MELTEM
MELIKOGLU
ALDENIZ

SEHIR
PLANCISI
ODA SIiCIL

NO-2102

; ORDU
l ) BUYUKSEHIR
"ot/  BELEDIVESI

ORDU ILi - ALTINORDU ILCESI -
KARSIYAKA MAHALLESI - AKYAZI MEVKIii
(2300ADA — 1, 2 VE 3 PARSELLER)
UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIiGI
OLCEK:1/1000

ety

E=1.50
ncok=30.50 m.

i

E=150| ;
Yenr;nkiaﬂ,@li*m,




1. PLANLAMA ALANININ TANIMI

Planlama alani Ordu ili, Altinordu ilgesi, Karsiyaka Mahallesi sinirlari icindeki 2300 ada, 1,2 ve 3 parsel
numarasiyla kayitl tasinmazlari kapsamaktadir.
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Harita 2: Altinordu ilgesi mahalleleri ve planlama alani Kaynak: Biiro Calismasi



2. ARASTIRMA VE ANALIZ CALISMALARI
2.1. FiZIKSEL YAPI

Parsel yaklasik olarak dikdortgen bir forma sahiptir. Ortalama eni 53m., boyu ise 83m. olan arazinin
kuzey yonilindeki yol arazide de agik olup, gliney cephesindeki yolun kamuya terk islemi yapilmis
ancak arazide acik degildir. 2 ve 3 numarali parseller ise kare formu direk yeri icin Uretilmis
parsellerdir.

Parsellere ulasim Kugukent yerlesimi icinden gecen asfalt Kugukent Caddesinden ve yaklasik 90m.
dogusunda yer alan 1037nolu sokaktan baglanan stabilize yol ile rahatlikla saglanmaktadir. Uydu
fotografindan da anlasilacagi lUzere mevcut yerlesim alani icerisinde yer alan parsel, kentin en
onemli kentsel gelisme aksi Gizerinde yer almaktadir.

Harita 3: Parsel ve cevresine ait uydu fotografi Kaynak: Biiro Calismasi

2.2. JEOLOJIK VE JEOTEKNIiK ETUD ANALIZi

iller Bankasi A.S. Mekansal Planlama Dairesi Baskanliginin talebi iizerine Ordu Ili, Altinordu ligesi
sinilan icerisinde yer alan 4123 ha alanda hazrlanan Cevre ve Sehircilik Bakanlig, Mekansal
Planlama Genel Mudiirligi tarafindan 03.12.2020 tarihinde onaylanan imar Planina Esas Jeolojik
- Jeoteknik Etlit Raporu dogrultusunda parsel ve cevresi yerlesime uygunluk yoniinden
Onlemli Alan 2.1(0A-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar olarak
degerlendirilmistir. inceleme alaninda Caglayan Formasyonu (K¢) ve Akveren Formasyonu (Kta)
temsil edilmektedir. Bu formasyonlara ait zemin birimler kumlu killi, siltli,cakilli birimlerdir.

Caglayan Formasyonu ve Akveren Formasyonuna ait kiltasi-kumtasi-andezit-aglomera-bazalt-
tuf birimlerdir. Raporda inceleme alaninin olusturan formasyonlar % 10-20, % 20- 30, >% 30egim
araliginda yayilim gostermektedir. Plan degisikligine konu alandaki egim araligi da % 10-20
arasindadir.



Bu alanlarda yapilan jeoteknik degerlendirmeler sonucunda; ince taneli zemin sinifinda oldugu,
devamindaki kayaglarin dusiik-cok yiksek dayanimli oldugu gérilmustir. Bu alanlarin egimli
olmasi, ylizey ve cevre suyu etkisinde kalmasi ve yapilan sev stabilite analiz sonuclarina gore
kaymalara sebep olabilecegi, muhtemel stabilite sorunlarinin mihendislik dnlemlerle ortadan
kaldirilabilecegi kanaatine varildigindan inceleme alani yerlesime uygunlukagisindan "Onlem
Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu alanlar" olarak degerlendirilmis ve rapor eki
yerlesime uygunluk paftasinda "0.A.-2.1" simgesiyle gésterilmistir. Bu alanlarda:

e Projeye esas zemin ve temel etiit calismalannda; kaz sevi ve yamac stabilite
sorunlarina yonelik arastirmalar, planlanacak yapi yukleri, dis yikler hesap
edilerek tilin yamaclar boyunca stabilite analizleri yapilmali her tirli stabilite
sorunlarina yoénelik tim dnlemler belirlenmelive uygulanmalidir.

