ARTVIN iLIi MERKEZ iLCESI

1/5000 OLCEKLIi REVIiZYON+ILAVE NAZIM iMAR PLANI VE

1/1000 OLCEKLIi REVIZYON+ILAVE UYGULAMA IMAR PLANI HAKKINDAKI
INCELEME, DEGERLENDIRME VE iTiRAZ RAPORU:

A. USUL YONUNDEN

Artvin Belediyesi tarafindan 05.12.2018 tarih ve 100-101-102-103-104-105-106-107
sayill1 meclis karar1 ile onanan imar planlari, plan paftalari, plan agiklama raporlar1 ve plan
hiikiimleri usule uygun olarak ilan edilmemistir. 3194 sayili imar Kanununun 8.maddesinin b
fikrasinda ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 33.maddesine belirtildigi iizere imar
planlari, idarenin uygun gordiigii yerde askiya cikarilmis ancak es zamanli olarak internet
sitesinde herkesin gorebilecegi sekilde ilan yapilmamis; planlar, plan notlari, ekleri ve
aciklama raporu okunabilir nitelikte ilan edilmemistir.

05.12.2018 tarih ve 100-101-102-103-104-105-106-107 meclis kararlariyla
onaylanan nazim ve uygulama imar planlari; tiim kurum goriisleri alinmadan onanmuistir.
Devlet Su Isleri, Tarim ve Orman Il Miidiirliigii, Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii gibi
mekana yanstyabilecek onemli kurum goriisleri verebilecek kurumlardan bu yonde bilgi
edinmeden verilen plan kararlar ileriye doniik ciddi problemlerin ortaya ¢ikmasina, yanlis ve
eksik kararlar iiretilmesine neden olacaktir. Bu durum ayni1 zamanda Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi’nin 8.maddesinde belirtilen kurum ve kuruluslarin goriislerinin alinmast
hiikiimlerine acikca aykirilik olusturmaktadir. Imar planina esas hazirlanan jeolojik-jeoteknik
etiit raporunun 11.maddesinde “...DSI goriisii ahnmahdir.” denilmektedir. Coruh nehri gibi
Artvin igin énemli cografi ve fiziki olusumun bulundugu mekanda 6zellikle DSI goriisii
alinmadan yapilan plan ileri olumsuz sonuglarin ortaya ¢ikmasina ve sagliksiz kentsel
alanlarin olusmasina neden olacaktir.

Artvin Belediyesi’ne ait nazim imar plan biitiinsel olarak, uygulama imar plani ise 7
etap halinde yapilarak onanmistir. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 24.maddesi
geregi, uygulama imar planlarinin sosyal ve teknik altyap: alan1 dengeleri gozetilerek etaplar
halinde yapilabilecegi belirtilmistir. Bu kapsamda onanan Artvin Merkez ilge nazim imar
planinin plan hiikiimlerinde (2.16 nolu plan hiikmii) uygulama imar planlarinin etaplar halinde
onaylanabilecegine dair bir hilkiim yer almakta ancak nazim imar plan ¢izili belgelerinde bu
etaplarin nasil Dbelirlendigine ve etap smirlarinin nereden gectigine dair bilgiler yer
almamakta, etaplarin simrlar1 ile diger mekéansal bilgiler nazim imar planlarinda
bulunmamaktadir. Uygulama imar planina yon veren ve uyulmast zorunlu olan nazim imar
planinda etaplamanin gosterilmemis olmasi eksiklik olarak goriilmektedir.

Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 21.maddesinde “Kiyr alanlarinda
yapilan imar planlarinda onayh kiy1 kenar c¢izgisinin paftalarda gosterilmesi
zorunludur.” denmektedir. Onayli planlar incelendiginde nazim imar plant ile uygulama
imar planlarinin 1,2,3,4 ve S.etaplar1 kiy1 kenar ¢izgisi kapsaminda kalmaktadir. Dolayisiyla
bu planlarda onayli kiy1 kenar ¢izgisinin gosterilmesi zorunludur. 23.01.2019 tarihli meclis
kararinda konu ile ilgili olarak “3. ve 5. etap igerisinde ve Coruh nehri kenarinda yer alan
yaklagik 50 ha’lik alan kiyt kenar c¢izgisi tespiti yapilmadiginda Kiyr Kanununun



Uygulanmasina Dair Yonetmeligin 6. ve 7. maddelerine istinaden kiyr kenar c¢izgisi
yapildiktan sonra bu bolgedeki planlarin tekrar onaya sunulmasina karar verildi.”
denmektedir. Sayet belirtilen alanlarda kiy1 kenar ¢izgisi heniiz belirlenmemis ise imar
planlarin1 onanmadan 6nce ilgili bolgelerde kiy1 kenar ¢izgisinin belirlenmesi ve buna gore
imar planlarmin hazirlanarak onanmasi gerekmektedir. Ayni sekilde Kiyr Kanunu’na tabi 1.
ve 4. Etaplar i¢inde kiy1 kenar ¢izgisinin belirlenmesi ve planlara aktarilmasi gerekmektedir.

Diger taraftan Kiy1 kenar ¢izgisi eger tespit edilmis ise nazim imar plam ile
uygulama imar planlarinda islenmis olmalidir. Kiy1 kenar c¢izgisinin meclis kararinda
belirtildigi sekilde heniiz belirlenmedigi kabul edilirse bu durumda da 4. etap uygulama imar
planinin da 3. ve 5. etaplar gibi kiyr kanununa tabi olan kisimlardaki plan kararlar
olusturulmamali ve kiy1 kenar ¢izgisi tespitinden sonra bu etaplarla birlikte planlar tekrar
onaya sunulmasi gerekmektedir.

B. NAZIM IMAR PLANI VE PLAN HUKUMLERININ ESAS YONUNDEN
INCELENMESI VE DEGERLENDIRILMES]

Nazim imar planmin 3.2.1.2 nolu plan hiikmii, Planl1 Alanlar imar Y®6netmeligi’nin
idareler tarafindan onanacak planlar ve cikarilacak yonetmeliklerle degistirilemeyecek olan
tanimlardaki ticaret tanimina aykir1 olarak diizenlenmistir. Bu kapsamda ticaret alanlarinda
konut kullanimi yer alamayacagi gibi bu alanlarda plan notu ile Onerilen konut islevinin
getirecegi niifus biiylikligii de hesaplanarak plan niifusuna dahil edilmemistir. Bu durum
yonetmelige aykiriligin disinda bakildiginda plan dénemi niifusunun artmasina da neden
olmaktadir.

Nazim imar planinin 2.15 nolu ve uygulama imar planinin 2.26 nolu maddesinde
planin gerceklesmesine bagli olarak niifusun 35.000 kisiye ulasildiktan sonra niifus arttirict
plan degisikligi yapilabilecegi belirtilmektedir. Mekansal Planlar Yapim Y 6netmeliginde plan
degisikliginin; plan ana kararlarmin siirekliligini, bitiinliigiinii, sosyal ve teknik altyapi
dengesini bozmayacak nitelikte kamu yarar1 amagh teknik ve nesnel gerekgelere dayanilarak
yapilabilecegi belirtilmektedir. Bu kapsamda herhangi bir teknik ve nesnel zorunluluk ve
gerekce olmadan, kamu yarar1 gozetilmeden sadece niifus biiyiikliigline bagli olarak plan
degisikligi yapilabilecegini sdylemek mevzuata ve sehircilik ilkelerine aykirilik teskil
etmektedir. Ayrica revizyon plana ait plan hiikiimlerde planin yenilenmesi dikkate alinmadan
tekrar plan degisikligi Onerisinde bulunmak ve bu degisikliklerin plan niifusunu arttiracak
sekilde olmasimi yonlendirmek planlama esaslar1 ile Ortiismemektedir. Niifus artirict plan
degisikliklerinin neden ve nasil yapilacagi tarif edilmemis ve bu kapsamda yapilacak
degisikliklerde olusacak niifusun plan ana kararlarini olusturan 45.000 kisi niifusu arttirip
arttirmayacagl agiklanmamistir. Bu haliyle belirtilen plan hiikiimlerinin amaci1 da
anlasilamamustir.

Plan raporunda belirtilen niifus hesab1 ve hedef yili niifusu olan 45.000 kisilik
planlama niifusu ile plan kararlari i¢inde yer alan kentsel sosyal ve teknik altyapi-donati alanm
biiyiikliikleri ve standartlari incelendiginde; Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin Ek-2
tablosundaki asgari biiyiikliiklere gore; Onerilen egitim alani ve saglik alani toplam
bliytikliiklerinin eksik oldugu goriilmektedir. Plan niifusuna bagh olarak egitim alan1 10,2 ha



(hektar) ve saglik alan1 3,4 ha (hektar) biiytikliikte eksik olarak planlanmistir. Bu durum
kentsel gelismenin sagliksiz ve diizensiz olmasini tesvik edecek nitelikte ve kentsel yagami
olumsuz etkileyecek diizeydedir.

Yiriirlikteki  1/100000 6lgekli  “Ordu-Trabzon-Rize-Giresun-Gilimiishane-Artvin
Planlama Bolgesi” Cevre Diizeni Planinda gosterilen Artvin ili Merkez ilgesinin Kkentsel
yerlesme alan1 lekesi; ilgili kurum ve kuruluslarin goriisleri dogrultusunda alt oOlgekli
planlarda alanin tamaminin planlanacagi anlamina gelmemekte olup agirlikli sematik
gosterimi icermektedir. Ancak alt 6lgekli nazim ve uygulama imar planlarinda ¢evre diizeni
plan1 gibi iist 6lgekli bir planda gosterilen mekansal bolgelemeler ve lekelere uyulmasi
gerektigi, arazi kullanimi kararlar1 agisindan ongoriilen sanayi alani gibi kararlarin nazim
plana aktarilmasi gerektigi ve en 6nemlisi de kentsel yerlegsme alaninin, ¢evre diizeni planinda
belirtilen sinirlarin ¢ok fazla disinda ve gosterilmeyen alanlarda dnerilmemesi gerekmektedir.
Bakildiginda nazim imar plani genel kararlari iginde kentsel yerlesmenin gelisme yonii olarak
cevre diizeni planinin aksine giliney-gilineybati yoniinde gelisme oOnerildigi; ¢evre diizeni
planinda gosterilen Coruh nehri kenarindaki sanayi alanlarinin nazim imar planinda plan
kararlar1 igine alinmadigi ve bu alanlarin farkli kullanim kararlar1 ile planlandigi; kentsel
servis alan1 kapsamindaki kiiglik sanayi alaninin ¢evre diizeni planinda olmayan bir kullanim
karar1 olarak onerildigi; kisacasi yapilan planlarda alt 6lgekli planlarin st 6lgekli planlara
uygun olmasi, biitiinlik olusturmasi yoniindeki ilkesel yaklasimlarin ve Kriterlerin géz ardi
edildigi goriilmektedir.

