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OZET

Imar planlar: yerlesmelerin, sosyal ve fiziksel cevresini saghkl bir yapiya kavusturmak ve
vasayanlarin kentsel ihtiya¢larimn diizenli gelisimini saglamak amaciyla hazirlanirlar. Imar
planlarimin; barinma, ¢calisma, ulasim, dinlenme, eglenme, egitim gibi kentsel islevier ve
sosyal-kiiltiirel gereksinimleri karsilayabilmesi icin bir an evvel hayata gecirilmesi gerek-
mektedir. Ancak, beledivelerin maddi imkansizliklari, se¢cimlerin 5 yilda bir gerceklesmesi
sebebiyle uzun vadeli plan politikalarim dikkate almayan, onun yerine miinferit fayda iiret-
meyi tercih eden bir tutum ortaya konulmasi, plamn tathik edilmesinde yetigmis teknik ele-
man yetersizlikleri gibi nedenlerle imar planlarimin éngdriilerinin hayata gegirilmesi gecik-
mekte veya plan degisikliklerini giindeme getirmektedir. Belediyelerce plan biitiinii iizerinde
gerceklestirilen bu degisikliklerin orani arttiginda revizyon imar plam gereksinimi hissedil-
mektedir.

Yapilan bu ¢alismada Trabzon Belediyesinin hazirlattugi yeni revizyon imar plani ile 1989
tarihli revizyon imar plam arasindaki plan ve plan politikalari ile bunun miilkiyete olan et-

kileri arastirtilmaya ¢aligilmig, yorumlanmugtir.
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ABSTRACT:

THE CHANGES IN PLANNING POLICIES AND THEIR EFFECTS ON LAND
OWNERSHIP IN TRABZON

Development plans are prepared to create a healthier structure of social and physical envi-
ronments of settlements, as well as to regularly nurture urban necessities of local residents.
To provide urban functions such as accomodation, job creation, transportation, recreation,
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entertainment, education and meet socio-cultural demands, these development plans have to
be executed as soon as possible. However, certain financial problems of municipalities and
the 5-year election periods result in delays or possibly revisions for the foreclosed develop-
ment plans. An administrative attitude towards favoring more individual benefits while igno-
ring the long-term advantages of planning policies and a lack of well trained staff at the exe-
cution phase, are the main causes for these problems. As the amount of modifications or up-
dates by the municipalities on the master plans increase, it becomes necessary to produce
"revised development plans".

In this study, the revised development plans of 1989 and the recent revision plans by the city
of Trabzon are compared and the effects of the differences between plans, on the land ow-
nership are critically investigated and reviewed.

Keywords: Development Plans, Plan Revisions, Land Ownership

1. GIRIS

imar Planlari, 3194 sayili imar Kanununun Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmeligine
gore, "...Belde halkinin sosyal ve kiiltiirel gereksinimlerini karsilamay, saghkli ve giivenli
bir g¢evre olusturmay:, yasam kalitesini artirmayi hedefleyen ve bu amacla beldenin ekono-
mik, demografik, sosyal, kiiltiirel, tarihsel, fiziksel ézelliklere iliskin arastirmalara ve verile-
re dayali  olarak hazirlanan, kentsel yerlesme ve gelisme egilimlerini alternatif ¢iziimler
olugturmak suretiyle belirleyen, arazi kullanimi, koruma, kisitlama kararlari, érgiitleme ve
uygulama ilkelerini iceren pafta, rapor ve notlardan olugan belgedir. Imar plani, nazim imar
plani ve uygulama imar plani olmak iizere iki asamadan olugur..." seklinde tanimlanmistir.
Bu tamimdan da anlagilacagi iizere bir yerlesmede yasayan yore halkinin sosyal yapisini iyi-
lestirmeye ve fiziki konfor kosullarini arttirmaya yonelik bir iiriin olmasi sebebiyle imar
planlarinin bizatihi kendisi kamu yaran igermektedir. Imar planlan aym zamanda mevzuat
acisindan hukuki evraklardir.

Bilindigi iizere kir-kent niifusu dengesi, dzellikle 1950’lerden sonra kent yoniinde pozitif
olarak siirekli degisim gostermektedir. Bugiin kentlerde yasayan niifus oran1 %85 lere ulas-
migtir (Bakirel, 2001). Kentsel alanlarin idari olarak sorumlusu durumunda olan belediyeler
bu degisimin sonucu olarak yasanan hizl kentlesmeyi saglikh bir yapiya sokabilmek igin ye-
terli imkanlara sahip degildir. Ulkemizde merkezi yonetimin de bu hizli kentlesmeyi gidere-
cek yeterli politikalar ortaya koydugu soylenemez. Belediyeler gerek 1slah imar planlar, ge-
rekse imar planlari hazirlanmasi yontemiyle kagak yapilarin biiyiik bir ¢ogunlugunu yasal
hale doniigtiirmiistiir. Bu yasallagmay: saglamada en biiyiik araglar ise imar plam degisikli-
g1, imar plam revizyonu ve imar planinin kendisi olmustur.
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2. CALISMANIN AMACI

