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1. PLANLAMA ALANI KONUMU  

Planlama alanı Artvin İli, Merkez İlçesi, Seyitler Mahallesi sınırları içerisinde, 242 ve 

228 ada muhtelif parsellerde yer alan, 66.088,9 m² (6,6 hektar) büyüklüğündeki alanı 

kapsamaktadır.   

Planlama alanı olan Artvin Merkeze 1 km mesafede, kentsel yerleşim alanının 

doğusunda yer almaktadır. Artvin-Erzurum Karayoluna yaklaşık 120 metre mesafede 

bulunmaktadır.  

Şekil 1: Planlama Alanı Genel Konumu 

 

Mevcut durumda üzerinde herhangi bir nitelikli yapılaşma bulunmayan alanın üzerinde 

kısmen çalılık alanlar bulunmaktadır.  
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Şekil 2: Planlama Alanı ve Yakın Çevresi Mevcut Durumu  

 
 

Planlama alanının güneybatısında yer alan eski köy konut yapılaşmalarının tamamının 

genellikle 2 katlı köy evleri olarak tespit edilmiş olup planlama alanının 200 metre batısından 

Çoruh Nehri geçmektedir.  

Doğudan batıya yükseltinin azalmakta olduğu planlama alanın tamamı topoğrafik 

açıdan yapılaşmaya elverişli olup, yükseltinin 262 metre ve 295 metre arasında değiştiği ve 

ortalama eğimin %18 olduğu hesaplanmıştır.  

Artvin İli, Merkez ilçesi, Seyitler Mahallesinde bulunan planlama alanı, 18.03.2018 

tarihinde 30364 sayılı Resmi Gazete’de yayınlanan ve 01.01.2019 tarihinde yürürlüğe giren  

Türkiye Deprem Tehlike Haritasında Düşük Tehlikeli Bölgede yer almaktadır.   
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Şekil 4: Türkiye Deprem Haritasında Artvin İli, Merkez İlçesi’nin Konumu  

 

    

  

2. MÜLKİYET DURUMU  

Planlama alanında mülkiyet durumuna bakıldığında tamamına yakını şahıs mülkiyetinden 

kamulaştırma yapılmış, Toplu Konut İdaresi Başkanlığı mülkiyetinde yer almakta olup 

birkaç taşınmazın ise şahıs ve maliye hazinesi mülkiyetinde olduğu tespit edilmiştir. Araziye 

giriş şuanda sağlanabilmektedir ayrıca acele kamulaştırma işlemleri tamamlanmıştır.   

  

ARTVİN - MERKEZ   
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3. İMAR PLANINA JEOLOJİK – JEOTEKNİK ETÜT RAPORU  

Planlama alanına yönelik imar planına esas jeolojik - jeolojik etüt raporu İller Bankası 

Anonim Şirketi tarafından hazırlatılmıştır. Artvin(Merkez) Belediyesi’nin İmar Planına Esas 

Jeolojik ve Jeoteknik Etüt Raporu Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı Mekânsal 

Planlama Genel Müdürlüğü tarafından 11.05.2015 tarihinde onaylanmıştır. 
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Şekil 5: Artvin(Merkez)’in 2015 yılında hazırlanan İmar Planına Esas Jeolojik ve Jeoteknik 

Etüt Raporu Onay Sayfası  

 

  

Onaylı Jeolojik – Jeoteknik Etüt Raporuna göre planlama alanı “Önlemli Alanlar 2.1b” 

(ÖA-2.1-b, Önlem Alınabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar) olarak tespit edilmiştir.   

Söz konusu raporda sonuç ve öneriler kısmında Önlemli Alanlar 2.1-b (ÖA 2.1-b Önlem  

Alınabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar) ‘de;  

”Kontrolsüz kazıdan kaçınılmalı, her türlü temel ve yol kazısı sonucu oluşacak kazı şevleri 

uzun süre açıkta bırakılmamalı, şevler istinat duvarı vb dayanma yapıları ile desteklenmelidir.  