Nazim imar plani agiklama raporunda; 2040 yilindaki plan niifusunun 45.000 kisi
oldugu, bu niifusun mekana yansimasinin ise mevcut konut alanlarinda 36.842 kisi ve gelisme
konut alanlarinda 8033 kisi olmak tizere 44.875 Kisi olarak konumlandirildig: belirtilmektedir.
Ancak plan kararlar iginde yaklasik 25,21 ha’lik alanin ticaret+konut alam (TICK) olarak
planlandig1 ve plan hiikiimleri geregi bu alanlarda konut kullanim oraninin %60’dan fazla
olamayacag1 belirtildiginden, ticarettkonut alanlarinda plan kararlar1 agisindan konut
birimlerinin olacag: varsayilmis olmasina ragmen bu konut birimlerinde ne kadar bir niifusun
yasayacagi belirtilmemis ve dolayisiyla bu niifus biiyiikliigli planlama niifusunda dikkate
alinmamigtir. Bu kapsamda belirtilen planlama karari; ilave niifus ile birlikte zaten eksik olan
donati alani ihtiyacin1 da arttiracaktir. Diger taraftan ticaret+konut alanlarina nazim imar
planinda briit niifus yogunlugu atanmamis olmasi da bu alanlardaki niifusun plan kararlarinda
ve plan niifusunun kestiriminde goz ardi edildigini gdstermektedir. Ayrica yonetmelige
aykiriligi belirtilen ticaret alanlarinin iist katlarinin konut olarak kullanilmasi planlama
niifusunun 45.000 kisinin {stiinde olmasina neden olacaktir. Bu haliyle plan kararlan ile
olusturulan niifus kestirimi konut alanlar1 lizerinden yapilan hesaplamada ist 6l¢ekli plan
kararlarina uygun goriinsede plan hiikiimleri ile ticarett+konut alanlarina getirilen konut
kullanim1 sonucunda iist 6lgekli planda belirlenen niifustan fazla bir biiyiikliik olusturuldugu
aciktir. Somut olarak belirtmek gerekirse 25,21 ha biiyiikliigiindeki ticaret+konut alaninda
yap1 yogunlugu 1,00 olarak kabul edildiginde 151.260 m? konut ingaat alan1 olusacak ve bu
biiyiikliik icinde kisi basina 50 m? ingaat alani ile 3025 kisi ilave niifus ortaya cikacaktir. Bu
da verilen plan kararinin ve niifus biylikliigiiniin tutarsizligini gostermektedir. Zira bu
hesaplama sonucunda plan niifusunun 45000+3025=48.025 kisi olmas1 gerekmektedir.



Bu durum etaplar halinde yapilan uygulama imar planlarinin agiklama raporlarindaki
niifusun mekana yansitilmasi ile ilgili kisimlardaki niifus biiyiikliiklerinin toplanmasi

sonucunda da ortaya ¢ikmaktadir.

KONUT ALANI TICK

1. ETAP UIP 2884 kisi 70 kisi

2. ETAP UIP 343 kisi -

3. ETAP UiP 1877 kisi 1284 kisi

4. ETAP UIP 4003 kisi 174 kisi

5. ETAP UiP 9631 kisi 610 kisi

6. ETAP UiP 22268 kisi 1483 kisi

7. ETAP UIP 3717 kisi 121 kisi
TOPLAM 44723 kisi 2586 kisi
GENEL TOPLAM 47309 kisi

Zira yukaridaki veriler uygulama imar plani agiklama raporundan alinarak; plan
nifusunun 47.309 kisi oldugu dolayisiyla tarafimizca yapilan niifus hesabinin ve tespitlerin
dogru oldugunu kanitlamaktadir. Bir diger celiski ise nazim imar planinda niifusun 45.000
kisi olarak Onerilmesi ancak nazim imar planina uygun olmasi gereken uygulama imar
planinda ise niifusun 47.309 kisi olarak diizenlenmesidir. Bu husus planlar arasi1 kademeli
birliktelik ilkesine aykirilik teskil ettigi gibi alt dlgekli planlarin {ist 6l¢ekli planlara uymasi
zorunlulugunu da ihlal etmektedir. Ote yandan plan agiklama raporunda yapilan niifus
projeksiyonlar1 sonucunda ortalama niifus biiytikliigiiniin 34.870 kisi oldugu belirtilmistir.
Yine raporda iist dlgekli plan niifusunun 2026 yilinda 45.000 kisi oldugu, bu baglamda 2040
yilinda plan niifusunda 45.000 kisi olacagi kabul edilmistir. Ancak tist 6lgekli plan niifusunun
zaten yeterli diizeyde analiz edilmeden olusturuldugu, niifus projeksiyonlari ile birlikte niifus
artis hizina bakildiginda 2008-2018 yillar1 arasindaki 10 yillik periyotta kentte yaklasik 3000
kisilik bir niifus artis1 oldugu belirlenmistir. Bu kapsamda kent merkezi niifusu 2018 yilinda
ADNKS verilerine gore 35.081 kisi olduguna gore 2026 yili i¢in dngoriilen 45.000 kisilik
niifus biiytikliigiintin 10 yillik donemde yaklasik 3000 kisilik niifus artis1 ile hesaplandiginda
saglanmasimin miimkiin olmadig1 goriilmektedir. Diger taraftan kentin 2040 yilinda 45.000
niifusa ulagabilecegi daha dogru bir kestirim iken; plan raporunda bunun ger¢eklesmesine
yonelik isgiicii sektorel analizleri ve projeksiyonlar: da bulunmamaktadir.

Nazim Imar Plani biitiiniinde iist 6lgekli planda verilen kalkinma hedeflerine ve
sektorel gelisme kararlarina yonelik mekansal kararlar ve sektorel gelisme potansiyelleri
bulunmamaktadir. Cevre diizeni planinda Artvin kentinin bdlgenin kiiltlir ve turizm merkezi
olarak gelistirilecegi yine Kafkasya ticaretinin bolgenin iktisadi yapisini gelistirecek sekilde
yeniden organize edilecegi belirtilmisken bu hedefler yoniinde imar planlarinda yapilan veya
alinan herhangi bir karar, eylem ve uygulama stratejisi bulunmamaktadir.

Cevre diizeni planinda sektorel gelisme kararlar1 icinde ormancilik sektdriine yonelik
normal baltalik ve normal koru alanlarindaki orman {irlinlerinin degerlendirilecegi Merkez
ilge igerisinde orman ve orman {iriinlerine yonelik sanayi kuruluslarinin olugsmast ve mevcut




olanlarin gelistirilmesi desteklenecegi belirtilirken yapilan imar planinda bu yonde gerek
mekansal gerekse sektorel kararlar olusturulmamis st 6lgekli planda gosterilen sanayi
lekelerine uyulmamis sadece Ardanug-Savsat yolu iizerinde kiigiik sanayi sitesine yonelik
plan kararlar1 getirilmistir. Aym sekilde cevre diizeni planinda 6ngoriilen balikgilik ve
madencilik sektorlerine yonelik Merkez ilge sektorel kararlarinda ve mekansal kararlarda bir
Onerme ve gelisim stratejisi yer almamaktadir. Bu husus imar planlariin iist 6l¢ekli plan
kararlarindan bagimsiz olarak bu karara uymadan sadece fiziki mekan diizenlemesine yonelik
imarc1 yaklagimla yapildigin1 gostermektedir.

Nazim imar plani agiklama raporunun 3.10.5 nolu hiikmiinde kat1 atik tesisleri alani
bolimiinde kentin kuzeyinde ve Ormanyolu sokaga cepheli 2,67 ha biyiikliigiinde kat1 atik
tesis alan1 planlandigi belirtilmektedir. Kat1 atik tesisi alaninin, niteliginin ne oldugu, transfer
istasyonu mu yoksa diizenli depolama alant mi1 oldugu belirtilmemistir. Bu kapsamda kati atik
tesislerinin yer secimine yonelik iist 6l¢ekli plan kararlar1 irdelendiginde ise Artvin merkezde
kat1 atik tesisinin Bakirkdy mevki ve Siimbiillii kdyii mevkiinde olmas1 ongoriilmiistiir. Bu
cer¢evede nazim planda Onerilen kat1 atik tesisi alaninin ¢evre diizeni planinda belirlenmis yer
secim kararlarma uymadigi, kentsel alana yakin bir bolgede konumlandirildigi, cevresel
degerlerin ve etkilerinin irdelenmedigi belirlenmistir.

Artvin ili Merkez ilgesine ait 1/5000 oOlgekli nazim imar plan1 hiikiimleri
incelendiginde; 2.3 nolu plan hiikmii agisindan onanan plandan sonra yiiriirliige giren Yyasal
diizenlemelerin planda veya plan hiikiimlerinde herhangi bir degisiklik ya da diizenleme
yapmadan gecerli olacagi belirtilmektedir. Nazim imar planimnin onanmasindan sonra
yiirlirliige girecek hukuki metinler veya mevzuatta olabilecek degisiklikler, plan degisikligini
gerektirmesi halinde bu hususun plana islenmesi ve plan hitkmii haline gelmesi gerektigi
aciktir. Bu hususlarin plan karar1 haline gelmeden planin degismis sayilmasini 6ngéren plan
hiikmii sehircilik ilkelerine ve planlama esaslarina uygun degildir. Zira bir arazi kullanisinda
s6z konusu olan degisiklik, bagka bir arazi kullanisinda da degisiklige neden olabilir. Ornegin;
cevre mevzuati, kisi basina yesil alan standartlar1 gibi konularda yapilacak degisikliklerin bir
boliimii planin fiziki kararlarinda, bir boliimii planin uygulama hiikiimlerinde degisiklige yol
acabilecektir. Ayrica planin bazi kararlarin1 gegersiz hale getiren yasal degisikliklerin plana
islenmeden planin degismis sayilmasi 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 ¢ikarilmasi seklinde olabilir. Bu hususta Danistay 6.Dairesinin 2011/115
esas ve 2017/4139 karar sayil1 mahkeme kararinda da benzer sekildeki plan hiikmiinii ayni
gerekcelerle mevzuata uygun gérmemistir. Bu haliyle s6z konusu 2.3 nolu plan hiikkmii
hukuka aykirilik icermektedir.

2.9 nolu plan hikkmiinde planlamay1 ve mekansal kararlar1 dogrudan etkileyen Devlet
Su Isleri kurum goriisiiniin temin edilmeden plan hiikmiiyle birlikte dere, tagkin alanlar vb
kullanimlar i¢in diizenleme yapilabilecegini belirtmek dogru bir planlama yaklasimi degildir.

Belediye meclisi tarafindan karar altina alinarak yol boyu ticaret kullanimlart
tesekkiil ettigi belirlenen konut alanlarinda yonetmeligin degistirilemeyecek hiikiimler i¢inde
yer alan 19.maddeninn 1.fikrasinin f bendinde 1 ve 2 numarali alt bentlerinde belirtilen ticaret



kullanimlarindan bagka higbir ticari faaliyet yapilamayacagi hiikiim altina alinmigtir. Nazim
imar planmin 2.12 nolu hiikmiinde belirtilen ticari birimler ifadesinin ise genis kapsamli
oldugu, tiim ticari faaliyetleri icerdigi, bu haliyle s6z konusu plan hiikmiiniin mevzuata
aykirilik teskil ettigi agiktir.

2.13 numaral1 plan hiikmiinde belirtilen 1.Derece Arkeolojik Sit Alaninin nazim imar
planinda ve uygulama imar planinda gosterilmis olmas1 gerekmektedir.

3194 sayili Imar Kanununun 8.maddesinin (i) bendinde plan miielliflerinin plan
degisiklikleri i¢in goriis vermesine gerek olmadigi, sadece belediyeye miiellif olarak goriis
beyan etmesi gerektiginden 2.14 numarali plan hiikmiiniin mevzuata aykir1 oldugu agiktir.

