli dlgude toplantilarin yapiimadigi planin
kurgusundan anlasiimaktadir. S6z konusu kurum, kurulus ve érgutler planlama asamasinda
kamunun ve kamu yararinin temsilcisi, hatta sesi olarak ¢cok dnemli bir gorevi yerine getirdikleri
halde planlamanin diginda tutulmalariyla beraber fikir ve &énerilerinin dikkate alinmamasi;
planlama surecine katilimin saglanamamasi ve katilimci planlama anlayisi agisindan eksiklik
olarak degerlendiriimektedir.

Sosyal yagsami yonlendiren, yerlesmede yasayanlarin ve diger tim kullanicilarin ihtiyacini
kargilayacak olan acik ve yesil alanlar ile diger sosyal donati alanlarinin, 6zellikle park, ¢ocuk
bahcesi, oyun alani, meydan gibi agik alanlarin erisilebilir sekilde mahalle, semt bolge
Olcedinde merkezlerde birlikte planlanmasi gerekmektedir. Planda bu yaklasimin g6z ardi
edildigi, donati alanlarinin daginik ve erisilebilirlik mesafesinden uzak; hizmet etki alani
diginda, butunsellik olusturmadan duzenlendigi gorilmektedir.

Ortahisar yerlesmesini mahallelerinin, ticaret merkezlerinin, vadilerinin kisacasi kentin
kullanim bdlgelerinin karakteristik 6zelliklerini iyi etit edilmemis; mekansal gelisme egilimleri
ve potansiyelleri; bilimsel veri ve analizlere dayandirilan, gelisigizel kendi haline birakilarak,
gelisme alanlar belirlenmistir. Kentin gelisme yoOnleri belirsiz olup; ne sekilde kentin
gelismesinin amaclandigini gosterir, stratejik kararlar bulunmamaktadir. Bu da planin ve
mekanin dogaglama sekillenmesine neden olmustur.

Tarihsel sureg ile birlikte kentin mekansal gelisimine bakildiginda hem yapisal olarak hem
de sosyal doku olarak plan kararlari ile midahale edilmesi gereken alanlarin mevcut oldugu
aciktir. Yenileme, sagliklastirma ve dénlisiim amacli birgok kent mekaninin; yerlesmenin
genelinde goz ardi edildigi, aksine nazim imar planinda bu kapsamda olan alanlar veya
bdlgelerin bile gosterilmedigi tespit edilmistir. Koruma stratejisi verilmis alanlar, kirsal alanlar



dahil olmak lGzere yenileme, sagliklastirma ve déniisim kapsaminda olacak alanlar; kararsiz
ve adeta bos alanlar olarak birakilmis ve higbir yontem tarif edilmemistir.

3)1/5000 Olgekli Nazim imar Planlarn Hiikiimleri incelendiginde;

Plan hikdmlerinin 2.12 nolu maddesi; nazim planda ve alt dlgekli planlarda yasal olarak
%40 oraninda olan dizenleme ortaklik payindan fazla olacak sekilde plan karari getirilen
yerlerde %40’dan fazla olan kisimlar icin emsal hakki transferi yapiimasini tanimlamaktadir.
imar planlari sadece fiziksel ve mekansal kararlar ireten belgeler degil, ayrica mekansal
kararlar ile iligkili olarak sosyal ekonomik ve kiltlrel, yasamsal kararlar Greten ve bitln bu
kararlarin uygulanmasini saglayacak politika, ydéntem ve araclari da tarif eden idari dizenleyici
islemler ve belgelerdir. Gunumuzde imar planlarinda yukarida belirtilen kapsamda plan
kararlari dretildigi ancak imar planlarinin uygulanmasinda sorunlar oldugu ve birgok plan
kararinin uygulamaya gegirilemedigi dolayisiyla planin amacina hizmet etmekten c¢iktigi, plan
Uzerinde bircok degisiklikler yapildigi ve zamanla kurgulanmis olan planin ortadan kalktigi
goOrulmektedir. Genel olarak 2.12 nolu plan hikmu ile getirilen emsal hakki transferinin,
kanunun 18.madde uygulamasini ve parselasyon plani yapilmasini destekleyici ve
tamamlayici nitelikte olabilecegi distintlmektedir.