  

Bu alanlarda gözlenen zeminlerin şişme derecesi “düşük-orta- yüksek-çok yüksek” olarak 

tespit edilmiş olup zeminlerin su ile temas etmesi durumunda şişme/büzülme olayı 

gerçekleşecek ve buna bağlı olarak yapı temellerinde deformasyonlar, temel şevlerinde ise 

akmalar oluşabilecektir. Dolayısıyla bu alalarda iyi bir çevre drenajı sağlanmalı ve 

yapılaşmalarda uygun kanalizasyon sistemi yapılarak sızıntı, yüzey ve atık suların temel 

ortamıyla temas etmesi önlenmeli ve ortamdan uzaklaştırılmalıdır.  

  

Bu alanlarda tek başına parsel bazında önlem alınması yeterli olmayacağından bölge 

bazında gerekli koruma önlemlerinin bütünsellik içinde alınması gereklidir. Stabilite açısından 

yapılacak analizlerde ve önlem projeleri geliştirilmesinde sadece yapı parseli bazında değil 
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çevre parseller ve yapıların stabilite güvenliği de gözetilecek şekilde bütünlüklü bir yaklaşım 

oluşturulmalıdır.  

  

Bitişik parsellerde yapı ve kazıdan etkilenecek yapı veya tesisler varsa proje sorumlusu 

mühendis tarafından yapı ve tesislerin korunması için gerekiyorsa kazı yapılmadan önce 

mutlaka istinat duvarları, iksa sistemleri ile desteklenmelidir. Temel kazı çukurları 

formasyonun atmosferik koşullardan çabuk etkilenmesi nedeniyle açıkta bırakılmayarak kısa 

zamanda temel atma işlemleri tamamlanmalıdır. Temel kazıları esnasında çevredeki (komşu) 

yol ve binaların kazıdan etkilenmemesi sağlanmalı, bu konu zemin etüt raporlarında detaylı bir 

biçimde incelenmeli ve projelendirilmelidir.  

  

Yapı yüklerinin taşıttırılacağı birimlerin ve seviyelerin mühendislik paremetreleri 

belirlemek için stabilite analizlerini de içeren ayrıntılı parsel/bina bazında Jeolojik-Jeoteknik 

Etüt (Zemin ve Temel Etüt) Raporları hazırlanması gereklidir. Bu etüt sonuçlarına göre istinat, 

kazık vb önlem projeleri geliştirilmelidir.  

  

Bu alanlarda yapılacak tüm bina bazı zemin etüt rapor içeriğinde etki derinliği boyunca 

zeminin oturma, şişme, taşıma gücü, büyütme, periyot ve diğer jeoteknik hesaplamalar ile 

beraber zemin parametreleri belirlenmeli, bunların yanı sıra temel derinliği ve temel tipi 

belirlenmelidir.  

  

Bu alanda alınacak tüm önlemler uzman mühendislerinin görüşü doğrultusunda ve 

Belediyesinin kontrolünde yapılması gerekmektedir” belirtilmiştir."  
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4. PLANLAMA ALANI MEVCUT İMAR DURUMU  

Mevcut 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı  

Ordu-Trabzon-Rize-Giresun-Gümüşhane-Artvin Planlama Bölgesi 1/100.000 Ölçekli  

Çevre Düzeni Planı 644 sayılı Çevre ve Şehircilik Bakanlığı’nın Teşkilat ve Görevleri 

Hakkında Kanun Hükmünde Kararname’nin 7. maddesi uyarınca 24.06.2011 tarihinde 

onaylanmıştır. Plan birden fazla kez revizyon görmüştür, Planlamaya konu olan Seyitler  

Mahallesi Planlama Alanı F-47 paftasında yer almaktadır ve 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni 

Planında Yerleşme Alanları başlığı altında yer alan Kentsel Yerleşme Alanı kullanımında bir 

kısmı ise Kentsel Bölge Parkında kalmaktadır. Çevre Düzeni planındaki yeri Şekil 6’da aşağıda 

gösterilmektedir.   