Plan hiikiimlerinin 3.2.2 nolu maddesinde karma kullanim alanlarinda (ticaret+konut,
turizm-+ticaret, turizm+ticarettkonut) 6zel egitim ve O6zel saglik tesisi yapilabilmesi i¢in
planda degisiklik yapilmasi Ongoriilmektedir. Planli  Alanlar Imar Yonetmeligin
19.maddesinin degistirilemeyecegini agik¢a belirtilmistir. Ilgili maddenin (§) bendinde
ticaret+konut, turizm+ticaret, turizm-+ticarettkonut gibi karma kullanim alanlar1 tek basina
konut olarak kullanilmamak kosuluyla, ticaret, turizm, konut kullanimlarindan konut hari¢
sadece birinin veya ikisinin veya tamaminin birlikte yer alacagi alanlar olarak
tanimlanmaktadir. Yine ayn1 maddenin (g) bendinde ticaret alanlar1 tanimlanmis; 3 ve 4 nolu
alt bentlerde ticaret alanlarinda plan degisikligine gerek olmaksizin 6zel saglik ve 6zel egitim
tesisleri yapilabilecegi belirtilmistir.

19.maddenin (g) ve (g) bentleri birlikte degerlendirildiginde i¢inde ticaret kullanim1
gecen karma kullanim alanlarinda sadece ticaret yapilmasinin miimkiin oldugu, yine ticaret
alanlarinda (g bendinde) 6zel saglik ve 6zel egitim tesislerinin yer alabilecegi bu baglamda
ticaret+konut, turizm+ticaret, turizm+ticarettkonut gibi karma kullanim alanlarinda
yonetmelik sartlarina uygun olarak plan degisikligi yapilmadan 6zel saglik ve 6zel egitim
tesisi yapilabilecegi goriilmektedir. Bu kapsamda s6z konusu 3.2.2 nolu plan hiikmiiniin alan
kullanim islevlerini daraltacak sekilde diizenlenmesi yonetmelige uyarlilik icerecektir. Yani
karma kullanim alanlarinda 6zel saghk ve Ozel egitim tesisi yapilamaz seklindeki bir
diizenleme kabul edilebilir. Ancak islevsel kullanimlar daraltilmadan plan hiikmiiniin 6zel
saglik ve Ozel egitim tesisleri i¢in planda degisiklik yapilmasini zorunlu kilan kismi
yonetmelige aykiridir.

Agaclandirilacak alanlarda; 1/100.000 o6l¢cekli cevre diizeni planimnin 6.6.7 nolu
maddesinde; baska bir sinirlama ve koruma karar1 yoksa kat adedi 2 kat1 agmayan, cift¢inin
barinmas1 amach tek yapr ve tarim-hayvancilik ile ilgili yapilar yapilabilecegi belirtilmistir.
Nazim imar plan1 hiikiimlerinde ise agaclandirilacak alanlarda bag ve sayfiye evi
yapilabilecegi; tarim ve hayvancilik yapilarinin ise alt 6lgekli planda belirtilmesi halinde
yapilabilecegi sOylenmektedir. Ancak nazim imar plam kararlarinin {ist 6lgekli ¢cevre diizeni
planina uygun olmasi gerektigi diisiiniildiigiinde agag¢landirilacak alanda sadece ¢ift¢inin
kullanabilecegi tek yapi yapilabilecegi, yine tarim ve hayvancilik ile ilgili yapilarin
yapilabilmesi konusunda ise ¢evre diizeni planinda hiikiim varken uygulama imar planinda
belirlenecegini sdylemek planlar arasi kademeli birliktelik ilkesine ve iist dlgek plan
kararlarina aykirilik olusturmaktadir.



22.02.2018 tarih ve 30340 sayili resmi gazetede “Otopark Yonetmeligi”
yayinlanmis olup yiiriirliik tarihi 01.01.2019 olarak belirlenmistir. Bu yonetmeligin yiiriirlige
girdigi dikkate alindiginda 3.5.2.1 nolu plan hiikkmiiniin yeniden diizenlenmesi gerekmektedir.
S6z konusu otopark yonetmeliginin genel esaslar ile ilgili 4. maddesinin 6. fikrasinin (h)
bendinde imar planlar1 ile veya idarelerce bu yonetmelik hiikmiine aykir1 kararlar
getirilemeyecegi ve bu yoOnetmelige uyulmasinin zorunlulugu belirtilmistir. Ayrica ayni
yonetmeligin gegici 1. maddesinde yonetmelik yliriirliik tarihinden itibaren 2 yil icinde
otopark ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla planlarda revizyon veya degisiklik yapilmasi
zorunlu hale getirilmistir.

Plan hiikiimlerinin 3.5.2.2 nolu maddesinde yeralt1 otoparki tarzindaki kullanimlarin
nerede ve nasil yapilacagi yonetmelikte tarif edilmesine ragmen plan hitkmiindeki tescil dist
ifadesinin ¢ok genis kapsamda oldugu goriilmektedir. Otopark ihtiyacinin karsilanmasi igin
plan biitiiniinde gerekli arastirmalarin yapilarak plan kararinin verilmesi gerektiginde bu plan
hiikmiiniin ilgili mevzuatlara ¢er¢evesinde yeniden diizenlenmesi gerekmektedir. Kaldi ki
otopark alanlarinin bdlge ve semt otoparklarinin yer se¢iminin plan hiikiimleri ile
diizenlenmesi gerektiginden kamuya terk edilmis tescil dis1 alanlarin zemin altinda meclis
karar ile otopark alani olarak diizenleme yapilabilir seklinde belirlemelerinin gegici ¢oziimler
oldugu; aslinda yapilmasi gerekenin nazim imar plani ile esgiidiimlii olarak bir ulasim ana
planinin hazirlanmig olmasi ve bu master plandan alinan verilerin, 6nerilen nazim imar plani
ve uygulama imar plani kararlarina aktarilmasi olmalidir.

Bu kapsamda mevcut durumda hazirlanmis olan bir ulasim ana plani olmadigi gibi
Artvin ili Merkez ilgesi nazim imar planlarinda belirli bir arastirma, analiz ve
degerlendirmeye konu olmus, tasarlanmis ve hesaplanmis bir ¢alismanin iirlinii olarak bolge
ve semt otoparklarinin da olmadigi goriilmektedir. Ayrica kamuya terk edilmis alanlarin
zemini altinda yer alt1 otoparki yapilmasini istege bagli olarak meclis karari ile yapilabilir
seklinde diizenlenmesinin yerine ulagim ana plani ile birlikte trafik ulasim komisyonunun
gorlslerini de alinarak uygulama imar plani kararlar1 ile belirlenmesi daha dogru olacaktir.
Otopark alanlarmin ve yerlerinin imar plant ve yonetmelik hiikiimlerine aykir1 olarak esas
amaci disinda farkli kullanimlar barindiracak sekilde diizenlenmesi ve bu yonde plan hiikkmii
olusturulmas1 otopark kullaniminin ¢6ziime kavusturulmasi Ongoriilen duran trafigi ve
hareketli trafigi artiracagi kagimilmazdir. Otopark alanlarinda ticaret gibi farkli kullanimlar
Onerilmesi, trafik hacmini arttiracagi gibi trafik ¢cekme ve iiretme acisindan alanda artisa

neden olacaktir.



C. UYGULAMA IMAR PLANI VE PLAN HUKUMLERININ ESAS
YONUNDEN INCELENMESI VE DEGERLENDIRILMESI

Artvin ili Merkez ilgesine ait 1/1000 ol¢ekli uygulama imar plan1 hiikiimleri
incelendiginde; 2.3 nolu plan hiikmiinde onanan plandan sonra yiiriirlige giren Yyasal
diizenlemelerin planda veya plan hiikiimlerinde herhangi bir degisiklik ya da diizenleme
yapmadan gegerli olacagi belirtilmektedir. Uygulama imar planimnin onanmasindan sonra
yirlirliige 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 karar1 haline gelmeden planin degismis sayilmasini 6ngéren plan
hiikkmii 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
boliimii planin fiziki kararlarinda, bir boliimii planin uygulama hiikiimlerinde degisiklige yol
acabilecektir. Planin bazi kararlarin1 gegersiz hale getiren yasal degisikliklerin plana
islenmeden planin degismis sayilmasi miimkiin degildir. Bu sorunlarin ¢oziimii, belirli
fasilalarla (6rnegin 5 yilda bir) planin mevzuattaki degisiklikler yoniinden degerlendirilerek
mevzuat yonlinden gerekecek degisikliklerin plana islenmesi ve plan degisikliklerinin
onaylanarak askiya ¢ikarilmasi seklinde olabilir. Bu hususta Danistay 6.Dairesinin 2011/115
esas ve 2017/4139 karar sayili mahkeme kararinda da benzer sekildeki plan hiikmiinii ayni
gerekcelerle mevzuata uygun gérmemistir. Bu haliyle s6z konusu 2.3 nolu plan hiikmii
hukuka aykirilik icermektedir.

Imar mevzuat: kapsaminda herhangi bir parselde imar plan1 yapilabilmesinin 6n sart1
parselin tamaminin jeolojik-jeoteknik acilardan etiit raporunun yapilarak onaylanmis
olmasidir. Bu kapsamda plan hiikiimlerinin 2.4 nolu maddesinde belirtildigi gibi herhangi bir
parselin yarisinin veya tamaminin jeolojik-jeoteknik etiit raporu sinirlart disina kalmasi
durumunda yeniden rapor yapilacagi belirtilerek parselin yarisindan az olan kisimlarimin
jeolojik-jeoteknik etiit raporu sinirlart digina kalmasi durumunda ise yeniden rapor
yapilmamasinin belirtilmesi bu yonden s6z konusu plan hiikmiiniin tamami ile mevzuata
aykirilik teskil ettigini gostermektedir.

2.9 nolu plan hitkkmiinde planlamay1 ve mekansal kararlari dogrudan etkileyen Devlet
Su Isleri kurum goriisiiniin temin edilmeden plan hiikmiiyle birlikte dere, tagkin alanlar1 vb
kullanimlar i¢in diizenleme yapilabilecegini belirtmek dogru bir planlama yaklasimi degildir.

Belediye meclisi tarafindan karar altina alinarak yol boyu ticaret kullanimlari
tesekkiil ettigi belirlenen konut alanlarinda yonetmeligin degistirilemeyecek hiikiimler i¢inde
yer alan 19.maddeninn 1.fikrasinin f bendinde 1 ve 2 numarali alt bentlerinde belirtilen ticaret
kullanimlarindan baska hicbir ticari faaliyet yapilamayacagi hiikiim altina alinmstir.
Uygulama imar planmin 2.13 nolu hikkmiinde belirtilen ticari birimler ifadesinin ise genis
kapsamli oldugu, tiim ticari faaliyetleri icerdigi, bu haliyle s6z konusu plan hiikmiiniin
mevzuata aykirilik teskil ettigi agiktir.

3194 sayili Imar Kanununun 8.maddesinin (i) bendinde plan miielliflerinin plan
degisiklikleri i¢in goriis vermesine gerek olmadigi, sadece belediyeye miiellif olarak goriis
beyan etmesi gerektiginden 2.25 numarali plan hiikmiiniin mevzuata aykir1 oldugu agiktir.