Yapilan bu galismada gegmisinden bugiine Trabzon’un imar plan: tarihgesi irdelenmig, bu
plan yapilmasi siireciyle kentsel gelisimin varhg degerlendirilmistir. Buna ilaveten 1989 ta-
rihli revizyon imar planim takiben 2003 y1ili yeni revizyon imar plan1 hazirlanmasindaki ge-
rekgeler arastirilmis, hazirlanan en son imar plam ile var olan plan arasindaki plan politika-
lar1 arasindaki farkhiliklar gozlemlenmistir. S6z konusu farkhliklarn ise miilkiyete olan et-
kilerinin ortaya konulmasi1 amaglanmstir.

3. GENEL BILGILER
3.1. TANIMLAR

Kent Planlamasi; Kent planlamasi, kentin var olan sorunlarinin ve bilyiime egilimlerinin ver-
digi ipuglari dogrultusunda kentin, énceden saptanan bir siireg i¢in erigecegi biyiikliige is-
levsel iliskilerin, ulagim ve iletisim, sosyal ve fiziksel dokusunun tasarlanmasi olarak tanim-
lanan bir karar verme ve degerlendirme siirecidir (Aydemir, §., 1999).

imar Plani Degisikligi; Plan ana kararlarini, siirekliligini, biitiinliigiinii, teknik ve sosyal do-
nati dengesini bozmayacak nitelikte, bilimsel, nesnel ve teknik gerekgelere dayanan kamu
yaraninin zorunlu kilmasi halinde yapilan plan diizenlemeleridir.

Revizyon imar Plani; Her tiir ve lgekteki planin ihtiyaca cevap vermedigi veya uygulama-
stmin miimkiin olmadigi veya sorun yarattigi durumlar ile st 6lgek plan kararlarina uygun-
lugun saglanmasi amaciyla planin tamaminin veya plan ana kararlarini etkileyecek bir kis-
minin yenilenmesi sonucu elde edilen plandir.

Miiktesep Hak; Gergeklestigi donemde yiiriirliikte olan mevzuat kosullarinda yapilan ve
imar planinin tatbikati ile (imar uygulamasi, ruhsat alinmasi vb.) elde edilen haktir. Buna k-
saca kazamilmis hak ta denilebilir (Akin, 1998).

3.2. PLANLAMA NEDIR

insanoglu varoldugu tarihten bugiine kadar yasadigi mekam sekillendirme ve diizenleme ar-
zusu (giidiisii) ile, bugiin her ne kadar dogal gevreyi oldukga tahrip etmis ise de, yirmi bi-
rinci yiizyilin baslarinda, planlama eyleminin gerekliligi ve vazgegilmez bir yaklagim oldu-
gu diisiincesinden uzaklagamamustir. Planlama eylemi, yasamsal ve dogal alanlarin varhli-
ginin teminati ve gelecek kugaklarin toplumsal mirasidir. Bu yonleriyle planlamanin bir top-
lumsal felsefenin iiriinii oldugu ve bu felsefenin de 6zellikle kentsel mekani diizenlemeyi he-
defledigi diisiiniiliirse planlama eyleminin insanlarin saglikli bir ¢evrede yasamasi icin ne
kadar gerekli oldugu herkes tarafindan kabul goriilmektedir. Ulusal ve uluslar arasi arenada
planlama eyleminin temelinde toplumsal fikirlerin bir potada erimesi soz konusu iken, yerel-
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de imar planlari bu ulusal ve uluslar aras1 yaklagimlardan ¢ok farkli olarak tamamen vatan-
dag1 muhatap alan, bireyselci bir yaklagimla tatbik edilmeye ¢alisilmaktadir. Bu uygulama
yontemi ozellikle Trabzon’da bariz bir sekilde ortadadir.

