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Planlama Alanı; Rize İli Merkez İlçesi Sınırlarında Yağlıtaş Mahallesi sınırları içerisinde yer almaktadır.
 Plan Değişikliğine konu olan alan; 24.05 hektarlık Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı tarafından 21.10.2019 tarih ve 246426 sayılı kararı ile Rezerv Yapı Alanı ilan edilen alan sınırları içerisinde kalan yaklaşık 0.31 hektarlık alanı kapsamaktadır.
[bookmark: _Toc174093992]Şekil 1 Planlama Alanı Uydu Görüntüsü
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[bookmark: _Toc174093985] DOĞAL YAPI ANALİZLERİ
[bookmark: _Toc174093986]JEOLOJİK YAPI ANALİZİ
	Planlama alanında içerisinde yer aldığı alan için Rize İl Merkezi İçin Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı tarafından 13.12.2016 tarihinde onaylanmış İmar Planına Esas Jeolojik Jeoteknik Etüt Raporu bulunmaktadır. Planlama alanı Önlemli Alan 2.1-b de yer almaktadır.
Önlemli Alanlar-2.1-b (ÖA-2.1-b) Önlem Alınabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar
İnceleme alanında, Jeolojisini Bakırköy formasyonun oluşturduğu alanlarda yapılan inceleme ve arazi çalışmalarında ve MTA tarafından hazırlanan heyelan haritlarında yaygın bir şekilde yüzeysel heyelanlar gözlenmiştir. MTA tarafından hazırlanan heyelan haritasına göre inceleme alanında jeolojisini killi kireçtaşı-marn arlanmasından oluşan Bakırköy formasyonunun gözlendiği alanlarda daha yaygın olarak heyelanlar geliştiği gözlenmiştir. Buda inceleme alanı ve çevresinin çok yağış alan bölge olmasına bağlı olarak yoğun ve uzun süreli yağışlar sonunda suya doyan özellikle marn-killi kireçtaşlarına ait altere seviyelerinde yamaç boyunca yüzeysel akmalar gelişmiştir. Bu alanlarda yapılan şev stabilite analiz sonuçlarına göre kayma güvenlik katsayısı depremsiz (Fs) 1.680-1.824 aralığında, depremli ise (Fs) 1.430-1.550 aralığında bulunmuştur. Stabilite analizleri sonuçlarına göre kaya birimlerin üstünde yer alan ayrışma zonlarında yüzey sularının etkisine bağlı olarak yüzeysel kayma ve akmaların meydana gelebileceği belirlenmiştir. 
Bu alanlarda beklenen stabilite sorunlarının mühendislik önlemleriyle çözülebileceği kanaatine varılmış olup yerleşime uygunluk açısından Önlem Alınabilicek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar” olarak değerlendirilmiş ve ekte verilen haritalarda bu alanlar ÖA-2.1-b simgesiyle gösterilmiştir. Bu alanlarda;
· Kontrolsüz kazıdan kaçınılmalı,  her türlü temel ve yol kazısı sonucu oluşacak kazı şevleri açıkta bırakılmamalı, şevler istinat duvarı vb dayanma yapıları ile desteklenmelidir. 
· Eğimin yüksek olduğu yerlerde eğimin düşürülmesine yönelik gerekli önlemler mutlaka alınmalıdır.
· Bu alanlarda çevre drenajı sağlanmalı ve yapılaşmalarda uygun kanalizasyon sistemi yapılarak sızıntı, yüzey ve atık suların temel ortamıyla temas etmesi önlenmeli ve ortamdan uzaklaştırılmalıdır.
· Yapı parselinin etkileneceği heyelan tehlikesi temel zemin etütlerinde yapılacak yamaç boyu ayrıntılı stabilite analizleriyle ortaya konalıdır.
· Bu alanlarda tek başına parsel bazında önlem alınması yeterli olmayacağından bölge bazında gerekli koruma önlemlerinin bütünsellik içinde alınması gereklidir. Önlem projeleri geliştirilmesinde sadece yapı parseli bazında değil çevre parseller ve yapıların stabilite güvenliği de gözetilecek şekilde bütünlüklü bir yaklaşım oluşturulmalıdır. 