Artvin ili merkez ilgesi uygulama imar plani notlarmin 3.1.3 ve 3.1.4 nolu maddeleri,
otopark alani ve sayisinin artirilmasi ve trafik yiikiiniin azaltilmasina yonelik olumlu kararlar
icermesine ile birlikte yapilacak uygulamanin 22.02.2018 tarih ve 30340 sayili resmi
gazetede yaymlanan ve 01/01/2019 tarihinden itibaren yiiriirliige girmis olan Otopark
Yonetmeligi hitkiimleri kapsaminda yeniden diizenlenmesi gerckmektedir.

Plan hiikiimlerinin 3.2.8 nolu maddesinde 10.000 m? ve iizerindeki imar adalarinda
adanin tamaminda yapilacak uygulamalarda imar planinda verilen emsal degerinin taban alani
kadar artirilarak binalara 1 kat ilave edilebilecegi belirtilmistir. Bu plan notunun uygulamasi
sonucunda planlama agisindan en 6nemli konu plan biitiiniinde yapilacak bu uygulamanin
niifus ve yap1 yogunlugunu artirip artirmayacaginin analiz edilmis olmasidir. Cizili plan
kararlar1 ile birlikte plan agiklama raporlarinda yapilan inceleme sonucunda emsal artiginin
plan biitiiniinde hesaplanmadig1, emsal artisina konu olan imar haklarinin niifus yogunlugu ve
niifus sayisini arttiracagi, bu artisin planlama niifus biyiikligli i¢inde olup olmadiginin
aciklanmadigi; bu kapsamda nazim imar planinda ilave veya rezerv sosyal ve teknik donati
alanlarmin planlanmadig1r s6z konusu plan hiikkmiiniin onanmis haliyle st dlgekli 1/5000
6l¢ekli nazim imar plani ana kararlarina ve niifus kabullerine uymadig1 goriilmektedir.

Emsal artist ile ilgili plan hilkmiinde ve buna bagli olarak nazim imar planindaki
diizenleme alanlarinda altyapisi yogun yapilasmaya uygun duruma getirilecek kararlarin
bulunmasi, emsal artisinin kullanilacagi alanlarin nazim imar planinda gevresi ile olan
iligkilerinin belirlenmis ve her tiirlii bolgelemeye uygun olarak yogunluk artisina elverisli bir
sekilde planlanmis olmasi gerekmektedir. Ayrica emsal artisina konu olacak alanlardaki
taginmazlarin bu planin ve plan notunun eki olarak tasinmaz degerlendirmesinin yapilmis
olmasi ve buna gore emsal artis1 miktari, orani ve sekli diizenlenmis olmalidir.

Yine 3.2.9 nolu plan notunun, toplam ingaat alani biiyiikliigiini %10 artirmasi
yoniindeki hiikkmii; emsal artisina neden olacagr bu haliyle plan notunun uygulanmasi
durumunda niifus yogunlugu ve yap1 yogunlugu artisinin plan biitiinlinde hesaplanmadigi,
emsal artisina konu olan imar haklariin niifus yogunlugu ve niifus sayisim arttiracagi, bu
artisin planlama niifus biiyiikliigii icinde olup olmadiginin agiklanmadigi; bu kapsamda nazim
imar planinda ilave veya rezerv sosyal ve teknik donati alanlarinin planlanmadigi s6z konusu
plan hiikmiiniin onanmuis haliyle iist 6l¢ekli 1/5000 6lgekli nazim imar plani ana kararlarina ve
niifus kabullerine uymadig goriilmektedir.

Plan notlarinin 3.2.10 nolu hiikmiinde mevcut yapt dokusuna ve tesekkiile gore
yapilacak uygulamalar tarif edilmistir. Ancak mevcut tesekkiile konu olacak alanlarin
uygulama imar planinda sinirlari, konumu ve biiylikliiklerinin belirlenmemis olmasi
gerekmektedir. Ayrica bu tir alanlarda ve 3.2.10 nolu plan notunun alt maddelerinde
belirtilen tiim uygulamalarin imar plani ile iliskili kararlar oldugu dolayisiyla yetkinin ilgili
idarenin meclisinde oldugu; bu tiir kararlarin ancak belediye meclisi ile belediye enclimeni
tarafindan verilmesi gerektiginin plan hiikiimlerinin tamaminda acik olarak yazilmasi
gerekmektedir.

Meskun alanlardaki yapilagmalara yonelik olarak 3.3 nolu plan notunda ve alt
maddelerinde kazanilmis haklar ve bu kapsamda ruhsat almis yapilara yonelik hususlar
belirtilmistir. Danistay kararlarinda (2016/92 sayili karar) kazanilmis hak; somutlagsma,



tamamlanmis olma, hukuka uygun olma ve iyi niyet unsurlarinin olugsmasina baglanmistir. Bu
kapsamda kazanilmis hak; imar plan1 kararlarinin idari diizenleyici nitelikte islemler oldugu,
diizenleyici islemin tek basina kazanilmis hak olusturamayacagi, bu diizenleyici isleme
dayanilarak ilgili lehine hak taniyan birel islemin gerekli oldugu, yapi1 ruhsati verilmesinin
somutlasma kapsaminda oldugu, hakkin biitiin sonuclariyla fiilen elde edilmedik¢e kazanilmis
hak olamayacagi, bu durumda yap1 kullanma izin belgesi alinmasi gerektigi, kazanilmis
hakkin ancak hukuka uygun durumlardan dogabilecegi, hukuka uygunlugu kaynaginin
anayasa, yasa, yonetmelik gibi bir hukuk normuna dayanmasi gerektigi, uyulmasi zorunlu
yasal bir belge olan imar planlarima uygunlugun aranmasi gibi hususlarin irdelenerek
belirlenmesi gerekmektedir. Dolayisiyla ilgili plan notunda belirtildigi gibi sadece yap1
ruhsati verilen yerlerin kazanilmis hak oldugunu sdylemek yukarida agiklanan mahkeme
kararina ve diger hususlara aykirilik teskil etmektedir. Zira imar plani kararlar1 degisen ve
yapilagsmaya konu olamayacak bir kullanim niteligine doniisen alanlarda daha 6nceki imar
planina gore alinan yap1 ruhsati ile kazanilmis hak uygulamasinin yapilmasi imar planlarinin
nesnellik ve zorunluluk ilkesi ile esneklik ve genis kapsamlilik ilkeleri ile tezatlik
olusturmaktadir.

Plan notlarinin 3.3.3 nolu hiikmiinde ise aslinda imar mevzuatinda tanimlanmamis ve
yer almayan ikiz nizam uygulamasmin (ki bu tanimlamanimn karsiligi Planli Alanlar imar
Yonetmeligi’'nde blok nizama denk gelmektedir) yapilacagi parsellerde her iki yan komsu
parsellerdeki yapilarin cephelerinde pencere vb. mimari iiniteler olmamasi1 durumunda bitisik
diizene doniistiiriilebilecegi belirtilmektedir. Bu plan notu, imar plani ¢izili belgelerinde
verilmis olan yapi diizeninin degistirilmesine, plan kararlarinda tutarsizlik ve aciklik
olmamasina neden olacagi gibi en 6nemlisi plan kararlar1 ile belirlenmis olan yap1 alani
bliytikliikleri, toplam ingaat alani gibi yap1 yogunlugunu artirici kararlarin olusmasina sebep
olacaktir. Bu tiir meskun-yerlesik kentsel alanlara yonelik plan notlarinin daha kesin, belirli
ve sinirlart diizenlenmis ayrica ¢ok iyi analiz edilmis belirlemeler ve kararlar icermesi
gerekmektedir.

3.3.6 nolu plan notunda ayrik nizam oldugu agik¢a belirtilen ticaret ve ticaret+konut
alanlarinda farkli parsellerdeki yapilarin yada aymi parseldeki farkli yapilarin zemin katta
birlestirilebilecegi ve bu alanlarin ticaret olarak kullanilabilecegi belirtilmistir. Planli Alanlar
Imar Yonetmeligi’nin 69.maddesinin 2.fikrasinda yd&netmeligin birinci, ikinci, yedinci,
sekizinci, dokuzuncu boliimleri, gegici maddeleri ile 19uncu ve 20inci maddelerinde yer alan
hiikiimlerin planlarla degistirilemeyecegi ve planlarla aykiri hiikiimler getirilemeyecegi
belirtilmektedir. Yap1 nizamlari, ayn1 yonetmeligin birinci boliimiinde tanimlar kisminda yer
almakta olup yukarida bahsedildigi lizere ve kapsamda degistirilmesi miimkiin degildir. Planl
Alanlar Imar Y&netmeliginde;

-Ayrik nizam: Hi¢ bir yanindan komsu parseldeki binalara bitisik olmayan yap1
nizami,

-Bitisik nizam: Bir veya birden fazla komsu parsellerdeki binalara bitisik olan ve
ortak alandan arka bahgeye ¢ikis saglanan yap1 nizamu,

-Blok nizam: Imar plam1 veya bu Yonetmelikte cephe uzunlugu, derinligi ve
yiiksekligi belirlenmis yapi kitlesinin, bir parsel veya dilatasyonla ayrilmak suretiyle birden



fazla parsel lizerine oturdugu bahgeli yap1 nizami (Bir taraftan komsu parseldeki binaya
bitisik, diger taraftan ayrik olan ikili veya ikiz nizamlar, blok nizam olarak degerlendirilir.)
olarak tanimlanmistir. Bakildiginda 3.3.6 nolu plan notunda ayrik nizam olarak belirlenen bir
kullanim alaninda zemin katta yan bahge alanlar1 kaldirilarak aslinda blok nizam uygulamanin
yapilmast amaclandigi, ancak bu alanlarin plan kararlarinda blok nizam seklinde
onerilmedigi, diger taraftan ayrik nizamin amaci disinda bahge alanlar1 ortadan kaldirilarak
yapilarin iklimlenme olanaklarinin kisitlandigi; yapilarin ve kentsel agik alanlarin hava,
giines, riizgar vb. iklim kosullarindan olumsuz etkilenmesine neden olundugu goriilmektedir.
Ayrica plan notunda belirtilen yapisal alan biiylimesinin hangi kosullarda ve planda verilen
yapt emsali dahilinde mi yapilacagi agiklanmamistir.

Plan notlarinin 3.3.7 nolu maddesi aslinda imar plan1 ¢aligmalar siirecinde yapilacak
olan doku analizleri, miilkiyet ve yapilasma analizleri gibi yapisal analizlerin yapilmadigini
gostermektedir. Zira plan kararlar1 olusturulurken bu analizler sonucunda mekanda ve yerlesik
doku i¢inde hangi yap1 nizaminin, hangi kosullarda kullanilacagi, mevcut ve olusacak parsel
durumlarina bagli olarak nasil bir yapilasma seklinin 6ngoriileceginin belirlenmis olmasi; bu
hususlarin planini analitik arastirmasi diginda ilgili idarenin bilimsel veriler disindaki keyfi
uygulamasina birakilmamasi gerektigi gostermektedir.