3.3. TRABZON’DA PLANLAMA HAREKETLERININ GELISIMI

Cumbhuriyetin ilamm takiben, yeni bir donemin iirtinleri olarak sehirlerin planlanmasi gere-
gi ortaya ¢ikmug ve yabanci sehirciler Tiirkiye’ye davet edilmistir. Bunlar arasinda Ata-
tiirk"iin davet ettigi ve 1935 yilinda Erzurum’un planin yapan Fransiz Kent Plancisi Lambert
1937-39 yillarinda Trabzon'da ilk ¢aligmalarini yapmus ve 1938 Lambert Planim gercekles-
tirmigtir (Aydemir, S., 1989). Bu plan temelde donem kosullarini dikkate alan bir kentsel ge-
lisim modeli 6nermis, bunun disinda yine kentsel alanda Fransiz ekoliinii yansitan bir plan
olusturmustur. Plan temel olarak 75.000 niifusu hedeflemistir. 1967 yilina kadar yiiriirliikte
kalan Lambert Plani, yerini 1968 yilinda iller Bankasi’nin Trabzon Kenti i¢in agtifi yarisma
ile elde edilen ve 27.04.1970 yilinda onanan plana birakmustir. Bu yarismay: irfan BEY-
HAN, Hiiseyin KAPTAN ve Emre AYSU ekibi kazanmustir. Bu planda, 1985 yili hedef ali-
narak 140.000 niifus igin planlama yapilarak kentin lineer dogrultuda gelismesi ngoriilmiis-
tiir. Kenti dogu-bati dogrultusunda baglayan ana arter olarak toplayici nitelikteki Tanjant Yo-
lu Snerilmigtir. Ortahisar Mahallesi-Kale i¢i tarihi yapisi i¢inde korunmasi diisiiniilmiistiir.
1970 yilindan sonra gergeklesen imar plani faaliyetleri ise; 04.05.1977 tarihinde aym plan
miiellifleri tarafindan yapilan revizyon ve ilave imar planiyla 80 hektarlik bir alan olan Tok-
lu ve Besirli Koyleri miicavir alan sinirlari i¢inde olup, imar planm sinirlan igerisine alinmug-
tir. 09.02.1984 tarihinde Bayimndirlik ve iskan Bakanligindan onayli imar planinda ayni ekip
tarafindan ilave revizyon plan yapilmistir. Batida Sogiitlii Koyii, doguda Yomra ilgesine ka-
dar genigletilerek yiiriirliige girmistir. Nazim imar planinda 1990 niifusu 190.000 kisi olarak
tasarlanmug, ilave olarak 570 hektarlik alan daha planlanmistir (Bayhan ve Dig., 1979).

1986 yilindan sonra imar faaliyetleri ise; Imar planlarinin yerlesmis niifusa yetersiz kalmasi
nedeniyle kent imar planinin yeniden revizyon edilmesi ve ilave imar plan1 yapilmasima ih-
tiyag duyulmustur. Revizyon ve ilave imar planlarimin yaptinlmast igin iller Bankasina plan
yaptirilmast ile ilgili yetki verilmistir. Yiiksek Mimar-Sehirci Biilent BERKSAN tarafindan
hazirlanan plan Trabzon Belediye Meclisinin 29.06.1988 tarih ve 103 sayili karari ile onan-
mugtir. 1986 yilinda yapilan ilave plan ile toplam planin kapsadigi alan 1825 hektar ve 6ngo-
riilen niifus 210.000 kisidir. 1986 tarihinde yapilan ilave plani takiben 1989 tarihinde en son
onanl imar plani olan Revizyon Imar Plam ile Trabzon’da toplam planl alan yaklasik
2798.75 hektar ve dngoriilen niifus 2005 yili i¢in yaklasik 265.000 kisi olmustur (Berksan,
B., 1987).
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4. YAPILAN INCELEMELER

4.1. 1989 TARIHLI REVIZYON IMAR PLANI UZERINDE GERCEKLESTIRILEN
DEGISIKLIKLERIN IRDELENMESI

1986 yilinda baglayan ve 1989 yilinda onaylanan Trabzon Revizyon Imar Plami iizerinde, son
olarak hazirlanan yeni revizyon imar planina kadar gegen 14 yilhik siire icerisinde 1800 ci-
varinda imar plani degisikligi gerceklestirilmis, 110 adet islah imar plan1 onaylanmustir (Be-
lediye Imar Miidiirliigii Verileri, 2003).

Bugiine kadar gerceklestirilen imar plani degisiklikleri tasnif edildiginde, bu degisikliklerin
biiyiik bir cogunlugunun donati alanlar ile ilgili oldugu (%50), ardindan yogunluk arttirici
yapi nizami degisikligi (% 19) ve kat artisi (% 15) oldugu goriilmektedir. Bu degisikliklerle
1989 yili Revizyon imar Planinda projeksiyon niifus olan 265.000 kisi i¢in, kisi bagina 7
m2 olan yesil alan miktari (toplam 76.3 hektar), gerceklestirilen degisikliklerle plan iizerin-
de 2,06 m2 ye diisiirtilmiistiir (toplam 26.2 hektar) (Sen, 2000).

Bu rakamlardan anlasilacag iizere 1989 tarihli imar planinin, hedefledigi kentsel mekan kur-
gusunun saglanmasimin miimkiin olamayacagi, yani politikalarimin saptirnildigi goriilmekte-
dir.