Oncelikle kanunun 18.madde uygulamasinin imar plani bulunan tim yerlesmeler igin
gecerli oldugu dikkate alindiginda Trabzon ilindeki diger ilgcelerin nazim imar planlarinda bu
plan hikminin bulunmadigi gorilmektedir. Kaldi ki 1.Planlama Alt Bolgesi icinde ayni
1/25000 Olcekli nazim imar plani kapsaminda olan ve plan kararlari acisindan butlinlik
olusturan Akgaabat, Arsin, Yomra ilgelerinin planlarinda da bu hikim yer almamaktadir. Bu
husus il butlintnde olmasa bile ayni alt bolge icinde yer alan yerlesmeler arasindaki buttnsellik
ve nesnelligin ortadan kalkmasina ve uygulamada farkliliklar olugsmasina, esit hak dagiliminin
ihlal edilmesine sebep olacaktir.

Diger taraftan emsal hakki transferi gibi bir dizenlemede plan kararlarina bagh olarak
emsal hakki transferi almaya hak kazanan ve bu emsal hakkinin kullanilacagdi alanlar olmak
uzere emsal hakki veren ve emsal hakki alabilecek olan kent bdlgelerinin belirlenmesi
gerekmektedir. Plan hikmuinde bu tur bolgelemenin; alt Olgekli planlarda yapilabilecegi
belirtimektedir. Nazim imar Plani; arazi kullanim bélgeleri gibi birgok ana kararlara yénelik
bdlgelemeleri icermektedir. Transfer bolgelemesi olarak tanimlanan emsal hakki transferine
yonelik bolgelemelerinde nazim imar planinda belirlenmis olmasi gerekmektedir. Zira nazim
imar planinda belirlenmis bir yogunluk bodlgesinde alt dlgekte verilen emsal hakki transferine
yonelik kararla nazim imar planindaki yogunluk degerlerinde artis olacagi ve bu durumunda
uygulama imar plani kararlarinda nazim imar plani ana kararlarina uyarsizlik olusturacagi
aciktir. Ayrica emsal hakki transferinin hangi bolgelere olacaginin nazim imar planinda
belirlenmis olmasi bu alanlara gelecek olan nufus yogunlugu ve yapi yogunluguna bagli olarak
sosyal ve teknik donati alanlarinin bu bélgede yeterli ve gerekli standartlarda dlizenlenmesine
neden olacaktir. Dolayisiyla nazim imar plani kararlarinin butanunu ilgilendiren ve kentin
gelisme yénu dahil ulasim gibi birgcok ana karari etkileyecek olan transfer bdlgelemesinin
1/5000 olgekli nazim imar planinda belirlenmis olmasi gerekmektedir. Bu kapsamda ust dlgek
bir planda olmasi gereken plan kararinin alt digcek planlara devredilmesi planlarin kademeli
birliktelik ilkesine ve mevzuata uygunluk olusturmamaktadir.



Ayni plan hikminidn 2.12.1 nolu maddesinde transfere konu olacak emsal hakkinin
belirlenmesinde hangi analiz ve arastirmaya, kriterlere gore yakin ¢evredeki en disik emsal
degerinin kabul edilecedi konusunda aciklik bulunmamaktadir. Neden en disik emsalin kabul
edildigi bunun plandaki yogunluk ve donati alanlari ile ve ayrica planlama nuifusuyla bir
iliskisinin olup olmadigi gibi hususlar aciklanmamistir. Ayrica 2.12.3 nolu madde de transfer
edilecek alanda transfer hakkinin mevcut emsal hakkinin %20’sinden ve E:2.60 degerinden
fazla olamayacagi belirtimektedir. Bu durumda transfere konu olan emsal hakkinin belirtilen
degerlerden fazla olan kisminin nasil degerlendirilecegi hususu agiklanmamigtir. Planlama
acisindan en o6nemlisi ise emsal transferine konu olan imar haklarinin plan bitininde
hesaplanmadigi, emsal transferine konu olan imar haklarinin nifus yogunlugu ve nufus
sayisinl arttiracagi, bu artisin planlama nufus bayUklidu iginde olup olmadiginin
aciklanmadigi; bu haliyle emsal transferinin nifus artisina neden olacagi, bu kapsamda nazim
imar planinda ilave veya rezerv sosyal ve teknik donati alanlarinin planlanmadigi s6z konusu
plan hikminin onanmis haliyle Gst dlgekli 1/25000 6lgekli nazim imar plani ana kararlarina ve
nufus kabullerine uymadigi gorulmektedir.