· Yapı yükleri stabilite sorunlarına neden olacak zemin seviyeleri altındaki stabil jeolojik birimlere taşıttırılmalıdır.
· 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.
· 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. Yapı yüklerinin taşıttırlacağı jeolojik birimlerde beklenecek şişme, oturma, taşıma gücü vb. sorunlara yönelik gerekli mühendislik önlemleri alınmalıdır. 
· Yapılaşmaları etkileyecek her türlü stabilite sorunu ile şişme oturma, taşıma gücü vb. soruna yönelik önlemler parsel/bina bazı zemin etütlerinde elde edilecek sorunlara göre uzman mühendislerce projelendirilmeli ve belediyesi kontrolünde uygulandıktan sonra yapılaşmaya izin verilmelidir. 


[bookmark: _Toc174093987]MERİ PLAN KARARLARI 
[bookmark: _Toc174093988]1/100.000 ÖLÇEKLİ ÇEVRE DÜZENİ PLANI 
Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı tarafından 09.07.2007 tarihinde onaylanan Ordu-Rize- Trabzon-Giresun-Gümüşhane-Artvin Planlama Bölgesi 1/100.000 Çevre Düzeni Planı; planlama bölgesinin ulusal ve uluslararası önemini arttıracak, çevre korumayı ve bölge insanının gereksinimlerini öncelik belirleyerek, bölgesel dengesizlikleri gidermeye yönelik toplumsal meşruiyeti olan bir iktisadi kalkınma modeli çerçevesinde, yerel kaynakların optimum derecede ve sürdürülebilir kullanımını sağlayıp, bilgi toplumunun gereksinimlerini karşılayabilmeyi baz alarak geleceğe yönelik arazi kullanım kararlarını, bölgesel uygulama politikaları ile birlikte geliştirmeyi amaç edinmiştir.
Planlama alanı Ordu-Rize- Trabzon-Giresun-Gümüşhane-Artvin Planlama Bölgesi 1/100.000 Çevre Düzeni Planı’nda “Kentsel Yerleşik Alan” fonksiyonunda yer almaktadır.
Plan notları doğrultusunda aşağıdaki plan hükümleri bulunmaktadır.
Kentsel Yerleşik Alan
-Planlama alanının topoğrafyasına bağlı olarak yerleşik dokunun dağınık bir yapıya sahip olması nedeniyle kentsel alanlar kentsel yerleşik alan ve kentsel gelişme alanlarını kapsayacak şekilde kentsel yerleşme alanları olarak gösterilmiştir. Bu doğrultuda kentsel yerleşme alanları sınırları şematik olup alt ölçekli planlarda bu alanların tamamının yerleşime açılacağı anlamı çıkarılamaz. Bu alanlara ilişkin kesin sınırlar, bu planda belirtilen nüfus kabulleri doğal, yapay ve yasal eşikler dikkate alınarak alt ölçekli planlarda belirlenecektir. Yerleşme alanı sınırları içerisinde bulunması muhtemel korunacak alanlar (verimli tarım alanları, orman alanları, içme ve kullanma suyu kaynakları, jeolojik sakıncalı alanlar, taşkın alanları, koruma alanları vb.) ilgili kurum ve kuruluş görüşleri de dikkate alınarak alt ölçekli planlarda dikkate alınacaktır. 
- Bu planın onayından önce, ilgili idaresince onaylanmış ancak, bu planın nüfus kabullerini aşacak biçimde, gereğinden fazla nüfusun yüklendiği ve/veya gereğinden fazla gelişme alanının imara konu edildiği ve/veya bu imar planı sınırları içerisinde bulunması muhtemel korunması gerekli alanların (verimli tarım alanları, orman alanları, içme ve kullanma suyu kaynakları, jeolojik sakıncalı alanlar, taşkın alanları, koruma alanları vb.) gelişime konu edildiği ve/veya kurum kuruluş görüşleri alınmadan onaylanmış planlar ilgili kurum ve kuruluş görüşleri doğrultusunda yasal, doğal ve yapay eşikler çerçevesinde revize edilecektir. 