4.2. TRABZON YENI REVIZYON IMAR PLANI YAPILMASININ GEREKCELERI

Trabzon sehrinin en son onanli imar plam 1989 tarihli olup, Yiiksek Mimar-Sehirci Biilent
BERKS AN tarafindan gerceklestirilmistir. Bu plan bugiin Trabzon Belediyesi hudutlar ige-
risinde olup da halen miistakil belediyeye (Cukurcayir, Kasiistii, Yalincak, Pelitli vs.) donii-
sen bazi alanlari da kapsamakta idi. Bu sebeple lineer agirhikh olarak tasarlanmig olan plan
biitiinii, bahsedilen kdylerin miistakil belde olmalari ve bu beldelerin bagimsiz plan-plan de-
gisiklikleri yapabilmeleri ile bozulmustur.

Buna ilaveten, izl sehirlesen iilkemizde plan projeksiyonlarimin ortalama 15 yil oldugu goz
oniinde tutulursa, 1989 tarihli plan yapiminin iizerinden yaklagik 14 y1l ge¢mis olmasi, eski
planin farkli beldeleri igeriyor olmasi, bu beldelerin plandan ayrlarak plan dngoriilerini de-
gistirmesi, bir biitiin olarak tasarlanan planin bu sebeple farklilagtigi goriilmektedir. Ayrica
1989 tarihli imar plami iizerinde 1800 civarinda plan degisikligi 110 civarinda 1slah imar pla-
n1 uygulamasimn yapildig1 da dikkate alindiginda plan biitiinliigiiniin  ortadan kalktigi an-
lagilmaktadir. Ozellikle gergeklestirilen plan degisiklikleriyle yesil alanlarin yogun bi¢imde
imara agildig1 ve plan dengesinin bozuldugu, bu sebeple plaminin kullanilabilirligi ortadan
kalktig gozlenmektedir.

Teknolojinin bilimsel hayatta daha etkin olmasi, yasanan yenilikler ve bu yeniliklerin imar

planlarim da etkilemesi kaginilmaz olmustur. Bu yiizden imar planlarinin hazirlanmasi icin
gerekli olan halihazir harita, kadastral haritalarin sayisal olarak elde edilmesi sz konusu ol-
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mugtur. Edinilen bu sayisal altliklar, imar planlarinin da sayisal olarak teminine imkan kil-
mustir. Degisen ve gelisen kosullar neticesinde Trabzon $ehrinin bolgesi icerisindeki (Kaf-
kaslardan Dogu Karadeniz Bolgesine) etkin ve hakim konumunun sorgulanmasi ve bu konu-
mun gereklerinin yerine getirilebilmesi gerekmektedir. DOKAP (Dogu Karadeniz Kalkin-
ma Plam) da, Trabzon $ehrini bolgesinde bir merkez olarak tanimlamigtir. Sehrin bu kazan-
mis oldugu yeni hiiviyete bagh olarak imar planlarinin da hedeflerini ve politikalarim yeni-
lemesi kacinilmaz olmustur.

Ilaveten Trabzon Sehrini ilgilendiren énemli kamu yatinmlari (Sahil Yolu, Giiney Cevre Yo-
lu, Rayli Sistem Projesi vs.) eski plan ile értiismediginden, bu yatirimlarin ve etki alanlan-
nin yeniden degerlendirilmesi zorunlulugu hasil olmustur. Bu yatirimlar da plan revizyonu
icin gerekgeler iiretirken, bu projeler plan biitiinliigii icerisinde degerlendirilmistir.

Yaganan ac1 deprem tecriibesini izleyen siirecte yapi-zemin-imar iligkisi mevzuat agisindan
sorgulanmig ve imar planlarina esas Jeolojik-Jeoteknik Etiid yapilmas: zorunlu kilmmustir.
Bu sebeple yeni revizyon imar plani 6ncesi Jeolojik-Jeoteknik Etiid hazirlatilmis ve Bakan-
lik Afet Isleri Genel Miidiirliigiince onaylatilmistir. Onaylanan etiid neticesinde yerlesime
uygun alanlar, 6nlemli alanlar ve yerlesime kapali sakincali alanlar belirlenmistir. Bu zemin
yapisina bagh olarak imar planinin da sekillenmesi kaginilmaz olmustur.

1989 tarihli planin biitiinliigiiniin kalmamasi, yeni yatinmlarin sehrin giindemine girmesi,
imar planlarina altlik tegkil eden halihazir ve kadastral haritalarin sayisallagtirilmasi, jeolo-
Jik-jeoteknik etiidlerin yapilmasi ve Trabzon Sehrinin imar politikalarinin sehrin gelecegi de
dikkate alinarak yeniden belirlenmesi s6z konusu oldugundan Trabzon Yeni Revizyon imar
Plani hazirlanmig ve belediye meclisince onaylanmugtir. Onaylanan plan halen aski asama-
sinda olup kesinlesmemistir.