e Yapilasmadan 6nce hazirlanacak olan parsel bazindaki zemin etiitlerinde, sev
Ustiine gelecek olan ilave yikiin dogal veya yapay seve etkisi ile sev kenarina
olan mesafesinin etkileri, ilave yikin sevstabilitesini bozmayacak sekilde sev
kenarina olan glvenli mesafenin belirlenmesi icin ve kaya/sevin jeoteknik
parametreleri ayrintih calisilarak belirlenmeli, ¢ikacak jeoteknik problemin
niteligine gére alinmasi gereklionlemler belirlenmeli ve uygulanmalidir.

e Parsel-bina bazinda yapilacak zemin etlitlerinde temel tipi ve temel
derinligi belirlenmeli, temelin oturacagl birimin muihendislik parametreleri
(sisme, oturma, tasima giic v.b.) ve tim yamaclar boyunca stabilite analizleri
ayrintili olarak irdelenmeli, ¢ikacak problemlere goére gerekli 6nlemler
belirlenerek uygulandiktan sonra planlamaya gidilmelidir.

e Egimin yuksek oldugu yerlerde mevcut stabiliteyi bozmadan kademeli olarak
egimin disurilmesine yonelik yamag boyunca buitincil gerekli tim onlemler
alinmali ve uygulanmalidir.

e Mevcut ve inga asamasinda olusacak olan sevler agikta birakilmamali, teknigine
uygun istinat yapilari ile glivenli hale getirecek énlemler alinmalidir.

e Yiizey, sizinti ve atik sularin temel ortamiyla temas etmesini dnleyecek drenaj
yontemleri mutlaka uygulanmalidir.

e Yapi yiklerini tasiyacak birimlerin mihendislik parametreleri projeye esas zemin
ve temel etltlerinde ayrintili olarak irdelenmelidir. Temel kazisi sirasinda
stabiliteyi saglayacak gerekli zemin iyilestirme yontemleri belirlenerek
uygulanmahdir.

e Kendi, komsu parsel ve vyol glvenligi saglanmadan insa asamasina
gecilmemelidir. Bitisik parsellerde kazidan etkilenecek yapilar varsa bu yapilarin
korunmasi icin gerekiyorsa temel ve yol kazisi yapilmadan O6nce mutlaka
teknigine uygun istinat ve iksa sistemleri uygulanarak givenlik saglanmalidir.

e Bina temelleri mimkin oldugunca ayni formasyonun ayni litolojik ve
jeoteknik ozellikteki seviyelerine tasittirilmahdir. Mimkiin olmadigi durumlarda
ise uygun projelendirilmeye gidilmelidir.



inceleme alani icinde ve alan disindan bu alani etkileyebilecek stabilite ve kaya
tehlikesi bertaraf edilmeden yapilasmaya gidilmemelidir.

Yapi temelleri Yol Dolgusu ve bitkisel toprak birimi hafr edildikten sonra jeolojik
birimlerin  stabilite sorunu olmayan kesimlerine oturtulmamali veya
tasittinimahdir.

inceleme alaninin bulundugu bélge sismik olarak aktif oldugundan her tiirlii
yapilasmada Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik ile
Turkiye Bina Deprem Yonetmeligi esaslarina uyulmasi zorunludur.

2.3. TOPOGRAFiK YAPI-EGiIM DURUMU

Arazide egim, glineyden kuzey yoniine dogru azalmaktadir. En yiksek kodu 45.15m. ile glineydogu
ucunda, en disik kodu ise 33.20m. ile kuzeydogu ucundadir. Egim araliklari diizgiin olarak degisen

arazide %13 egim mevcuttur ve alan kuzey yoniine yonlenmistir.
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Harita 4: Egim durumu Kaynak: Biiro Calismasi

2.4. AKARSU VE TASKIN DURUMU

Plan degisikligine konu parsel ve cevresinde herhangi bir taskin riski bulunmamaktadir.

2.5. YAPI YASAKLI ALANLAR

Plan degisikligine konu parsel ve cevresinde yapi yasakl alan bulunmamaktadir.



2.6. MULKIYET DURUM ANALIZi

Plan degisikligi talep sahibine ait olan 2300 ada 1 numarali parsel 3871.73m? yiizélciimiinde olup,
direk yerlerine ait; 2 numarali parsel 25 m?, 3 numarali parsel ise 64 m2dir. Parsel tzerinde TEK
lehine irtifak hakki bulunmaktadir.