3.3.9 nolu plan notu; kentte bosluk olusturmak ve mekan algisi ile kentsel dokuyu
iyilestirmek amaciyla cografi yapisi egim ve benzeri nedenlerden dolayi kisitli olan Artvin il
merkezinde yapilagmanin imar planinda verilen kat adetlerinden fazla olarak kullanilmasi
yoniinde hiikiimleri igermektedir. Bakildiginda 4 ve 5 kat imar plan1 karar1 olan ticaret, konut
ve ticaret+konut alanlarinda Artvin il merkezinin neresinde olursa olsun 1500 m?
biiyiikliigiinde alan olusturulmas1 durumunda 4 kat olan yerlerde 8 kat ve 5 kat olan yerlerde
10 kat yap1 insa etmek miimkiin olmaktadir. Imar planlarinda 6zellikle nazim imar planinda
bolgeleme yapilmasi gerektigi; bu bolgelemenin kullanim bolgelemesi, yogunluk bolgelemesi
ve yiikseklik (kat) bolgelemesi sekliden yapilacagi ve bunun nazim imar planinin
yonetmelikteki taniminda agikca belirtildigi goriilmektedir. Ancak bahse konu Artvin
Belediyesi imar planlar irdelendiginde nazim imar planinda plan sinirlari iginde herhangi bir
yiikseklik bolgelemesi yapilmadigi; konumu, biiyiikligii, kullanim karari, topografik yapisi,
mevcut yapilagsma, yapt yogunluklari gibi bir¢ok kriter {izerinden bir analiz yapilmadan kentin
biitiiniinde 4 ve 5 kat yapilagsma karar1 getirilen her yerde yonetmelik kapsaminda yiiksek yap1
(7 kat ve {lizeri) yapma karar1 olusturulmustur. Bu sekildeki bir plan karari ve plan notu;
biitlinliyle nazzim imar plan1 kararlarina ayrilik teskil etmekte ve ileride geri doniilmesi
miimkiin olmayan kentsel doku ve mekanlarin olusmasina neden olacaktir.

3.3.9 nolu plan notunun alt maddeleri incelendiginde ise 6zellikle 5 katli yerlerde 10
kata kadar yap1 yapilabilecegi belirtilmis ve bu kapsamda 6 metre olmasi gereken yan bahge
mesafesi, 5 metreye disiiriilmiistiir. Bu plan notunun bir sekilde ¢izili plan kararlarinda
degisiklik oldugu dikkate alindiginda 4 ve 5 katli yerlerde kat adetlerinin artirilmasina kargilik
cephe alinan yollardaki karsilikli binalar arasindaki asgari mesafelerin saglanmasina yonelik
diizenleme icermedigi ve bu haliyle mevzuata aykir1 oldugu agiktir. Diger taraftan s6z konusu
plan notunun uygulanmasinda 3.3.9.1 ve 3.3.9.2 nolu maddelerde imar planinda verilmis olan
toplam insaat alani biiyiikliigliniin sabit kalacagi belirtilmis olmasina ragmen 3.3.9.6 nolu



maddede ingaat alan1 hesabi sonucunda yap1 insaat biiyiikliigiinde ve yap1 yogunluklarinda bu
plan notu kapsaminda artis olacagi belirlenmistir. Bu uygulamanin planlama agisindan en
onemli sorunu ise uygulama sonucunda ortaya ¢ikan insaat alani biyiikligiiniin plan
biitiiniinde hesaplanmadigi, bu plan notunun niifus yogunlugu ve niifus sayisini arttiracagi, bu
artisin planlama niifus biiyiikliigii i¢inde olup olmadiginin agiklanmadigi; bu kapsamda nazim
imar planinda ilave veya rezerv sosyal ve teknik donati alanlarinin planlanmadigi s6z konusu
plan hitkkmiiniin onanmais haliyle {ist 6l¢ekli 1/5000 6l¢ekli nazim imar plani ana kararlarina ve
niifus kabullerine uymadig1 goriilmektedir.

3.3.9.6 nolu maddede belirtilen hesaplama iizerinden &rnek bir degerlendirme
asagidaki gibidir; Ornegin ayrik nizamda 5 kat olan bir konut alaninda uygulama imar planina
gore 1500 m? biiyiikliigiindeki bir parseldeki taban alani; %40 ile 600 m? ve 5 kat yapilasma

2 olmaktadir. Burada

hakk:i icinde toplam emsal alami biyiikligi ise 600x5=3000 m
yonetmelikte belirtildigi iizere tiim katlar (bodrum katlarda dahil) emsal alani biyikligi
icinde yer almaktadir.

Ancak ayn1 alanda plan notuna gore yapilan hesaplamada ise bina taban alani, zemin
kat ve bodrum kat alanmn esit biiyiikliikte oldugu ve bunun 1500x0,40=600 m? olacagi;
normal kat alaninin plan notunda belirtilen matematiksel yontem sonucunda 756,25 m?
olacagi; yine cat1 kat alanmin belirtilen matematiksel yontem sonucunda 462,25 m? olacagi
belirlenmistir. Bu durumda parsel alanindaki toplam ingaat alan1 biiyiikligi;

-Bodrum kat alani (2 kat) =1200 m?

-Zemin kat alani = 600 m?
-Normal kat alani (4 kat) = 3025 m?
-Cat1 kat alan1 = 462 m?

olmak iizere bodrum kat alanlarmin iskana konu olmadig1 varsayilirsa 4087 m? ve bodrum kat
alanlar1 iskana konu olursa 5287 m? olmaktadir. Bodrum kat alanlarmin iskana konu olmadig
varsayildiginda mevcut insaat alani biiyilikliigiinlin yaklasik %80’lik kisminin yonetmelik
geregi emsale konu alanlar igerdigi diisliniildiigiinde plan notu sonucunda toplam emsal alani
3270 m? olmaktadir. Bodrum kat alanlarinin iskan edilmesi durumunda ise emsal alan1 4230
m? olmaktadir. Sonug olarak 6rnekte iskansiz bodrum kat olmasi durumunda yaklasik 270 m?
emsal alan1 artis1 oldugu ve yine iskanli bodrum kat olmasi durumunda ise 1230 m? emsal
alan artisi oldugu goriilmektedir. Zira ingaat alani biiyiikliiklerindeki bu artisa ragmen plan
notundaki insaat alani biiyiikliigli sabit kalmak kosuluyla hiikmiiniin tutarsizlig1 ve tezathigi
anlagilamamaktadir. Ayrica goriilecegi lizere s6z konusu plan notunun kent biitiiniinde
uygulanmas1 sonucunda aslinda niifus yogunluklar1 ve niifus sayisi ile yap1 yogunluklari
icinde hesaplanmamis ilave insaat alani kullanimlari olusturuldugu ve bir sekilde gizli
yogunluk artisinin tesvik edildigi belirlenmistir.

4.1.1.2 nolu plan notunda ayrik ikiz ve bitisik nizamda taban alaninin Artvin
Belediyesi tarafindan belirlenecegi ifade edilmistir. Ancak yonetmelikte de agiklandigi iizere
taban alani kullaniminin imar plani kararlari ile belirlenmesi gerektigi, taban alani oraninin
belirsiz olarak birakilmasinin yapisal yogunlugu ve baglantili olarak yasayan niifus sayisini
artiracagl ve bu haliyle plan notunun st 6l¢cek plan kararlar1 ile mevzuata aykiri oldugu
goriilmektedir.



4.1.1.3 nolu plan notunda verilen ingaat alan1 hesaplamasinda parsel alani, kat sayisi
ve 0,40 orani (taban alani) ile hesaplanan biiylikliigiin emsale konu alanlari olusturdugu;
ancak bu biiyiikliigiin 1,30 ile ¢arpilmasi durumunda emsale konu alan biiyiikliigiiniin artacagi
ve artisin dolayli olarak niifus yogunlugu ile yapi yogunlugunu artiracagi, bunun plan
aciklama raporunda niifus hesabina dahil edildigine yonelik bir agiklamanin olmadigi
gorilmektedir.

Yine aynmi sekilde 4.1.2.5 ve 4.2.1.5 nolu plan notlarinda da benzer diizenleme
yapilmis; 4.1.2.5 nolu maddede ana baslik gelisme konut alani iken meskun konut alani
ifadesi kullanilmis; parsel alani, kat sayist ve 0,30 orani (taban alani) ile hesaplanan
biiyiikliigiin emsale konu alanlar1 olusturdugu; ancak bu biiyiikligiin 1,30 ile carpilmasi
durumunda emsale konu alan biiyiikliiglinii artacagi ve artigin dolayli olarak niifus yogunlugu
ile yapt yogunlugunu artiracagi, bunun plan agiklama raporunda niifus hesabina dahil
edildigine yonelik bir agiklamanin olmadig goriilmektedir.

4.2.1.5 nolu madde de ise taban alani kullanim orani verilmeden bir 6nceki 4.2.1.4
nolu maddede ki belirleme dikkate alinarak neredeyse parsel alaninin tamami taban alani
kullaniminda sayilmis ve bahce mesafeleri ihlal edilmistir. Insaat alaninin hesabinda ise taban
alani, kat sayist ve 1,30 ile ¢arpilmasi ile olusturulan emsale konu alanin, imar planinda
verilen emsal biiyiikliigiinii artiracagi ve artisin dolayli olarak niifus yogunlugu ile yap1
yogunlugunu artiracagi, bunun plan agiklama raporunda niifus hesabina dahil edildigine
yonelik bir agiklamanin olmadig: gériilmektedir.

Uygulama imar planinin 4.2.1.3 nolu plan hilkmii, Planli Alanlar Imar
Yonetmeligi’nin idareler tarafindan onanacak planlar ve ¢ikarilacak yonetmeliklerle
degistirilemeyecek olan tanimlardaki ticaret tanimina aykiri olarak diizenlenmistir. Bu
kapsamda ticaret alanlarinda konut kullanimi1 yer alamayacag: gibi bu alanlarda plan notu ile
onerilen konut islevinin getirecegi niifus biiyiikliigli de hesaplanarak plan niifusuna dahil
edilmemistir. Bu durum bakildiginda plan donemi niifusunun artmasina neden olmaktadir.

Plan hiikiimlerinin 4.2.2.1 nolu maddesinde ticaret+konut kullanim alanlarinda &6zel
egitim ve Ozel saglik tesisi yapilabilmesi i¢in planda degisiklik yapilmasi ongoriilmektedir.
Planli Alanlar imar Y&netmeligin 19.maddesinin degistirilemeyecegini agikga belirtilmistir.
[lgili maddenin (g) bendinde ticaret+konut, turizm-+ticaret, turizm-+ticaret+konut gibi karma
kullanim alanlar1 tek basina konut olarak kullanilmamak 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 alanlar
tanimlanmis; 3 ve 4 nolu alt bentlerde ticaret alanlarinda plan degisikligine gerek olmaksizin
0zel saglik ve 6zel egitim tesisleri yapilabilecegi belirtilmistir. 19.maddenin (g) ve (g) bentleri
birlikte degerlendirildiginde i¢inde ticaret kullanimi gecen karma kullanim alanlarinda sadece
ticaret yapilmasinin miimkiin oldugu, yine ticaret alanlarinda (g bendinde) 6zel saglik ve 6zel
egitim tesislerinin yer alabilecegi bu baglamda ticarettkonut, turizm+ticaret,
turizm-+ticaret+konut gibi karma kullanim alanlarinda yonetmelik sartlarina uygun olarak plan
degisikligi yapilmadan 6zel saglik ve 6zel egitim tesisi yapilabilecegi goriilmektedir. Plan
hiikmiiniin alan kullanim islevlerini daraltacak sekilde diizenlenmesi yonetmelige uyarlilik
icerecektir. Yani karma kullanim alanlarinda 6zel saglik ve 6zel egitim tesisi yapilamaz



seklindeki bir diizenleme kabul edilebilir. Ancak islevsel kullanimlar daraltilmadan plan
hiikmiiniin 6zel saglik ve 6zel egitim tesisleri i¢in planda degisiklik yapilmasini zorunlu kilan
kismi yonetmelige aykiridir.