4.3. 1989 YILI REVIZYON IMAR PLANI ILI 2003 YILI YENI REVIZYON iIMAR
PLANI ARASINDAKI PLAN POLITIKALARININ FARKLILIKLARI

® 1989 tarihli revizyon imar plam ile yeni imar plam arasindaki en belirgin farkliliklardan
birisi yeni planin sayisal ortamda hazirlanmasidir,

® Yeni revizyon imar planinda Trabzon sahil kesiminden giiney kesimlerine kadar azalan
bir yogunluk kademelenmesi igerisinde tasarlanmugtir. Sahil Yolu ile Tanjant Yoluna cepheli
imar parselleri 6 kat olarak belirlenmis iken, bu yola cepheli olamayan parseller 4 ve 5 kat
olarak tasarlanmigtir. Tanjant Yolu ile Kornig Yol arasina ise maksimum (yola cepheli olan-
lar) 5 kat olarak belirlenmis bunun diginda kalanlar ise 3 kat olarak diizenlenmistir. Kornis
Yolun giineyinde kalan parsellerde ise 3 kat énerilmistir. Kornis Yol ile Giiney Cevre Yolu
arasinda kalan imar adalarinda diigiik yogunluklu yap: nizam éngériilmii, bu alanlara 2 ve
3 kat onerilmigtir. Giiney Cevre Yolu etrafina ve giineyine ise tarimsal niteligi korunacak
alan olarak belirlenmis ve oldukga diisiik yogunluklu minimum iki déniimlii parsellerin ola-
bilecegi bag bahge evleri yapilabilmesi hedeflenmistir. Bu yogunluk kademelenmesi diger
plandan daha farkli ve belirgin bi¢imde plan iizerinde ifade edilmistir,
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e Bahsedilen kat yiikseklikleri ve yogunluk kademelenmesi disinda plan éncesi hazirlanan
ve Bakanlik Afet Isleri Genel Miidiirliigiince onaylanan Jeolojik-Jeoteknik etiit geregi kat
yiikseklikleri farkliliklar gostermistir,

e Sehrin giiney kesimlerinde diisiik yogunluklu alanlar ile tarimsal niteligi korunacak alan-
larda biiyiik parseli bulunan (dort doniim iizerinde) vatandaslarin toplam ingaat alanlarinin
kendi parseli igerisinde birden fazla yap1 yapacak olmalari durumunda ilave ingaat emsali
verilmesi yoluyla tesvik edilmesi ngoriilmiistiir,

e Bu diisiik yogunluklu parsellerde belirli gekme mesafelerinin icerisinde birden fazla ya-
pinin yapilabildigi site seklinde yapilasmalarin gerceklestirilmesi, bu yapilasma ile beledi-
yesine vaziyet plani ile bagvurulmasi, bu alanda tiim alt ve {ist yapilarin ilgili maliklerce kar-
silanmasi 6ngoriilmiistiir. Bu alanda yatay kat miilkiyetine gegilebilecegi ifade edilmistir,

e Yeni planda eski plandan farkli olarak sehrin belirli alanlarin kentsel doniisiimil saglama-
ya yonelik plan kararlar iiretilmigtir. Buna gore Degirmendere ve Yali Mahallelerinde daha
once sahilde 6 diger alanlarda 3 ve 4 katli olan konut alanlar 8 kata ¢ikartilmig ve modern
yapilarin yapilabilecegi ongoriilmiistiir. Her iki bolgede de eski ve kohne kentsel dokunun
yikilarak yenilenmesi ve sehrin modern bir goriiniim elde etmesi hedeflenmistir,

e Yeni planda eski plandan farkli olarak 6zel proje alanlari tasarlanmus, bu alanlarda hazir-
lanacak projelere gerek yurt i¢i ve gerekse yurt digindan kredi bulunabilmesine ve bu 6zel
alanlarin kente kazandirilabilmesi i¢in yap1 nizam yaran iiretilmemistir,

e Eski planda bulunan ve Lejantin 7. Maddesi olarak tarif edilen, “...sehrin inkisaf sahala-
rinda ii¢c doniimden biiyiik imar parseli bulunan kigilerin ingaat haklarim tabanda kisarak
15 kata kadar yapabilmeleri, bu sekilde yapi yapacaklara ilave %10 insaat emsalinin veril-
mesi..." hiikmii belediyece bugiine kadar degistirilmis ve bir doniime kadar diisiiriilerek seh-
rin her alaninda uygulanmistir. Bu sayede sehir igerisinde birbirinden ¢ok farkl yiikseklik-
lerde yapilar ortaya gikmistir. Bu diizensizligi gidermek amaciyla Trabzon Sehrinde ¢ok bii-
yiik tahribatlar ortaya konan bu madde yeni planda kaldiriimistir.