Harita 5: Milkiyet durumu Kaynak: Kadastro Miidiirlii§i, Biiro Calismasi

2.7. ARAZi KULLANIMI

2 numarali parsel findik agaclari ile kaphdir. 2 ve 3 numarali parsellerde direkler mevcuttur.



3.0ST OLCEK PLAN KARARLARI
3.1. 1/100000 OLCEKLi CEVRE DUZENIi PLANI

G39 paftasina karsilik gelen parsel ve cevresi kentsel yerlesme alani icerisinde kalmaktadir.
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Harita 6: 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Kaynak: Biiro Calismasi
3.2. 1/5000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI

1/5000 olcekli G39b-04-d paftasinda kalan s6z konusu parsellerin bulundugu bdlgenin, orta
yogunluklu gelisme konut alani (121-250ki/ha.) park alani ve Belediye Hizmet Alani olarak
planlanmasina dair nazim imar plani degisikligi, Ordu Blyliksehir Belediye Meclisinin 28.11.2023
tarih ve 2023/391 sayili karari ile onaylanmistir.

= my i
Plan degisikligine
konu parseller

Harita 7: 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani Kaynak: Biiro Calismasi



4.YURULUKTEKi 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

S6z konusu parseller; G39b-04-d-2-d paftasinda kalmakta olup, gelisme konut alani ve Pazar alani
olarak planlanmis; 1937 m? gelisme konut alaninda E=1.50 Yen¢ok=30.50m yapilasma parametreleri
Onerilmistir. Direk yerlerine ait 2 ve 3 numarali parseller de Pazar alani icersinde kalmaktadir.

Harita 8: 1/10000Icekli Uygulama imar Plani Kaynak: Biiro Calismasi

5.KURUM GORUS OZETLERI

Altinordu Belediyesinin 05.08.2021 tarih ve 13033 sayili yazisinda; 2300 ada 1 nolu parselin nazim ve
uygulama imar planinda Pazar yeri olarak planlandigi, 30 yildir kamulastirma isleminin yapilmadigi;
onceki yillarda da kamulastirma programina alinmadigi belirtilmistir. Bu donemde de belediyenin
kamulastirma programinda bulunmadigi, imar planinda fonksiyon degisikligi talebinin ilgili mevzuatlar
kapsaminda ve fonksiyonun niteligine gore gerekli sosyal ve donati alanlart birakilarak
degerlendirilebilecegi konusunda kurum goérisi sunulmustur.

Kadastro Mudarligi’nin 06.01.2023 tarih ve 7451803 sayili yazisinda; plan degisikligine konu 2300
ada, 1 numarali parselin Ordu Belediyesi tarafindan yapilan 3194 sayili imar kanununun 18. Madde
uygulamasi sonucunda olusturuldugu, 07.05.1999 tarih ve 2027 yevmiye numarasiyla tapu siciline
tescil edildigi ve yapilan uygulamada DOP (Duzenleme ortaklik payi) kesintisi oraninin 21.89245 olarak
yapildigi belirtilmistir.

6.PLAN TEKLIFi
6.1.PLAN TEKLIFININ AMACI

Plan kararlarina iliskin yatirimci kurumlardan goéris alinarak yatirimci ve miulkiyet sahipleri arasinda
koordinasyonun saglanmasi ile gevresi tamamen 18 uygulamalarinin tamamlandigi bir alan olan
plan degisikligine konu parselde; plan degisikligi teklifi ile 18. Madde uygulamasinin herhangi bir
kamulastirmaya gerek kalmadan ¢éziimlenmesi yonelik daha 6nce onaylanan st 6lcekli 1/5000
nazim imar plani kararlarina uyum saglanmasi amaciyla hazirlanmistir.



6.2.PLAN TEKLIFiNIN GEREKGESI

S6z konusu imar plani degisiklik teklifi, yatirimcr kurulus olan Belediyenin mevcut plan kararindaki
Pazar alaninin yapimini kamulastirma programina almamasi ve kaldirilmasina kurum gorusi
dogrultusunda onay vermesi nedeniyle; alanin yeniden diizenlenmesine yonelik hazirlanmistir.
Mevcut gelisme konut alaninin daha onceki 18 uygulamasindaki DOP kesintisi hesabina uygun
olarak diizenlenmesi, geriye kalan alaninda yine belediyenin ihtiyaci dogrultusunda BHA ve park
olarak ayrilarak, ihtiyag olan sosyal donati alaninin saglanmasi hedeflenmektedir.