  

Şekil 6: Planlama Alanı’nın 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planındaki Yeri  
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                           26.05.2023 tarih ve 41 sayılı Belediye Meclis Kararı ile Onaylı 

          1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı                    1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı  

 

Onaylı İmar planlarında söz konusu imar planı yapılacak alan gelişme konut alanı, 

ortaokul alanı, park kullanımda kalmaktadır. Gelişme Konut Alanı büyüklüğü 26.153,6 m²  

olarak hesaplanmış, yapılaşma koşulu olarak Emsal:1.20 olarak belirlendiğinden, müsaade 

edilen emsale dâhil inşaat alanı 31.384,3 m² olarak hesaplanmış olup, Ortalama İnşaat alanı 

115m² kabul edildiğinde, toplam daire sayısı 273 olup, Artvin ili 2023 TÜİK verilerine göre 

hane halkı ortalama büyüklüğü 2.8 kişi belirlendiğinden, mevcut imar planındaki konut alanları 

göz önünde bulundurulduğunda planlama alanı nüfusu yaklaşık nüfus 764 kişi olarak 

hesaplanmıştır. 

Tablo: Planlama alanının Mevcut İmar Planı Alan Dağılımı (Mevcut Nüfus 764 kişi)  

Alan Kullanımları 

Alan 

Büyüklüğü 

(m²) 

Alan 

Büyüklüğü 

(ha) 

Oran 

(%) 

Gelişme Konut Alanı 26.153,6 2.6 39.6 

Ortaokul Alanı 2.670,8 0.3 4.0 

Park 3.655,4 0.4 5.5 

Yol 17.385,0 1.7 26.3 

Plansız Alan 16.224,1 1.6 24.5 

Toplam 66.088,9 6.6 100 
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Artvin İli Merkez İlçesi Uygulama İmar Planı 5 Etapta çalışılmış ve ilk olarak 

21.09.2021 tarihinde onaylanan Artvin-Merkez 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planları ve 

1/5000 Nazım İmar Planları Samsun Bölge İdare Mahkemesi 2. İdari Dava Dairesi tarafından 

bir kısım davaya ilişkin 28.04.2023 tarihli kararları ile iptal edilmiştir. Ardından Arvin-Merkez 

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı ve 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı 22.05.2023 tarih ve 

39 sayılı Belediye Meclis Kararıyla İmar Komisyonuna havale edilmiş, söz konusu İdare 

Mahkemesinin düzeltmeleri yapılmıştır. Daha sonra 26.05.2023 tarih ve 41 sayılı Belediye 

Meclis Kararı ile mevcut imar planı uygun görülmüş ve yürürlük kazanmıştır. İmar planlarının 

onaylandığına dair Belediye Meclis Kararları aşağıda sunulmaktadır. 
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Artvin İli Merkez İlçesi  

1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı ve 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

26.05.2023 tarih ve 41 sayılı Belediye Meclis Kararı 
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Rize İdare Mahkemesinin 2024/972 karar numaralı karar ile 11.12.2024 

tarihinde İptal kararı verilen Artvin İli, Merkez İlçesi Seyitler Mahallesi 

Uygulama İmar Planı Değişikliği 

 

Ayrıca söz konusu planlama alanına dair Toplu Konut İdaresi Başkanlığınca hazırlanan 

imar planı değişikliği teklifi 12.01.2024 tarihinde Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği 

Bakanlığınca onaylanmış olup, davacı Artvin Belediyesince yapılan imar planı değişikliğinde 

yeni gelecek olan nüfusa yeterli ayrılmadığı gerekçesiyle davalı Çevre, Şehircilik ve İklim 

Değişikliği Bakanlığı ile Toplu Konut İdaresi Başkanlığına açılan dava sonucunda Rize İdare 

Mahkemesinin 2024/20 esas numaralı kararında 17.10.2024 tarihinde Yürütmesinin 

Durdurulmasına karar verildiği, yine Rize İdare Mahkemesinin 2024/972 karar numaralı karar 
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ile 11.12.2024 dava konusu işlemin iptaline tarihinde karar verilerek imar planları iptal 

edilmiştir. Bu nedenle bölgeye yapılacak olan Sosyal Konutların kamu yararına yapılması 

sebebiyle yeniden imar planı hazırlama gereksinimi doğmuştur. 