Emsal hakki transferi ile ilgili plan hikminde ve buna bagli olarak nazim imar planinda
dizenleme alanlari ile ilgili altyapisi yogun yapilasmaya uygun duruma getirilecek kararlarin
bulunmasi, emsal hakki transferinin kullanilacagi alanlarin nazim imar planinda gevresi ile olan
iliskilerinin belirlenmis ve her turli bolgelemeye uygun olarak yodunluk artisina elverigli bir
sekilde planlanmis olmasi gerekmektedir. Ayrica 2.12.2 nolu maddeye istinaden emsal hakki
transferine konu olacak alanlardaki tasinmazlarin bu planin ve plan notunun eki olarak
tasinmaz degerlendirmesinin yapilmis olmasi ve buna gére emsal hakki transferinin miktari,
oranli ve sekli dizenlenmis olmaldir.

Plan hikimlerinin 3.1.3 nolu maddesinde iskan edilen bodrum katlarin bir bodrum kat hari¢
emsale dahil oldugu belirtiimistir. Planli  Alan Imar Ydnetmeliginin; planlarla
degistirilemeyecegi sabit olan 5.maddesinin 8.fikrasinda belirtilenlerin disinda kalan ve iskana
konu olan tum alanlarin ve bodrum katlarinin emsale dahil oldugu belirtimektedir. Bu
kapsamda s6z konusu plan hikm ile bir bodrum katin emsal haricinde birakiimasi ve bu
hususun sadece Ortahisar ilgesi planlarinda getirilmis bir hak olarak tanimlanmasi agik¢a
mevzuata, yonetmelik hikimlerine ve hukuka aykirilik teskil etmektedir. Bu haliyle belirtilen
hdkman iptal edilmesi gerekmektedir. Kaldi ki eger bir bodrum katin emsal harici birakiimasi
durumunda ortaya gikacak olan ilave nifusun sayisi ve yodunluk artisi hesap edilmedi ise bu
durum planlama nufusunun ve donati alanlarinin buyukligu ile sayisini degistirecek ve donati
alanlarinin arttirilmasini gerektirecek bir hikim olusturmaktadir.

Plan hakimlerinin 4.1 nolu maddesinin (d) fikrasinda Ortahisar ilgesinin bazi bdlgelerinde
kalan konut alanlarinda meclis karari olmadan binalarin zemin katlarinda Planli Alanlar imar
Yonetmeligi'nin 19.maddesinin (f) bendinin 2.alt bendinde belirtilen ticari kullanimlara izin
verilecegi belirtimektedir. Planli Alanlar imar Yénetmeliginin 69.maddesinin 2.fikrasinda
yénetmeligin birinci, ikinci, yedinci, sekizinci, dokuzuncu bdlumleri, gecgici maddeleri ile 19uncu
ve 20inci maddelerinde yer alan hukuimlerin planlarla degistirilemeyecegi ve planlarla aykiri
hdkimler getirilemeyecegi belirtiimektedir. Yine yonetmeligin 19.maddesi kullanim alanlarini
aciklamaktadir. Konut alanlari, kullanim alanlarindan biri olup 19.maddesinin (f) bendinde
aciklanmaktadir. Yonetmeligi 5.maddesinin 4.fikrasinda ise alan kullanim tanimlarinda
belirtilen iglevlerin imar planlarinda daraltilabilece@i ancak genigletiliemeyecegi belirtimektedir.



Bu kapsamda bakildiginda 19.maddenin (f) bendinde tanimlanan konut alanlarinda yer
alacak islevlerin ancak daraltilabilecedi; konut alanlarinin ticaret olarak tesekkil ettiginin
belirlenmesinin konut alanlarinda yer alabilecek iglev tanimlarina girmedigi, aksine konut
alanlarinin yol boyu ticaret kullaniminda oldugunun meclis karari ile belirlenmis olmasinin; bu
yonetmelik maddesinden c¢ikariimasi mimkuin olmayan amir hukum oldugu dolayisiyla 4.1.d
nolu plan hukmindeki “meclis karari alinmaksizin” ibaresinin yénetmeligin ilgili maddelerine
ve degistirilemeyecek hilkiimlere aykiri oldugu agiktir. Ozetle yénetmeligin 19.maddesinde
belirtilen alan kullanim tanimlarindaki islevler azaltilabilir, daraltilabilir; ancak esas hikim ve
belirleme yapan kisimlar daraltilamaz ve degistirilemez.