- Mevcut imar planlarında öncelikle bu planda belirlenmiş nüfus kabullerini aşacak şekilde yerleşime açılmış alanlar varsa tespit edilerek; ilgili kurum ve kuruluş görüşleri de alınarak belirlenen yasal, doğal ve yapay eşiklerin bulunduğu alanlar yerleşim alanı dışına çıkarılacaktır. 
- Revize edilecek olan onanlı imar planlarında revizyon, ilgili kurum kuruluş görüşleri ile bu planın kararları ve nüfus kabulleri doğrultusunda yapılarak ilgili idaresi’nce onaylanır. Söz konusu planlar onaylanmadan onanlı imar planının gelişme alanlarında imar uygulaması yapılamaz. İmar uygulaması tamamlanmış alanlar kentsel yerleşik alan olarak kabul edilir. Diğer alanlarda imar uygulaması durdurulur, ruhsatlandırma yapılamaz. 
- Kentsel yerleşme alanı içerisinde, alt ölçekli planlar doğrultusunda belirlenecek olan gelişme alanı büyüklükleri ve yoğunlukları Ek-1 ve Ek-2’de verilmiş olan nüfus büyüklüklerine ve plan açıklama raporunda verilen ilçe künyelerine uygun olarak belirlenecektir. 
- Bu plana uygun olarak yapılacak alt ölçekli planların bütüncül olarak yapılması zorunludur. Uygulama, alt ölçekli planlarda etaplar halinde yapılabilir. Bu doğrultuda kentsel gelişme alanlarının bu planda hesaplanan nüfus kabullerine ve projeksiyon dönemine göre denetimli/etaplı bir şekilde açılması esastır. 
- Kentsel yerleşme alanlarında bu planın nüfus kabullerinin gerektirdiği sosyal ve teknik donatı alanları, alt ölçekteki planlarda (alt bölge 1/25.000 ölçekli çevre düzeni planları, 1/5000 ölçekli nazım imar planları ve 1/1000 ölçekli uygulama imar planlarında) belirlenecektir. 
- Kentsel yerleşme alanlarında ve alt ölçekli planlarda bu planın nüfus kabullerine uygun olarak sınırları belirlenecek olan kentsel gelişme alanlarında; konut ve konut kullanımına hizmet verecek sosyal, kültürel donatı ve teknik altyapı tesisleri ile toptan ve perakende ticaret türleri, turizm tesisleri, küçük sanayi, endüstriyel atık su üretmeyen küçük ölçekli üretim yerleri, konut dışı kentsel çalışma alanları ve ticari depolama kullanımları yer alabilir. Organize sanayi bölgeleri, sanayi tesisleri ve sanayi depolamaları gibi kullanımlar yer alamaz. 
- Bu planda kentsel yerleşme alanı olarak gösterilemeyen ve belediye sınırları içine alınarak mahalleye dönüşen kırsal yerleşme alanlarında yapılacak alt ölçekli planlarda yerleşmenin mahalle olarak bağlandığı sınırlar kentsel yerleşme alanı olarak esas alınır. Bu yerleşmelerin mahalle olarak bağlandığı tarihteki nüfusları bağlandıkları belediyenin bu plan ile yapılmış nüfus kabullerine eklenir. Alt ölçekli planlarda yerleşmenin sahip olduğu geleneksel doku ve yapılaşma özellikleri ile civarındaki alanın doğal özellikleri planlama aşamasında dikkate alınır ve koruma kararları oluşturulur. 
- Kentsel yerleşme alanlarındaki onanlı nazım ve uygulama imar planlarında yapı stoğunun durumuna, ayrıntılı jeolojik etütlere, donatı niteliğine ve niceliğine, alanda yaşayanların sosyal ve ekonomik yapısına göre, yaşayanların katılımıyla yenileme, sağlıklılaştırma yönünde projeler geliştirilecektir. 