4.2.2.4 nolu plan notunda taban alani kullanim orani verilmeden neredeyse parsel
alaninm tamami taban alani1 kullaniminda sayi1lmis ve bahge mesafeleri ihlal edilmistir. Insaat
alaniin hesabinda ise taban alani, kat sayisi ve 1,30 ile ¢arpilmasi ile olusturulan emsale
konu alanin, imar planinda verilen emsal biiyiikliigiinii artiracagi ve artigin dolayli olarak
niifus yogunlugu ile yapi yogunlugunu artiracagi, bunun plan agiklama raporunda niifus
hesabina dahil edildigine yonelik bir agiklamanin olmadig goriilmektedir.

Uygulama imar plani notlarinin sirasiyla; 4.2.4.2; 4.2.4.3; 4.2.5.2; 4.2.5.3; 4.4.1.1.3;
44123; 44.133; 44.143; 44.153; 44.16.3; 44.21.3; 44.22.2; 443.1.3; 44.3.2.3;
4.4.3.3.3; 4.4.4.1.2 nolu maddelerinde belirtilen kentsel kullanim alanlarinda yapilacak olan
binalarin kat adedi ve yiiksekliginin yatirimecinin ihtiyacina gore belediyesince belirlenecegi
ve genel olarak jeolojik-jeoteknik etiit raporu kapsaminda ilgili alanin yakin komsulugunda
bulunan parsellere verilen bina ve yap1 yliksekliginin kullanilacag: belirtilmistir.

Her tiirli mekansal planlarin yapiminda uyulmas: gereken usul, esas ve ilkeleri
belirleyen “Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin” tanimlar ile ilgili 4.maddesinin 1.
Fikrasinin K) bendinde Uygulama Imar Plani; “Nazim imar plam ilke ve esaslarina uygun
olarak yorenin kosullari ve planlama alanminmin genel ozellikleri, yapimin kullanim amact ve
ihtiyaci, erigilebilirlik, siirdiiriilebilirlik ve ¢evreye etkisi dikkate alinarak; yapilagmaya iliskin
vapi adalari, kullanmimlari, yapr nizami, bina yiiksekligi, taban alani katsayisi, kat alani kat

sayist veya emsal, yapi yaklasma mesafesi, on cephe hatti, ifraz hatti, kademe hatti, ada ayrim
¢izgisi, tasit, yaya ve bisiklet yollari, ulasim iliskileri, parklari, meydanlari, kentsel, sosyal ve
teknik altyapr alanlarimi, gerektiginde; parsel biiyiikliikleri, parsel cephesi ve derinligi, arka
cephe hatti, yol kotu ve bu kotun altindaki kat adedi, bagimsiz boliim sayisi gibi yapilasma ve
uygulamaya iliskin kararlari, uygulama icin gerekli imar uygulama programlarina esas
olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilart ile gosteren ve varsa kadastral
durumu iglenmis olarak 1/1.000 élgekte onayli halihazir haritalar iizerinde, plan notlar: ve
ayrintili raporuyla bir biitiin olarak hazirlanan plan:” olarak agiklanmigtir.

Yine ayni yonetmeligin 24.maddesinin 4.fikrasinda; “Uygulama imar planlarinda
vapilasma kosullarina iliskin olarak; ayrik, bitisik, blok yapir nizami ile Taban Alam Kat
Sayisi (TAKS), Kat Alanlari Kat Sayisi (KAKS), emsal, bina yiiksekligi, yap1 yaklasma
mesafeleri belirlenir” denilmektedir. Goriilecegi iizere yonetmeligin uygulama imar
planlarinin  yapilmasinda uyulmasi gerekli ilkeleri arasinda plan kararlarinda bina
yiiksekliginin tanimlanmis ve belirlenmis olmasi yer almaktadir. Diger taraftan imar planlari
sehircilik bilimi agisindan irdelendiginde ve hukuksal agidan uyulmasi zorunlu diizenleyici

nitelikli idari islemler kapsaminda oldugundan kullanim niteligi yapilagmaya konu olabilecek
alanlarda net ve agik olarak yapilacak yapinin yogunluguna (yani biiyiikliigii, hacmi,
yiiksekligi vb.) yonelik kararlarin verilmis olmasi gerekmektedir. Imar planlarinin keyfi
diizenleme ve uygulamalar1 igermemesi gerektiginden; imar planlart genel kapsamli,
zorunluluk ve nesnellik ilkeleri dahilinde aleni oldugundan o6zellikle kentin yapisal
yogunlugunu ve doluluk-bosluk durumunu etkileyecek nitelikteki kat adedi, bina yiiksekligi



ve yapt ylksekliginin tanimlanmamis olmasit uygulama imar planinin amacini diginda bu
plan1 zedeleyici niteliktedir. Bu nedenle yukarida belirtilen 4.2.4.2; 4.2.4.3; 4.2.5.2; 4.2.5.3;
44113; 44123, 44133; 44143, 44153; 44.1.6.3;, 44213, 44.22.2; 44313,
4.4.3.2.3; 4.4.3.3.3; 4.4.4.1.2 nolu plan notlarmin tamaminda kat adedi, bina yiiksekligi ve
yap1 yiiksekliginin kentsel alan iginde etiit edilmis ve kesin olarak belirlenmis olmasi
gerekmektedir.

Agaclandirilacak alanlarda; 1/100.000 Olgekli ¢evre diizeni planinin 6.6.7 nolu
maddesinde; baska bir sinirlama ve koruma karar1 yoksa kat adedi 2 kati agmayan, cift¢inin
barinmasi amagl tek yapi ve tarim-hayvancilik ile ilgili yapilar yapilabilecegi belirtilmistir.
Uygulama imar plani hiikiimlerinin 4.4.5.3 nolu maddesi ile alt maddelerinde ise
agaclandirilacak alanlarda bag ve sayfiye evi yapilabilecegi sdylenmektedir. Ancak uygulama
imar plam1 kararlarmin st 6lcekli c¢evre diizeni planina uygun olmasi gerektigi
diisiiniildiglinde  agaclandirilacak alanda sadece cift¢inin kullanabilecegi tek yapi
yapilabilecegi, yine tarim ve hayvancilik ile ilgili yapilarin yapilabilmesi konusunda ise ¢evre
diizeni planinda hiikiim varken uygulama imar planinda belirleneceginin séylenmesi planlar
aras1 kademeli birliktelik ilkesine ve iist Ol¢ek plan kararlarina aykirilik olusturmaktadir.
Diger taraftan bu kapsamdaki alanlarda yola 25 metre cephesi olan parsellerde yapi
yapilabilecegi, yine bu alanlarda yapilasma kosullarinin ¢evre diizeni planinin “6.4.Tarim
Alanlart” boliimiindeki hiikiimlerin gecerli olacagi, bu kapsamda ifraz kosulunun ilgili ¢cevre
diizeni plani hiikiimlerinde 3194 sayili imar kanununun Plansiz Alanlar imar Yonetmeliginin
6.boliimiine baglandig1 ve ifraz biiyiikliigiiniin bu durumda 5000 m? oldugu gériilmektedir.

Plan notunun 4.4.5.3.4 nolu maddesinde ise yeni tiretilecek, yani ifraz edilecek parsel
alaninin 2000 m*’den az olamayacagi belirtilmektedir. Ancak c¢evre diizeni planinin 6.6.7
nolu maddesinde agaglandirilacak alanlarda 6.4 tarim alanlari i¢in belirtilen hiikiimlere
uyulacagi soylenmektedir. Bu kapsamda bakildiginda 6.4 tarim alanlari ile ilgili hiikiimlerde
uygulama ve ifraz kosullarmin 3194 sayili imar kanununun plansiz alanlar imar
yonetmeliginin 6. boliimii hiikiimlerine gore yapilacagi; bu boliimde ise agaglandirilacak
alanlarin iskan dis1 kapsaminda 5000 m? ifraz sartina tabi oldugu anlasilmaktadir. Bu
durumda uygulama imar plani hilkmiindeki 2000 m? sartinin uygulanmasinin miimkiin
olmadigi; bu sekilde ifraz islemlerinin agaglandirilacak alanlarin pargacil hale gelmesine
neden olacagl; ayrica agaclandirilacak alanlarin ancak ilgili alanlara yonelik baska bir
siirlama ve koruma karar1 yoksa yapilasmaya konu edilebilecegi bilinmelidir.

Uygulama imar plam1 notlarinin 4.4.5.5 nolu maddesinin bashgi; “Bugiinkii arazi
kullanimi korunarak devam ettirilecek alan” olarak yazilmistir. Ancak imar planlarinin
yapimi ve goOsterimine yoOnelik olan Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin Ek.1-d
uygulama imar plani1 gésterimlerinde asil amacinin arazi kullaniminin devam ettirilmesi ve bu
kapsamda korunmasi yoniinde bu tiir alanlarin gosterimi “Bugiinkii arazi kullanimi devam
ettirilerek korunacak alanlar” seklindedir. Bu tiir alanlarda mevcut arazi kullaniminin
devam ettirilmesi oncelik tagidigindan koruma unsurunun kullanimin devamina bagli olmasi
gerekmektedir. Diger taraftan plan notunda bu alanlarin mevcutta agaclik alanlar oldugu,
jeolojik a¢idan uygun olmayan alanlarin disinda 1500 m? ifraz sartiyla Emsal:0,20 ve 6,50 m.
yiiksekliginde yap1 yapilabilecegi yine 1500 m?’nin altindaki alanlarda ise toplam 250 m?’yi



gecmeyecek sekilde 6,50 m. yiiksekliginde bina yapilabilecegi ve minimum ifrazin 500 m?
olacag belirtilmistir.

Bakildiginda bu kapsamdaki alanlarin uygulama imar plan1 notunda mevcut agaglhk
alanlar oldugu belirtildiginden, agaclik alanlar ile ilgili ¢evre diizeni planinin 6.6.8 nolu plan
hiikmiiniin bu alanlarda gecerli oldugu aciktir. Zira séz konusu ¢evre diizeni planinin 6.6.8
nolu plan hiikmiinde agaglik karakteri devam ettirilerek korunacak alanlardan bahsedilmekte
ve bu alanlarda ancak maksimum insaat alan1 150 m? olan bir ¢ift¢inin barinmasina yoénelik
tarim ve hayvancilik amagli yap1 yapilabilecegi ve Emsalin 0,05 ve Yencok 2 kat olabilecegi
belirtilmistir. Ayrica bu alanlarin ifraz kosullariin 3194 sayili imar kanununun plansiz
alanlar imar yonetmeliginin 6. boliimii hiikiimlerine gore yapilacagi; bu bdliimde ise agaclik
alanlarin iskan dis1 kapsaminda 5000 m? ifraz sartina tabi oldugu anlasilmaktadir. Bu amir
hiikiim kapsaminda uygulama imar planinin 4.4.5.5.2 ve 4.4.5.5.2.1 nolu maddelerinde
belirtilen ifraz sartlarinin ve emsal degerlerinin; iist 6l¢ekli ¢evre diizeni plani kararlarina
aykir1 oldugu ve bu kararlara uygunluk saglamadig aciktir.