Plan hikUmlerinin 4.2.2 nolu maddesinde karma kullanim alanlarinda (ticaret+konut,
turizm+ticaret, turizm+ticaret+konut) 6zel egitim ve 6zel saglik tesisi yapilabilmesi icin planda
degisiklik  yapilmasi  6ngoérilmektedir. Daha ©6nce ydnetmeligin  19.maddesinin
degistirilemeyecegini belirtmistik. iigili maddenin (§) bendinde ticaret+konut, turizm+ticaret,
turizm+ticaret+konut gibi karma kullanim alanlari tek basina konut olarak kullaniimamak
kosuluyla, ticaret, turizm, konut kullanimlarindan konut hari¢ sadece birinin veya ikisinin veya
tamaminin birlikte yer alacagi alanlar olarak tanimlanmaktadir. Yine ayni maddenin (g)
bendinde ticaret alanlari tanimlanmig; 3 ve 4 nolu alt bentlerde ticaret alanlarinda plan
degisikligine gerek olmaksizin 6zel saglk ve 6zel editim tesisleri yapilabilecedi belirtiimigtir.
19.maddenin (g) ve (§) bentleri birlikte degerlendirildiginde icinde ticaret kullanimi gecen
karma kullanim alanlarinda sadece ticaret yapilmasinin mimkin oldugu, yine ticaret
alanlarinda (g bendinde) 6zel saglk ve 6zel egitim tesislerinin yer alabilecegi bu baglamda
ticaret+konut, turizm+ticaret, turizm+ticaret+konut gibi karma kullanim alanlarinda yénetmelik
sartlarina uygun olarak plan degisikligi yapilmadan 6zel saglik ve 0zel egitim tesisi
yapllabilecegi gorulmektedir. Plan hikmunin alan kullanim iglevlerini daraltacak sekilde
dizenlenmesi ydnetmelige uyarlilik icerecektir. Yani karma kullanim alanlarinda 6zel saglik ve
Ozel egitim tesisi yapillamaz seklindeki bir dizenleme kabul edilebilir. Ancak iglevsel
kullanimlar daraltiimadan plan hikmuntn 6zel saglik ve 6zel egitim tesisleri i¢in planda
degisiklik yapilmasini zorunlu kilan kismi yonetmelige aykiridir.

Mekansal Planlar Yapim Yénetmeliginde de tarif edildigi Gzere kentsel tasarim projesi
yapilacak alanin sinirlarinin imar planinda gosterilmesi gerekmektedir. Uygulama imar plani
onaylanmadan da kentsel tasarim projelerinin uygulanamayacagi aciktir. Dolayisiyla esas olan
uygulama imar plani kararlari oldugu; kentsel tasarim projesinin ise uygulama imar plani
kararlarini ve yapilasma sartlarina uygun olarak detaylandiriimig, uygulama projeleri oldugu
unutulmamalidir. Bu kapsamda Ortahisar yerlesmesine ait nazim imar planlarinda kentsel
tasarim projelerine yonelik plan hikumleri ve tegvik niteligindeki emsal artislari kaldiriimis; bu
hususta yonetmelikte belirtildigi Gzere imar plani degisikligi yontemiyle duzenleme
yapilabilecegi hikim altina alinmistir. Genel olarak ilkesel agidan yapilan bu dizenlemenin
planlama esaslarina uygun oldugu; ancak konut ve ticaret alanlarinda kaldirilan uygulamanin
4.2.4 nolu plan hikmU kapsaminda turizm alanlarina tekrar getirilmis olmasi planlarin nesnellik
ve genellik ilkesine aykirilik teskil etmektedir. Zira dort ve beg yildizli turizm tesislerine ayricalik
taninmasi, kentsel tasarim projeleri ile tesvik verilmesi, esit hak dagilimi agisindan, planlama
esaslarina; kentsel tasarim projelerinin yapilacagi alanlarin sinirlarini imar planinda
gosterilmesi gerektigi ve yapi yogunluklarini artirici tesvik kullandiriimasi agisindan mevzuata
uyarlilik gdstermemektedir.