6.3.PLAN TEKLIFINiN YASAL DAYANAGI
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde

imar plani degisikligi; plan ana kararlarini, sirekliligini, bitiinligiini, sosyal ve teknik altyapi
dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarari amagli, teknik ve nesnel gerekgelere dayanilarak
yapilir. imar planlarinda sosyal ve teknik altyapi hizmetlerinin iyilestiriimesi esastir. Yirurlikteki
imar planlarinda 6ngoriilen sosyal ve teknik altyapi standartlarini disiren plan degisikligi
yapilamaz.

imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik altyapi alanlarinin kaldiriimasi, kiigiltiilmesi veya yerinin
degistirilmesine dair plan degisiklikleri zorunluluk olmadik¢a yapilmaz. Zorunlu hallerde boyle bir
degisiklik yapilabilmesi icin: a) imar planindaki durumu degisecek olan sosyal ve teknik altyapi
alanindaki tesisi gerceklestirecek ilgili yatirnmcr Bakanhk veya kuruluslarin goérisa alinir,
denmektedir.

S6z konusu plan degisikligi Yonetmelikte sayilan kriterlere uygun nitelikte gerekli gorusler alinarak,
sosyal ve teknik altyapr dengesinin bozmayacak nitelikte diizenlenmistir. Ayrica s6z konusu parsel
18. Madde uygulamasi sonucunda olusmustur. O dénemde, Pazar alani plan karari, uygulama siniri
icinde dahi olsa diizenleme ortaklik payr oranina dahil olmayan bir kullanimdi. Bu nedenle kamuya
terk yapilmamis, tapu, ayni mal sahiplerinin adina diizenlenmistir. O donemde yapilan 18. Madde
uygulamasindaki DOP kesintisi oraninin, mevzuattaki 45 oranina tamamlanarak arazi kullanim
kararlarinin yeniden diizenlenmesi; plan degisikliginin diger yasal dayanagini olusturmaktadir. Buna
iliskin Kadastro Muddrliginden yapilan uygulamanin DOP kesintisi, yaziyla talep edilmistir.

6.4.PLAN TEKLiFiNiN GETiRDiGi KARARLAR

Mevcut imar planindaki Pazar alani olarak planlanan alani, ilgili kurum goérisd, yukarida sayilan
gerekce ve yasal dayanaklar ile hazirlanan (st olcekli 1/5000 6lgekli nazim imar plani kararlar
dogrultusunda kaldiriimistir. Bu alanin kiglk bir kismi gelisme konut alani olarak mevcut imar plani
ile butlnlestirilmis geriye kalan alan ise park alani ve Belediye Hizmet Alani olarak yeniden
diizenlenmistir. Parselin kuzey kismindaki gelisme konut alani plan karari, gliney yoniinde yaklagik
0.0773576ha.olarak bilyutilerek, mevcut plan kararindaki E=1.50, Yencok=30.50m. yapilasma
parametresi ile biitiinliik saglanmistir. ilave edilen alanda yasayacak niifusun ihtiyaci olacak sekilde
park alani, direk yerlerini de igine alacak sekilde diizenlenmistir. Geriye kalan alan da belediyenin
ihtiyaci dogrultusunda B.H.A olarak planlanmistir.



Harlta 9 1/1000 Olgekll Uygulama Imar PIanl Degl$lk|lk Tekllfl Kaynak: Biiro Cah,smas:

6.5.MEVCUT PLAN VE TEKLIF PLAN KARSILASTIRMALI ALAN KULLANIMLARI TABLOSU

ARAZi KULLANIM MEVCUT iMAR PLANI TEKLiF iMAR PLANI
KARARI
GELISME KONUT - 773.576M2
ALANI
PAZAR ALANI 1942.576 M2 -
BELEDIYE HiZMET - 868.472M2
ALANI
PARK - 300.528M2
TOPLAM 1942.576M2 1942.576M2

7.PLAN HUKUMLERI

1.BU PLAN, PLAN NOTU VE PLAN AGIKLAMA RAPORUNDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA; 3194 SAYILI IMAR
KANUNU VE ILGILIi YONETMELIK HUKUMLERI iLE MER'i UYGULAMA IMAR PLANI HUKUMLERIi GEGERLIDIR.



8.EKLER-KURUM GORUSLERI