® Yeni planda eski planda alinan bazi master kararlar degistirilmistir. (6regin otogar ala-
mi kaldirilmis ve yeni bir otogar alani belirlenmistir),

e Trabzon'un kiigiik ve pargali miilkiyet yapisi 1989 tarihli revizyon imar planinda daha
fazla dikkate alinmis ve bu miilkiyetlere yap1 yapma izni verilebilmesi igin Kitle nizamli imar
diizeni tesekkiil ettirildigi, buna karsin hazirlanan yeni revizyon imar planinda, imar plan-
larina althk teskil eden miilkiyet ve halihazir durumun bu baglamda tam olarak korunmadi-
g1, daha énce sehrin muhtelif mahallelerinde (Konaklar, Toklu vs.) kitle nizam tammlanan
alanlar miimkiin oldugunca imar adalar biiyiitiilerek ve yoldan ihdas iiretilmesi sonucu tip
imar kosullarinda yapi yapabilecegi diizen iiretilmeye ¢alisildigi goriilmektedir,
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® 1989 tarihli planda meskun alanlarin korundugu, plan geregi gerekli olan yesil alanlarin
halen miistakil belediye olan alanlara ve sehrin giiney mahallelerine konumlandirildig1, bu-
nun yerine yeni planda eksilen yesil alan ihtiyacinin hazirlanan rekreasyon amagli kiy1 reviz-
yon alaninda olugan dolgu alanlarinda giderildigi goriilmektedir,

® 1989 tarihli revizyon plan ile yeni revizyon imar plani arasinda biiyiik kamusal yatinm-
larin plan iizerinde konumlandiriimasi ve plani ekillendirmesi agisindan farkliliklar bulun-
dugu anlagilmaktadir,

® 1989 tarihli revizyon imar planinda sehir icerisinden gegen denize paralel yollar olan Sa-
hil Yolu, Tanjant Yolu, Ikinci Tanjant Yolu (Kornis Yol) yer alirken, yeni revizyon imar pla-
ninda bu yollara ilaveten ana ulasim sistemini etkileyen Giiney Cevre Yolunun ilave edildi-
gi, ayrica hafif rayli sistemin de plan biitiiniine entegre edildigi goriilmektedir,

® Eski planda lineer bir kentsel gelisim onerilmis iken yeni planda bu lineer yapiya ilave-
ten daha sonra ilave edilen miicavir sahalar nedeniyle giiney mahallelerin diisiik yogunluklu
konut alani1 ve TNKA (tarimsal niteligi korunacak alan) olarak tasarlanmustir,

® 1989 tarihli revizyon imar plani ile toplam 2798 hektarlik bir alan planli iken hazirlanan
yeni plan ile bu alan 3063 hektara ulagmistir,

® Niifus projeksiyonu planin hazirlanmasinda énemli bir veridir. Buna gore eski planda,
gegmis niifus artig huzi ve oram dikkate alinmug iken, yeni planda yerlesmenin mevzuatin 6n-
gordiigii donati alanlari (yesil alan, egitim, saghk ve diger tesisler) ile alabilecegi kapasite
niifus hesaplanmig, bu niifusa gore plan tasarlanmistir,

® 1989 tarihli revizyon imar plani ile 265.000 niifus 2005 yili icin hedeflenmis iken, hazir-
lanan yeni plan ile bu hedef 2015 yili i¢in kapasite niifus olarak 350.000 olarak belirlenmis-
tir,

® Eski plandan farkli olarak yeni planda pargal bigimde tasarlanmus yesil alanlar biitiinles-
tirilerek bu alanlarin etkin kullanimi saglanmaya ¢ahisilmustur.

4.4. HAZIRLANAN YENI REVIZYON IMAR PLANINDAKI BAZI SORUNLAR
Yapilan inceleme sonucunda revizyon imar planinda baslca su sorunlar belirlenmistir.

1. Plana altlik olan halihazir haritanin aceleye getirilerek bir yil gibi kisa bir siirede bitiril-
mis olmasi nedeniyle gozden kagan hatalar icermesi (Arazide var olan bazi yollarin haritada
gosterilmemesi, topografik durumun yer yer hatali gosterilmesi ve bazi detaylarinin hi¢ gos-
terilmemesi veya hatali gosterilmesi vb.), planlama sirasinda planciy1 yanlis yonlendirmistir.
Ayrica kadastral durumun sayisallaginlmasindaki eksiklikler de planlamayi 6nemli bicimde
etkilemistir. Kisaca halihazir haritadaki hatalar ve kadastral eksiklikler planciyi planlamada
hataya disiirmiigtiir.
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2. Planci, mevcut plani, mevcut plan ile kazanilmis haklan, kadastral dokuyu, sehrin topog-
rafik, sosyo-ekonomik ve sosyo-kiiltiirel yapisini yeterince dikkate almadigi i¢in, uygulan-
masi ¢ok zor olacak bir imar plan ortaya ¢ikmustir,