Agaclandirilacak alanlarda; 1/100000 dlgekli cevre dizeni planinin 6.6.7 nolu maddesinde;
baska bir sinirlama ve koruma karari yoksa kat adedi 2 kati asmayan, ciftcinin barinmasi
amagcl tek yapi ve tarim-hayvancilik ile ilgili yapilar yapilabilecegi belirtiimigtir. Nazim imar
plani hikimlerinde ise agaclandirilacak alanlarda bag ve sayfiye evi yapilabilecegdi; tarim ve
hayvancilik yapilarinin ise alt dl¢ekli planda belirtiimesi halinde yapilabilecedi séylenmektedir.
Ancak nazim imar plani kararlarinin Ust olgekli cevre duzeni planina uygun olmasi gerektigi
disunildiginde agaclandirilacak alanda sadece ciftcinin  kullanabilecegi tek yapi
yaplilabilecegi, yine tarim ve hayvancilik ile ilgili yapilarin yapilabilmesi konusunda ise gevre
dizeni planinda hikidm varken uygulama imar planinda belirlenecegini sdylemek planlararasi
kademeli birliktelik ilkesine ve Ust olgek plan kararlarina aykirilik olusturmaktadir. Diger
taraftan ayni plan hilkminudn (d) fikrasinda yeni Uretilecek, yani ifraz edilecek parsel alaninin
2000 m?den az olamayacagi belirtimektedir. Ancak g¢evre dizeni planinin 6.6.7 nolu
maddesinde agaclandirilacak alanlarda 6.4 nolu bdélimde tarim alanlari igin belirtilen
hikimlere uyulacadi séylenmektedir. Bu kapsamda bakildiginda 6.4 nolu bdélimde tarim
alanlari ile ilgili hikimlerde uygulama ve ifraz kosullarinin 3194 sayili imar kanununun plansiz
alanlar imar yonetmeliginin 6.bdlUm0U hidkimlerine gbére yapilacagi; bu bdlimde ise
agaclandirilacak alanlarin iskan disi kapsaminda 5000 m? ifraz sartina tabi oldugu
anlagiimaktadir. Bu durumda nazim imar plani hukmundeki 2000 m? gsartinin uygulanmasinin
mumkin olmadigi; bu sekilde ifraz islemlerinin agaclandirilacak alanlarin parcacil hale
gelmesine neden olacagi; ayrica agaclandirilacak alanlarin ancak ilgili alanlara yonelik bagka
bir sinirlama ve koruma karari yoksa yapilagsmaya konu edilebilecedi bilinmelidir.

Plan hikimlerinin 4.4.5 nolu maddesinde meydanlar ile ilgili hususlar diizenlenmis ve (c)
fikrasinda meydanlarda meydan alan kullaniminin %25’ini asmayacak sekilde 2 katli ticari
birimler yer alabilecegi belirtiimistir. Meydanlar, kent belleginde yer alan veya alabilecek, halkin
toplanma, bir araya gelme, kutlama gibi beseri ve sosyal ihtiyaclarina yonelik yaya
sirktlasyonlarini ve yesil alan kullanimlarini da g6z éntunde bulunduran agirlikh olarak agik
alan duzenlemelerini igeren, belirli sinirlari olan kamusal alanlardir. Meydan kullanimli
alanlarda daha cok acik alan kullanimh mekanlar yer almali, alanin hakim fonksiyonunu
etkilemeyecek sekilde kullanicilarin genel ihtiyaglarina yonelik bufe, satis Uniteleri, WC vb.
yapilar yer almalidir. Ancak bu tir yapilarin tek kath ve distk yapi yogunluguna sahip sekilde
planlanmasi ve konumlandiriimasi gerekmektedir. Plan hikmunde bu tur kullanimlara yonelik
meydan alan buydkliginin %25’inin kullaniimasi veya kullanim oraninin kentsel tasarim
projesi kapsaminda Bulylksehir Belediyesi Meclisinin gérisiine birakilmasi, meydanlarin agik
alan olma 6zelligini kisitlayici ve erisimi engelleyici bir karar olusturmaktadir.