 

5. PLANIN AMAÇ VE KAPSAMI  

Ülke genelinde yürütülen 100.000 ve 250.000 Sosyal Konut proje çalışmaları 

kapsamında, Artvin ili merkez ilçesi için toplam 408 konut öngörülmüş olup Artvin İlçesi 

Seyitler Mahallesinde imar planı ile birlikte proje alanı içerisinde Toplu Konut İdaresi 

tarafından şahıs mülkiyetinde bulunan taşınmazların kamulaştırma çalışmaları 

tamamlanmıştır.. Bahse konu planlama alanının meri planda konut kullanımında bulunduğu, 

öngörülen imar planının toplu konut yapımına olanak sağlayacak yoğunluk kararlarında 

düzenlemeyi kapsadığı ve sosyal konut yapımı kapsamında Artvin ili Merkez için belirlenen 

konut sayısını karşılayacak proje çalışmalarını referans alınarak hazırlanmıştır. Bölgenin 

kentsel gelişim, nüfus dinamikleri göz önünde bulundurularak, konut edinmek isteyen 

vatandaşların konut talebini karşılamak üzere modern, çağdaş ve yaşanabilir, çevre kalitesi 

yüksek mekânlar oluşturmak ve bu kapsamda seçilen alanın mekânsal planlarını hazırlamak 

amaçlanmaktadır.  

  

6. PLANLAMA KARARLARI  

Artvin İli, Merkez İlçesi, Seyitler Mahallesinde bulunan planlama alanında temin edilen 

jeolojik-jeoteknik etüt raporu doğrultusunda 408 adet Sosyal Konut yapılması amacıyla Toplu 

Konut İdaresi Başkanlığı tarafından 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı hazırlanmıştır. 

Planlama alanının mevcut 1/5000 ve 1/1000 ölçekli imar planları bulunmaktadır. Hazırlanan 

imar planı ile mevcut imar planında yer alan gelişme konut adaları bütünleştirilmiş ve taşıt 

yollarının entegrasyonu sağlanmıştır.   

Uygulama imar planında ana ulaşım güzergâhı belirlenirken; mevcut yol bağlantıları ve 

arazinin topografik yapısı dikkate alınmıştır. Konut alanları ve çevresindeki konut adalarıyla 

arasında bağlantı sağlayan, planlama alanının doğu-batı ve kuzey-güney hattı boyunca eğim 

doğrultusunda belirlenen 10 metrelik ana taşıt yolu güzergâhı önerilmiştir. Bahsi geçen ana 

ulaşım güzergâhına 10 ve 7 metrelik yol bağlantıları önerilerek konut alanları ve kentsel 

donatılara ilave yol bağlantıları sağlanmıştır.  

Planlama alanında Emsal=1.60 Yençok=6 Kat yapılaşma koşulu ile 1 adet Toplu Konut 

Uygulamalarına uygun gelişme konut adası oluşturulmuştur. Öneri imar planı ile yapılması 

planlanan 408 adet konut ile TÜİK 2023 verilerine göre Artvin ili ortalama hane halkı 

büyüklüğü 2.8 referans alındığında projeksiyon nüfusunun 1102 kişi olacağı hesaplanmıştır.  
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Bir diğer nüfus hesaplama yöntemi ise inşaat alanı üzerinden yapıldığında, toplam inşaat 

alanı(ADA1 27687x1.60= 44.299 m²) + (ADA2 3215 x1.2= 3858 m² ) = 48.157 m²’dir. 