4.5.1.1 nolu plan notunda teknik altyap1 alan1 tanimlanmig, bu alanlarda yer alabilecek
kullanimlar belirtilmis ancak yonetmelikteki degistirilemeyecek hiikiim kapsaminda teknik
altyapt alani kullanim tanimindaki islevlere plan notuyla birlikte tir parki, makine parki,
kamyon garaj1 ve garaj ifadeleri eklenmistir. Bilindigi iizere yonetmelikte yer alan tanimlarin,
belediyelerin ¢ikaracagi yonetmelik ve planlar ile degistirilmesinin miimkiin olmadigi, ancak
yonetmelikte tanimlanan alan kullanim iglevlerinin daraltilabilecegi, bu kapsamda genisletme
ve ilave kullanim karar1 getirilemeyecegi aciktir. Diger taraftan plan notunda belirtilen tir
parki ve kamyon garaji kullanimlarinin “toplu isyerleri” gosterimi ve tanimi i¢inde yer
aldigi, bu islevlerin baska bir kullanim i¢ine alinmasinin mevzuat ve sehircilik acisindan
miimkiin olmadigi, yine plan notunda belirtilen makine parki kullaniminin da “belediye
hizmet alam” gosterimi ve tanimi i¢inde bulundugu dolayisiyla belirtilen 4.5.1.1 nolu plan
notunun, yonetmeligin tanimlar kismina ve kullanim kararlar1 ile islevlerine aykirilik teskil
ettigi belirlenmistir.

22.02.2018 tarih ve 30340 sayili resmi gazetede “Otopark Yonetmeligi” yaymlanmis
olup yirirlik tarihi 01.01.2019 olarak belirlenmistir. Artvin Belediyesi Meclisi’nin
05.12.2018 tarihli kararlar1 ile onanan ve aski itirazlar1 degerlendirilerek 23.01.2019 tarihli
kararlar ile yeniden onanmis olan 1/5000 6l¢ekli nazim ve 1/1000 6lgekli uygulama imar
planlar1 ile eszamanli olarak vyiiriirliige girecegi bilinen otopark yonetmeligi dikkate
alinmadan s6z konusu imar planlarinda otoparklar ile ilgili plan notlar1 diizenlenmistir.

S6z konusu 22.02.2018 tarih ve 30340 sayili resmi gazetede yayinlanmis olan
“Otopark Yonetmeliginin” genel esaslar ile ilgili 4. maddesinin 6. fikrasinin (h) bendinde
imar planlar ile veya idarelerce bu yonetmelik hiikmiine aykir1 kararlar getirilemeyecegi
belirtilmistir. Ayrica ayni yonetmeligin gegici 1. maddesinde yonetmelik yliriirliik tarihinden
itibaren 2 yil iginde otopark ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla planlarda revizyon veya
degisiklik yapilmasi zorunlu hale getirilmistir. Diger taraftan yonetmeligin gegici
2.maddesinde yonetmeligin yiiriirlige girmesinden sonra idarelerin bu yonetmelik ile
kendilerine verilen gorev ve yetkilere yonelik usul ve esaslart belirlemesi gerektigi ifade



edilerek artik idarelerin kendilerine ait bir otopark yoOnetmeligi ¢ikaramayacagint ve bu
otopark yonetmeliginin gegerli oldugunu kesinlestirmistir.

Tiim bu hususlar amir hiikiim olarak belirlenmis iken ve s6z konusu yonetmelik
Artvin ilgesi nazzim ve uygulama imar plani1 kararlarini biitiinsel olarak etkileyecek ve
degistirecek nitelikte olmasina ragmen yine uygulama imar plani notlarinin 4.5.2.1 nolu
maddesinde Artvin Belediyesi Otopark Yonetmeligine atif yapilmasi anlamsiz ve yersizdir.
Bu plan hiikkmiiniin yeni otopark yonetmeligi dikkate alinarak diizeltilmesi ve plan

kararlarinin otopark yoOnetmeligi hiikiimleri c¢ergevesinde yeniden gbozden gegirilmesi
gerekmektedir.
Plan hiikiimlerinin 4.5.2.2 nolu maddesinde kamuya terk edilmis tescil dis1 alanlarin

zemin altinda meclis karar1 ile otopark kullanimi yer alabilecegi belirtilmistir. Oncelikle
22.02.2018 tarih ve 30340 sayili Resmi Gazetede Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
yeni “Otopark Yonetmeligi” yayinlanmistir. S6z konusu yonetmelik 01.01.2019 tarihinde
yirirlige girecek olup bu tarihten sonra yiiriirlikte olan belediyelere ait otopark
yonetmeliklerinin gegersiz olacagi goriilmektedir. Kaldi ki otopark alanlarinin bdlge ve semt
otoparklariin yer se¢iminin plan hiikiimleri ile diizenlenmesi gerektiginden kamuya terk
edilmis tescil dis1 alanlarin zemin altinda meclis karar1 ile otopark alani olarak diizenleme
yapilabilir seklinde belirlemelerinin gegici ¢oziimler oldugu; aslinda yapilmasi gerekenin
nazim imar plani ile esglidiimlii olarak bir ulasim ana planinin hazirlanmis olmasi ve bu
master plandan alinan verilerin, 6nerilen nazim imar plani ve uygulama imar plani kararlarina
aktarilmasi olmalidir.

Bu kapsamda mevcut durumda hazirlanmis olan bir ulasim ana plan1 olmadigi gibi
Artvin 11 merkezinin nazim imar planlarinda belirli bir arastirma, analiz ve degerlendirmeye
konu olmus, tasarlanmis ve hesaplanmis bir ¢alismanin {iriinii olarak bolge ve semt
otoparklarinin da olmadigr goriilmektedir. Ayrica kamuya terk edilmis alanlarin zemini
altinda yer alt1 otoparki yapilmasini istege bagl olarak meclis karari ile yapilabilir seklinde
diizenlenmesinin yerine ulagim ana plani ile birlikte trafik ulagim komisyonunun goriislerini
de aliarak uygulama imar plani kararlari ile belirlenmesi daha dogru olacaktir.

Otopark alanlarinin ve yerlerinin plan notlarinin 4.5.2.3 nolu maddesinde oldugu gibi
imar plam1 ve yonetmelik hiikiimlerine aykiri olarak esas amaci disinda farkli kullanimlar
barindiracak sekilde diizenlenmesi ve bu yonde plan hiilkmii olusturulmasi otopark
kullaniminin ¢oziime kavusturmasi ongoriilen duran trafigi ve hareketli trafigi artiracag
kacinilmazdir. Otopark alanlarinda ticaret gibi farkli kullanimlar 6nerilmesi, trafik hacmini
arttiracagi gibi trafik ¢cekme ve tiretme agisindan alanda artisa neden olacaktir.

Uygulama imar plan1 notlarmin 6zellikle konut, ticaret ve ticaret+konut alanlar ile
ilgili hiikiimlerinde genel olarak bodrum katlarin yapilabilecegi, bitisik nizamli yerlerde 3 kat
ve ayrik nizamh yerlerde 2 kat bodrum kullaniminin iskan edilebilecegi belirtilmis ve
ozellikle meskun konut alanlarinda insaat alani hesaplamasinda bodrum katlar1 iskana
acilacak sekilde diizenleme yapilmistir.



Planli Alan Imar Yonetmeligi'nin; planlarla degistirilemeyecegi sabit olan
5.maddesinin 8.fikrasinda belirtilenlerin disinda kalan ve iskana konu olan tiim alanlarin ve

bodrum katlarinin emsale dahil oldugu belirtilmektedir. Bu kapsamda s6z konusu uygulama

imar planmi ¢esitli hiikiimleri ile 2 ve 3 adet bodrum katin emsal haricinde birakilmasi agikga
mevzuata, yonetmelik hiikiimlerine ve hukuka aykirilik teskil etmektedir. Bu haliyle belirtilen
hiikkmiin iptal edilmesi gerekmektedir. Kald1 ki bodrum katlarin emsal harici birakilmasi
durumunda ortaya ¢ikacak olan ilave niifusun sayis1 ve yogunluk artis1 hesap edilmedi ise bu
durum planlama niifusunun ve donati alanlarinin biiyiikliigii ile sayisin1 degistirecek ve donati

alanlariin arttirilmasini gerektirecek bir hiikiim olusturmaktadir.

D. IMAR PLANLARINA YAPILAN ITIRAZLARIN DEGERLENDIRILMESI
SONUCUNDA YENIDEN ONANAN iMAR PLANI DEGIiSIiKLiKLERININ
ESAS YONUNDEN INCELENMES]

Artvin Belediye Meclisinin 23.01.2019 tarih ve 13 sayili kararinda 05.12.2018 tarih ve
100-101-102-103-104-105-106 vel07 sayili meclis kararlar1 ile onaylanan 1/5000 olcekli
nazim imar plani ile 1/1000 6lgekli uygulama imar plani etaplarina iliskin Artvin Belediyesi
Meclisine sunulan itirazlar degerlendirilerek karara baglanmustir.

S6z konusu meclis kararinda “3. ve 5. Etap igerisinde ve Coruh nehrinin kenarinda yer
alan yaklasik 50 ha’lik alan kiy1 kenar tespiti yapilamadigindan 03.08.1990 tarih ve 20594
sayil1 Resmi Gazetede yayinlanan “Kiyr Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmeligin™ 6.
ve 7. maddelerine istinaden kiy1 kenar ¢izgisi yapildiktan sonra bu bolgedeki planlarin tekrar
onaya sunulmasina” karar verildigi goriilmektedir. Kiy1 kenar ¢izgisi ile iliskili plan etaplari
incelendiginde 1-3 -4 ve 5. Etaplarda kiy1 kenar ¢izgisinin islenmesi gerektigi, kiy1 kenar
cizgisinin 1. Etapa zaten islenmis durumda oldugu ancak 4. Etap sinirlaria kalan kisimlarda
kiy1 kenar ¢izgisinin islenmemis oldugu anlasilmistir. Bu hali ile meclis kararinin sadece 3. ve
5. etaplarla ilgi olmasi, ayrica kiyr kenar cizgisi belirlenmemis yerlerde plan kararlar
olusturulmasi hususlar1 Kiy1 Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmelige aykiridir.

SOz konusu meclis karar1 kapsaminda 1/5000 6lcekli Nazim imar planinda itirazlara
iliskin vapilan degisiklikler incelendiginde;

-32 Nolu itiraz sonucu yapilan degisiklik ile orman alani olarak planlanan bolge konut
alanina ¢evrilmistir. Bu plan degisikliginin onceki plandan farkli olarak bolgeye getirecegi
fazladan niifusa yonelik plan kararlarinda herhangi bir diizeltme yapilmamistir. Daha 6nce
aciklandig1 ve plan raporlarindaki alan kullanim dagilimlari ile sabit olan nazim ve uygulama
imar planindaki kisi basmna diisen saglik ve egitim alanlarinin yetersiz oldugu
diistiniildiigiinde plan biitiiniine yonelik bu yonde ilave niifus artis1 getirecek bir karar kamu
yarar1 tagimamaktadir.