3. Belediye tarafindan yapilan imar plam uygulamalari (3194/18. md. ve 2981/3290-10c¢
md.) sonucunda olusan umumi hizmet alanlar1 (Yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk bahgesi,
yesil alan vb.) ve tapular hak sahiplerine dagitilan imar parselleri, revizyon imar planinda
kismen veya tamamen dikkate alinmamis, bu nedenle taginmaz mal sahipleri magdur edil-
mis; boylece revizyon imar planinin iptaline kadar gidebilecek hukuki siirece imkan tanin-
mustir. Zira, imar Kanununun 18. maddesinin 3. paragrafina gore; "...Diizenleme Ortaklik
Paylar: diizenlemeye tabi tutulan yerlerin ihtiyact olan yol, meydan, park, otopark, ¢ocuk
bahgesi, yesil saha, cami ve karakol gibi umumi hizmetlerden ve bu hizmetlerle ilgili tesis-
lerden baska maksatlarla kullanilamaz...". Buna gore, arazi ve arsa diizenlemesi sonucunda
olusturulan ve tapudan terkin edilen yerler, revizyon imar planinda yapi adalan igerisine
alinmak suretiyle iskana agilamaz, umumi hizmetlerden bagka amaglarla kullanilamaz ve
olusturulmus imar parselleri yeniden umumi hizmet alanlari iginde birakilamaz. Kisaca imar
plan1 uygulamalan yiiriirliikteki plan kararlarina gore yapildigi igin revizyon imar planinda
da bu kararlara aynen uyulmalidir. Aksi takdirde revizyon imar plam idari yarginin iptal teh-
didi altinda kalacaktir,

4, Tasinmaz mal sahipleri tarafindan mevcut imar planina ve enciimen kararlaria gore be-
delsiz terk, yoldan ihdas, ifraz ve tevhit yolu ile yapilmus istege bagh imar plani uygulama-
lar1 dikkate alinmamusg, bu sekilde olugmus ve insaat ruhsati verilmis parseller revizyon imar
planinda biiyiik ¢ogunlukla korunmamustir,

5. Mevcut imar planina gore belediyeden daha yeni insaat ruhsati alan parsel sahiplerinden
bazilarinm parselleri, revizyon imar planinda yol ve yesil alan icinde birakilmg; dolayisiyla
magdur edilmislerdir,

6. Genisletilen yollar ¢cogu yerde bir parselden alinmig, kars1 parsele hi¢c dokunulmamustir,

7. Mevcut plana gore, parsel iiretilmek suretiyle belediye tarafindan sahislara satilan bazi
parseller revizyon imar planinda yol ve yesil alan iginde birakilmistir,

8. Baz1 kamu tesisi arsalan (okul, hastane, su deposu, sosyal tesis, cami, karakol sahasi vb.)
revizyon imar planinda gereksiz yere genisletilmis; bunun sonucunda ruhsatl, kullanma izin
belgeli ve kat miilkiyeti tesis edilmis binalar bu alanlarin i¢inde birakilmistir,

9. Mevcut plandaki bazi yesil alanlar iskana agilmig, bazi yap1 adalan yesil alan olarak plan-
lanmistir. Bundan dolayr mevcut imar planina gére yapilmig binalarin ve arsalarin ekonomik

degerleri, revizyon ile biiyiik dl¢iide degistirilmig olacaktir,

Ortaya cikan sorunlardan salt plan miiellifini sorumlu tutmak kugkusuz dogru degildir. Bu
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sonucun ortaya ¢ikmasinda idarenin de pay1 vardir. Planlama siirecinde, plancinin yeterli bi-
¢imde kontrol edilmeyisi ve plan kararlarinin biiyiik cogunlugunun plancinin fikrine birakil-
masi buna ornek olarak verilebilir.