Ortalama Daire Büyüklüğü Brüt 150m² kabul edilirse; 48.157/150= 321 konut ile Artvin ili 

hanehalkı TÜİK 2023 verilerine göre 2.8 kişi hesaplandığında 899 kişi olarak projeksiyon 

nüfusu hesaplanmaktadır. Projeksiyon nüfusu 1102 kişi kabul edilerek hesaplanan öneri imar 

planı nüfusu ile mevcut yürürlükteki imar planı nüfusuna göre 338 kişilik bir nüfus artışı söz 

konusu olduğundan, Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği Ek-2 Tablosu standartları uyarınca 

kişi başına 20.75m² donatı ayrılması gerektiğinden, toplamda 7.013,5 m² ilave donatı alanı 

ayrılması gerektiği hesaplanmış olup, teklif edilen imar planında ilave olarak 10.370,1 m²’lik 

bir donatı alanı ayrılarak gerekli standartların oldukça üzerinde bir büyüklükte donatı alanı 

ayrılmıştır. Planlama alanı içerisinde tasarlanan konut alanlarında yaşayacak nüfusun 

gereksinimlerini karşılayacak sosyal donatı alanı ise planlama alanı içerisinde belirlenen alt 

merkez ve kentsel kullanımlar arasındaki ilişkiler doğrultusunda oluşturulmuştur. Bu 

kapsamda;  

Planlama alanında oluşturulan ve planlama alanının bütününe hitap edecek 1 adet 

Ortaokul Alanı; 2.746,2 m² büyüklüğünde önerilmiş olup bu alan için yapılaşma koşulları 

Emsal= 1.60, Yençok= 4 Kat olarak belirlenmiştir. Ayrıca proje çalışılacak adalar dışındaki 

planlama sınırları içindeki bazı alanlarda entegrasyonun sağlanması adına adalarda düzenleme 

yapılmıştır. Bu alanlar proje alanı dışı olarak aşağıdaki tabloda da yer almaktadır. Aşağıda imar 

planı tekifine dair dair karşılaştırmalı olarak meri plan ve öneri planın alan dağılımı 

sunulmaktadır.  
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Tablo: Meri Plan Alan Dağılımı                    Tablo: Öneri Plan Alan Dağılım Tablosu  

Alan  

Kullanımları  

Alan  

Büyüklüğü 

(m²)  

Alan  

Büyüklüğü  

(ha)  

Oran 

(%)  

 
Alan  

Kullanımları  

Alan  

Büyüklüğü 

(m²)  

Alan  

Büyüklüğü  

(ha)  

Oran 

(%)  

Gelişme  

Konut Alanı  
26153.6  2.6  39.6  

Gelişme  

Konut Alanı  30902.8  3.1  46.8  

Ortaokul  

Alanı  
2670.8  0.3  4.0  

Ortaokul 

Alanı  2746.2  0.3  4.2  

Park  3655.4  0.4  5.6 Park  13950.1  1.4  20.8  

Yol  17385.0  1.7  26.3  Yol  18489.7  1.8  28.2  

Plansız Alan 16224.1 1.6 24.5 Toplam 66088.9 6.6 100.0 

Toplam  66088.9  6.6  100  
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  Sayfa 18  

Şekil 7: 1/1000 Ölçekli Öneri Uygulama İmar Planı 

Hazırlanan uygulama imar 

planında planlama alanı 

içerisinde ana ulaşım 

mevcut imar planında 

tasarlanan yollar ile 

entegre edilerek 

tasarlanmış, güneyden 

kuzeye ring yapacak 

şekilde 10 metre 

genişlikteki taşıt yollar ile 

ulaşımın sağlanması 

düşünülmüştür.  
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Ölçekli Uygulama İmar Planı 

E K İ 

PLAN AÇIKLAMA RAPORUDUR 

-Bu Plan Açıklama Raporu -18- sayfadır- 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