[bookmark: _Toc174093993]Şekil 2 Planlama Alanının Ordu-Rize- Trabzon-Giresun-Gümüşhane-Artvin Planlama Bölgesi 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı’ndaki Yeri
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[bookmark: _Toc174093989]1/5000 ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR PLANI
	Plan değişikliğini kapsayan alan için 23.06.2020 tarihinde Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı tarafından onaylanmış “24.05 Hektarlık Rezerv Yapı Alanı ve Afet Konutları Alanı 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı” bulunmaktadır. Bu plan kapsamında plan değişikliğine konu olan alan Gelişme Konut Alanı Yüksek Yoğunluklu kullanımında almaktadır. 
[bookmark: _Toc174093994]Şekil 3 23.06.2020 T.T 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği
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[bookmark: _Toc528025255]	Plan değişikliğini kapsayan alan için 21.07.2022 tarihinde Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı tarafından onaylanmış “Rize İli Merkez İlçe Yağlıtaş Mahallesi 21.10.2019 Tarihinde İlan Edilen 24.05 Hektarlık  Rezerv Yapı Alanı Ve  02.04.2021 Tarihinde İlan Edilen Ek Rezerv Yapı Alanı 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği  bulunmaktadır. Bu plan kapsamında plan değişikliğine konu olan alan Gelişme Konut Alanı Yüksek Yoğunluklu kullanımında almaktadır. 
[bookmark: _Toc174093995]Şekil 4  21.07.2022 T.T 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği
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[bookmark: _Toc174093990]1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI
Plan değişikliğini kapsayan alan için 23.06.2020 tarihinde Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı tarafından onaylanmış “24.05 Hektarlık Rezerv Yapı Alanı ve Afet Konutları Alanı 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı” bulunmaktadır. Planlama alanı söz konusu planda Gelişme Konut Alanı ve yol kullanımında almaktadır. 
[bookmark: _Toc174093996]Şekil 5 23.06.2020 T.T 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği
[image: ]
21.07.2022 tarihinde Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı tarafından onaylanan plan değişikliğinde planlamaya konu olan alan Gelişme Konut Alanı kullanımında almaktadır. Planlama alanının bir kısmı bu plan değişikliği sınırı içerisinde kalmamaktadır.
[bookmark: _Toc174093997]Şekil 6 21.07.2022 TT 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği
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[bookmark: _Toc174093991]1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİ TEKLİFİ
Planlama alanı içerisinde, Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı tarafından 23.06.2020 ve 21.07.2022 tarihlerinde onaylanan Rize ili, Merkez ilçesi, Yağlıtaş Mahallesi sınırları içerisinde bulunan 24.05 Hektarlık Rezerv Yapı Alanı ve Afet Konutları Alanı 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planları bulunmaktadır.
Söz konusu plan değişikliği teklifinin amacı, mimari projede yapılan revizeler doğrultusunda ilgili adaya blok eklenmesi sebebiyle söz konusu değişikliğe konu parselde yapı yaklaşma mesafesinin revize edilmesinden kaynaklanmaktadır. Yapı yaklaşma mesafesi 5 metreden 3 metreye düşürülmüştür. Yapılaşma koşulları ve gelişme konut alanı büyüklüğünde bir değişiklik olmamıştır.
Alanın kuzey sınırında yer alan kısım 701 Ada 3 Parselde Tapuda Aile Mezarlığı olarak görünen alan, planlama alanı içerisinde yol kullanımında kaldığı için plan revizesi gereği duyulmaktadır. Bu sebeple plana mezarlık alanı eklenerek park alanı ile ada bütünlüğü sağlanmıştır.
[bookmark: _Toc172635097]Tablo 1 Alan Dağılımı Karşılaştırma Tablosu
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[bookmark: _Toc174093998]Şekil 7 Teklif Uygulama İmar Planı
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1- 1/1000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ONAYLANMADAN UYGULAMAYA GEGILEMEZ.
2. AGIKLANMAYAN HUSUSLARDA 3184  SAYILI IMAR KANUNU ILGIL] YONETMELIK HUKUMLERI GEGERLIDIR.
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PLAN NOTLARI
1+ 111000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ONAYLANMADAN UYGULAMAYA GEGILEMEZ.
2- AGIKLANMAYAN HUSUSLARDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU ILGILI YONETMELIK HOKOMLERI GEGERLIDIR.
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