5. SONUC ve ONERILER

Trabzon $ehrinin planlama tarihgesine bakildiginda temel olarak planlama yaklagimi ve fel-
sefesi bulunan iki adet imar planinin bulundugu (1938 Lambert ve 1969 Hiiseyin KAPTAN
planlari), 70’lerden sonra planlama olarak sadece ilave ve revizyon eylemlerinin gergekles-
tirildigi goriilmektedir. Kiigiik, pargali ve ¢ok hisseli arazinin bulundugu, eski ve tarihi dar
sokaklar iizerinde yapilasmanin gergeklestigi sehirde, imar planlan gelecegi dizayn etmek-
ten ¢ok, mevcut dokuyu korumaya hatta bu doku iizerinde yogunlagsmaya ve yeni yapilarin
yapilmasina imkan taniyan bir yaklagim s6z konusu oldugu goriilmektedir. Bu sayede siirek-
li kagak yapilagmalar bir sekilde yasallagmis ve bu tip yapilasma adeta tegvik edilmistir. imar
plani yaptinlmas: ve onaylanmas: yetkisi belediyelere devir edildikten sonra bu siireg arta-
rak devam etmistir. Bugiin Trabzon Belediyesi hudutlari i¢erisinde var olan binalarin biiyiik
bir cogunlugu (%90) ruhsath durumdadir. Bu yapilarin ruhsatli olmasi, binalarin plan ve fen
kogullarina uygun oldugu anlamina gelmektedir. Buna karsin sehir bu gézle degerlendirildi-
ginde, hig de plan ve fen kosullarina uygun olmadig1, aksine gayri sthhi kogullarda oldu, ye-
terli kamusal alanlarin bulunmadig, sagliksiz ve sikigik bir yapida oldugu gériilmektedir.
Kisacas1 bugiine kadar yapilmis yapilarin gesitli planlama eylemleri ile ruhsatlandirildig an-
lagilmaktadir. Biitiin bu siirecin 6niine gecilmesi ve iilkemizde yasanan bu kotii sehirlesme
siirecini degistirecek tek yontem planin en kisa siirede tatbik edilmesinin saglanmasi olma-
lidur,

Sehirlerin hizla geligmesi sonucunda imar ve uygulama sorunlar1 da artmaktadir. Bu neden-
le bu sorunlarin ¢6ziimiinde uygulamaya temel teskil eden saglikli bir planlamaya, ardindan
da uygulama Oncesi ve sonrasini daha saglikli degerlendiren modellere ihtiyag vardir. Bu
modelde imar planinin iirettigi nimet-kiilfeti en iyi bicimde dengeleyecek ve uygulamaya gi-
ren parsellerin degerlerini de dikkate alan bir yaklagim yaygin bicimde kullanilmaya baslan-
malidir,

Imar planlarinin, nimet ve kiilfeti olabildigince dengeli dagitmak suretiyle uygulanmasi ge-
rekir. Imar planlan ile olusacak nimet ve kiilfeti dengeli ve dogru bi¢imde dagitacak olan ha-
rita mithendislerine yani bizlere de 6nemli gorevler diismektedir. Tabii ki bu konuyu iyi bi-
len ve yeterli sayida teknik elemana da ihtiyag vardr,

Ozellikle biiyiik kentlerde izl niifus artigi, arpik yapilasmalara neden olmustur. Ayni so-
run biiyiik sehir olma yolunda ilerleyen Trabzon i¢in de gegerlidir. Carpik kentlesmeyi 6nle-
meK igin iman tamamlanmig yerlesim bolgelerinin yada yeni gelisme alanlarinin imar uygu-
lamasi yapilarak plana uygun parsellerin iiretilmesi saglanmali, bu parsellerin 6ncelikle ya-
pilasmalan tesvik edilmelidir.
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Mevcut imar plan1 1989 yilindaki revizyon sonucunda onanmis ve plan iizerinde bu giine ka-
dar belediye meclisi kararlan ile gesitli degisiklikler yapilmistir. Trabzon Belediyesi sinirla-
r1 igindeki biitiin imar uygulamalar bu plana gore gerceklestirilmis, yapilasma, kamu tesis-
leri ve umumi hizmet alanlar (Yol, yesil alan, park, cocuk bahgesi, otopark vb.) buna gore
olusturulmustur. Bu uygulamalar ile, mevcut imar plani tasinmaz mal sahiplerinin biiyiik ol-
giide kabullendigi bir plan haline gelmistir. Dolayisiyla tasinmazlarin degerleri de biiyiik 6l-
ciide bu plandaki konumlanyla belirlenmistir. Yani Trabzon kentinin biiyiik bir béliimi bu
plana gore olugmustur. Olugan bu kisimlarda uygulanamayacak ve biitiin dengeleri alt-iist
edecek bigimde revizyon adi altinda degisikliklerin yapilmasi uygun degildir. Bu nedenle es-
ki planin biiyiik olciide korunmas: gerekmektedir. Revizyon ile mutlak yapilmasi gereken
degisiklikler kazamlmig haklan ortadan kaldirmadan, kadastral durumu da géz oniine alarak
dikkatlice ve uygulanabilir sekilde yapilmalidir.

Yiiriirliikte bulunan imar plam kararlan ve belediye meclisince yapilmis imar plani degisik-
likleri revizyon imar planina aynen iglenmelidir,

imar plan1 uygulamasi (3194/18.md, 2981/3290-10c md. ve 3194715 ve 16 md.) yapilmis
yerlerde ¢ok gerekmedikce revizyonda herhangi bir degisiklik yapilmamalidur,

Ozellikle sehir biitiiniinii ilgilendiren planlama ¢alismalarinda ilgili idarelerin yetersiz teknik

personel sayisindan 6tiirii, tiniversitelerimizin ozellikle planlama ve harita disiplinlerinden
damgman kullanmalan yararli olacaktir,
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