-39 Nolu itiraz sonucu yapilan degisiklik ile spor alani olarak planlanan bdlgenin bir
kismi konut alanina ¢evrilmistir. Bu plan degisikliginin onceki plandan farkli olarak bolgeye
getirecegi fazladan niifusa yonelik plan kararlarinda herhangi bir diizeltme yapilmamistir.
Daha 6nce acgiklandig1 ve plan raporlarindaki alan kullanim dagilimlar ile sabit olan nazim ve
uygulama 1imar planindaki kisi basina diisen donati alanlarinin yetersiz oldugu
diistintildiigiinde plan biitiiniine yonelik bu yonde ilave niifus artig1 getirecek bir karar kamu



yarar1 tasimamaktadir. Ayrica kaldirilan spor alani biiyiikliigiine bagl olarak esdeger yeni bir
alan Onerilmemis, kent biitlinlindeki donati alan1 dagilimi analiz edilmemis ve plan
biitiiniindeki kisi bagina diisen spor alan1 biiyiikliigii boylece daha da azaltilmistir.

-6 ve 7 Nolu itirazlar sonucu yapilan degisiklik ile otopark alani olarak planlanan
bolgenin bir kismi1 konut alanina g¢evrilmistir. Bu plan degisikliginin 6nceki plandan farkli
olarak bolgeye getirecegi fazladan niifusa yonelik plan kararlarinda herhangi bir diizeltme
yapilmamistir. Daha 6nce aciklandigi ve plan raporlarindaki alan kullanim dagilimlan ile
sabit olan nazim ve uygulama imar planindaki kisi basina diisen donati alanlarinin yetersiz
oldugu diisiiniildiigiinde plan biitiiniine yonelik bu yonde ilave niifus artis1 getirecek bir karar
kamu yarar1 tasimamaktadir. Ayrica kaldirilan otopark alani biiyiikligline bagl olarak
esdeger yeni bir alan 6nerilmemis, bolgeni otopark ihtiyaci ve kapasitesi belirlenmeden itiraza
yonelik olarak otopark alani kaldirilmis ve bu kararin kentsel alandaki ulasim ve trafik
hacmine etkisine yoOnelik olarak bir kentsel teknik altyapi etki degerlendirmesi analizi ve
raporu hazirlanmamustir.

-48 Nolu itiraz sonucu yapilan degisiklik ile park alani olarak planlanan bolgenin bir
kism1 konut alanina c¢evrilmistir. Bu plan degisikliginin 6nceki plandan farkli olarak bolgeye
getirecegi fazladan niifusa yonelik plan kararlarinda herhangi bir diizeltme yapilmamuistir.
Daha 6nce agiklandig1 ve plan raporlarindaki alan kullanim dagilimlar ile sabit olan nazim ve
uygulama imar planindaki kisi basina diisen donati alanlarinin yetersiz oldugu
diistiniildiigiinde plan biitiiniine yonelik bu yonde ilave niifus artis1 getirecek bir karar kamu
yarar1 tasimamaktadir. Ayrica kaldirilan park alani biiyiikligiine bagli olarak esdeger yeni bir
alan Onerilmemis, kent biitiiniindeki donati alani dagilimi analiz edilmemis ve plan
biitiiniindeki kisi basina diisen park ve yesil alani1 biiyiikliigli boylece daha da azaltilmistir.

Bunlarin yaninda 1/5000 &lgekli Nazim Imar plan1 degisikligi aciklama raporu ve plan
paftalar1 incelendiginde; planin 1/1000 olgekli uygulama imar plan1 degisikligi
yapiliyormuscasina hazirlandigi goriilmektedir. Plan paftalarinda gosterilmeyecek bazi
kullanimlar, ana yaya akslart disgindaki 7 m yollar vb. ifadeler kullanilarak esasinda bu
degisikliklerin 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planindan dogrudan gelen kararlar oldugu ve
nazim imar planinin planlama agisindan ¢ok dikkate alinmadigini gostermektedir.

So6z konusu meclis karan kapsaminda 1/1000 olcekli uygulama imar planinda
itirazlara iliskin yvapilan degisiklikler incelendiginde ise;

-4 nolu itiraz sonucu 12 metre en kesitli yol daraltilarak 10 metre en kesitli yola
doniistiiriilmiis, nazim imar plani ana kararlar1 etkileyici nitelikteki bu diizenleme biitiinsel
olarak ulagim kararlar1 i¢inde degerlendirilmemis, yol profil genisliginin daraltilmasi
durumunda bunun tasit ve yaya trafik hacmine getirecegi etkiler incelenmemis, yol boyunca
kalan tiim parsellerin ingaat alanlarinda 6nemli artis saglanmistir. Ulasim ana plan1 olmadan
hazirlandigi acik olan uygulama imar plani 1. Etabinda bu sekilde bir servis saglayict yolun
daraltilmasina yonelik imar plani degisikliginin yapilmasindaki zorunluluk ve kamu yarariin
ne oldugu anlasilamamustir.

-32 Nolu itiraz sonucu yapilan degisiklik ile orman alani olarak planlanan bolge konut
alanma cevrilmistir. Bu plan degisikliginin 6nceki plandan farkli olarak bolgeye getirecegi
fazladan niifusa yonelik plan kararlarinda herhangi bir diizeltme yapilmamistir. Daha 6nce



aciklandig1 ve plan raporlarindaki alan kullanim dagilimlari ile sabit olan nazim ve uygulama
imar planindaki kisi basmma diisen saghik ve egitim alanlarinin yetersiz oldugu
diistintildiigiinde plan biitiiniine yonelik bu yonde ilave niifus artig1 getirecek bir karar kamu
yarar1 tasimamaktadir.

-43 nolu itiraz sonucu yapilan degisiklik ile yeni planlama c¢alismalarinda A-4 olarak
planlanan alan Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigiiniin daha dnceden satisini gerceklestirme
karar1 aldig1 i¢in A-5 konut alani olarak planlanmistir. Planlama esaslari ve sehircilik
ilkelerinin tamamen diginda ve bunlara uymayan bir sekilde sadece miilkiyet hakkinin el
degistirmesi dikkat alinarak yapilan plan degisikliginin kamu yarari ile bagdagmadigi agiktir.
Bir kentsel miilkiin kullanim kararlar1 ile yapilasma kosullarinin ancak plan biitiiniinde
yapilacak inceleme, analizi analitik etiit ve degerlendirme calismalari kapsaminda gerekli
kosular1 saglamasi durumunda degistirilebilecegi agikken ve talebin bu tiir imar planlarmi
izleme ve denetleme ile sorumlu olan Cevre ve Sehircilik il Miidiirliigiinden gelmis olmasi da
anlasilamamistir. Ayrica bu plan degisikliginin Onceki plandan farkli olarak bolgeye
getirecegi fazladan niifusa yonelik plan kararlarinda herhangi bir diizeltme yapilmamuistir.
Daha 6nce agiklandig1 ve plan raporlarindaki alan kullanim dagilimlar ile sabit olan nazim ve
uygulama imar planindaki kisi basina diisen saglik ve egitim alanlarinin yetersiz oldugu
diistiniildiigiinde plan biitiiniine yonelik bu yonde ilave niifus artis1 getirecek bir karar kamu
yarar1 tastmamaktadir.

-1, 22, 32, 47 nolu itirazlar sonucu yapilan degisiklikler ile yeni planlama
calismalarinda imar yollar1 yeniden diizenlenmistir. Ulasim ana plani bulunmadigindan bu
degisikliklerin plan biitiiniine etkisi ve ne derece gerekli olduklari, kamu yarar1 saglayip
saglamadiklar1 anlagilmamustir.

-39 Nolu itiraz sonucu yapilan degisiklik ile spor alani olarak planlanan bdlgenin bir
kismi konut alanina ¢evrilmistir. Bu plan degisikliginin onceki plandan farkli olarak bolgeye
getirecegi fazladan niifusa yonelik plan kararlarinda herhangi bir diizeltme yapilmamistir.
Daha once agiklandig1 ve plan raporlarindaki alan kullanim dagilimlari ile sabit olan nazim ve
uygulama imar planindaki kisi basmna diisen donati alanlarmin yetersiz oldugu
diistiniildiigiinde plan biitiiniine yonelik bu yonde ilave niifus artis1 getirecek bir karar kamu
yarar1 tagimamaktadir. Ayrica kaldirilan spor alan1 biiytikliigiine bagl olarak esdeger yeni bir
alan Onerilmemis, kent biitiinlindeki donati alam1 dagilimi1 analiz edilmemis ve plan
biitlintindeki kisi basina diisen spor alan1 biiytlikliigii boylece daha da azaltilmistir.

-48 Nolu itiraz sonucu yapilan degisiklik ile park alani olarak planlanan bélgenin bir
kismi konut alanina ¢evrilmistir. Bu plan degisikliginin onceki plandan farkli olarak bolgeye
getirecegi fazladan niifusa yonelik plan kararlarinda herhangi bir diizeltme yapilmamugtir.
Daha once agiklandigi ve plan raporlarindaki alan kullanim dagilimlari ile sabit olan nazim ve
uygulama imar planindaki kisi basina diisen donati alanlarinin yetersiz oldugu
diistintildiigiinde plan biitiiniine yonelik bu yonde ilave niifus artig1 getirecek bir karar kamu
yarar1 tagimamaktadir. Ayrica kaldirilan park alani biiytikliigiine bagl olarak esdeger yeni bir
alan Onerilmemis, kent biitiinlindeki donati alam1 dagilimi1 analiz edilmemis ve plan
biitiiniindeki kisi basina diisen park ve yesil alan1 biiyiikliigii boylece daha da azaltilmistir.

-19 nolu itiraz sonucu yapilan degisiklik ile yaya yolu kaldirilarak konut alaninda artig
saglanmistir. Yaya yolunun kaldirilmasin istinaden belirtilen alan ve yakin ¢evresine ulasim



ve erisimin saglanamayacagi ve sorunlar olusacagi goriilmektedir. Bu plan degisikliginin
onceki plandan farkli olarak bolgeye getirecegi fazladan niifusa yonelik plan kararlarinda
herhangi bir diizeltme yapilmamistir. Daha Once agiklandigi ve plan raporlarindaki alan
kullanim dagilimlar ile sabit olan nazim ve uygulama imar planindaki kisi basina diisen
saglik ve egitim alanlarinin yetersiz oldugu diisiiniildiigiinde plan biitiiniine yonelik bu yonde
ilave niifus artig1 getirecek bir karar kamu yarar1 tasgimamaktadir.

-64 nolu itiraz sonucu alanin tamami konut alanina donistirilmistir. Bu plan
degisikliginin onceki plandan farkli olarak bolgeye getirecegi fazladan niifusa yonelik plan
kararlarinda herhangi bir diizeltme yapilmamistir. Daha once agiklandigi ve plan
raporlarindaki alan kullanim dagilimlari ile sabit olan nazim ve uygulama imar planindaki kisi
basina diisen saglik ve egitim alanlarmin yetersiz oldugu diisiiniildiigiinde plan biitiiniine
yonelik bu yonde ilave niifus artis1 getirecek bir karar kamu yarar1 tagimamaktadir.

Diger taraftan yukarida agiklanan itirazlara yonelik olarak yapilan ve yeniden karar
alinarak onanan imar plan1 degisiklikleri ve diizeltmeleri, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligine aykiri bir sekilde gergeklestirilmistir.



