RIiZE-GUNEYSU
YUKARIISLAHIYE KOYU 393 ADA 7 NOLU PARSEL
SANAYI ALANI
NAZIM VE UYGULAMA IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

1. MEVCUT DURUM

1.1. Planlama Alanimin Konumu

Planlama alan1 Rize ili, Giineysu ilgesi, Yukari islahiye koyt sinirlart igerisinde,
1/1000 olgekli G45-A-04-C-3-B paftasinda, 1/5000 olcekli G45-A-04-C,
4536600-4536700 dikey ve 390400-390500 yatay koordinatlar1 arasinda yer
almaktadir. Planlama alaninda yer alan tasinmazlar Giineysu ilgesi
Yukariislahiye koyii igerisinde 393 ada 7 no’lu parselde 1.130,77 m? alam
kapsamaktadir. Planlama alani idari olarak Rize ili Giineysu ilgesine Yukari

islahiye kdyii sinirlari dahilindedir.
1.2. Yakin Cevre ve Ozellikleri

Planlama alan1 Yukar islahiye Koyii, Glineysu ilgesi ve Rize ili idari sinirlar
igerisinde yer almaktadir. Planlama alani Gilineysu ilg¢esinin glineyinden
konumlanmakta ve alana her mevsim ulasim saglanabilmektedir. Giineysu
merkeze yaklagik 8 km uzaklikta bulunan planlama alaninin diger il ve ilge

merkezlerine olan uzakligi asagidaki tablodaki gibidir (Tablo 1).

Yerlesme Uzakhik(km) Yerlesme Uzakhik(km)
Ankara 854 Cayeli 28

Istanbul 1246 Ardesen 55

Trabzon 95 Pazar 47

Erzurum 283 Hopa 101

Tablo 1.Planlama Alaninin Diger il ve Ilge Merkezlerine Uzaklig
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Sekil 1. Giineysu Ilgesinin Bélgesi Igerisindeki Konumu

Giineysu ilgesi ylizolgiimii yaklasik 107 km?’dir (Sekil 1). Giineysu ilgesinin
Dogusunda Cayeli, batisinda ve Kuzeyinde Rize merkez ilgesi ve giineyinde
Ikizdere ilcesi bulunmaktadir. Planlama alaninin Rize merkeze 22 km uzaklikta

bulunmaktadir. (Sekil 2).
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Sekil 2. Giineysu Ilgesinin Rize li igerisindeki Konumu

1.3. Alanin Mevcut Durumu

Planlama alani idari yap1 olarak Gilineysu Belediyesi imar planlari sahast disinda

ve Gilineysu ilge merkezinin giineyinde kalmaktadir. (Sekil 3)
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Sekil 3. Planlama Alaninin Konumu

Planlama alani Giineysu ilge merkezinin giineyinde yer almaktadir. Planlama
alanina ulasim Bulutlu kdy yolundan saglanmaktadir. Sekil {izerinde planlama
alan1 ve yakin ¢evresindeki kara yolu ulagim baglantilar1 gosterilmektedir.

(Sekil 4).




RIZE-GUNEYSU
YUKARIISLAHIYE KOYU 393 ADA 7 NOLU PARSEL
SANAYI ALANI
NAZIM VE UYGULAMA iMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

Zincirlikopri e

Dumankaya

Sekil 4. Planlama Alanmin Kent I¢i Ulasilabilirligi

Giineysu ilg¢esinin niifusu 2000 yilinda toplam 16522 kisi, 2010 yilinda 12874
kisi, 2017 yilinda ise 13411 kisi olmustur (Tablo 2). Giineysu ilgesi niifusunun,
2010-2016 yillar arasinda arttig1 ve 2017 yilin azaldigi goriilmektedir. Gilineysu
ilcesi niifus degisimi Tablo 2. ve Sekil 5. Uzerinde gosterilmektedir (Sekil 5).

Tablo 2. Hopa Ilgesi Yillara Gore Kent-Kir Niifusu

YIL TOPLAM KIR KENT
2000 16522 11608 8569
2010 12874 8784 4090
2013 13879 9339 4540
2014 14560 8959 5601
2015 13794 8598 5196
2016 13956 8297 5659
2017 13411 7722 5689
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Glineysu ilgesi niifus degisimi asagidaki grafikte gosterilmektedir ( Sekil 5).

Guneysu
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Sekil 5. Hopa Ilgesi Niifus Grafigi

Giineysu ilgesinin niifusu 2017 yilina gore; 6701 erkek ve 6710 kadin olmak
tizere toplam 13411 kisiden olusmaktadir. Bu niifusun %49.96°sini erkek,
%50.04’ini kadinlar olusturmaktadir.(Tablo 3)

Tablo 3. Giineysu Ilgesi Yillara Gére Kadin-Erkek Niifusu

Yil Giineysu Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2017 13411 6701 6710
2016 13956 6935 7021
2015 13794 6826 6968
2014 14560 7171 7389
2013 13879 6865 7014

Rize iklimi, yeryiizii sekillerinin 6zellikleri nedeniyle bolgelere gore cesitlilik
gostermektedir. Kiy1 kesimlerinde 1lik ve yagish bir iklim tipi egemendir. Buna
karsin, ilin i¢ bolgelerine dogru, yiiksek kesimlerde kislar siirekli ve bol karli,

yazlar serin geger. Planlama alaninin cografi konumu nedeniyle iklim
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ozellikleri, genellikle Karadeniz iklimi tesiri altinda olmasinda ragmen havzanin
iist kisimlarina gidildikge Karadeniz ikliminden uzaklasir. I¢ kesimlere
gidildik¢e yagis miktar1 azalir. Bunda en biiyiik etken kiyiya paralel uzanan

daglarin yagis1 keserek i¢ kesimlere ulagsmasini engellemesidir.

Giineysu il¢esinde soguk ve iliman iklim goriilmekte olup, belirgin bir yagis
egemendir. En kurak aylarda bile yagis miktar1 oldukga fazladir. Ilgenin yillik
ortalama sicakligi 15.5 °C’dir. Ilgenin yillik ortalama yagis miktar1 160 mm’dir.
(Sekil 6).

Sekil 6. Giineysu ilgesi Iklim Grafigi

C Altitude: 1780m Climate: Dfb ‘C: 6.6 mm: 490 am

86 - 60
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Giineysu ilcesi iklim grafigine gére Temmuz ay1, en sicak aydir. Bu ayda yagis
miktart 20 mm olarak goriilmektedir. En fazla yagis mayis ayinda diismekte

olup; Mayis ay1 yagis miktari 76 mm olarak goériilmektedir.
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Ilce ekonomisi biiyiik 6l¢iide tarimsal iiretime dayalidir. Tarimsal diretim,

agirlikli olarak, geleneksel aile tipi isletme yapis1 seklinde goriiliir.

Bahse konu alan; Giineysu Belediyesi imar plani disinda yer almakta olup; 393
ada 7 no’lu parseli kapsamaktadir. Bahse konu parselin biyiikligi 1130,77
m?dir. Planlama alan1 393 ada 7 no’lu parsel, tapuda tarla niteligindedir.

(Sekil 7)
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Sekil 9. Planlama Alan1 Kadastral Durum
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2. PLANLAMA KARARLARI

2.1. Planin Amaci
Hazirlanan imar planinin amaci, bahse konu tasinmazin 1/5.000 6lgekli Nazim
imar planinda ve 1/1.000 6lgekli Uygulama Imar Planinda , “Sanayi Alan1”

olacak sekilde planlanmasidir.

2.2. Planlama Kararlar

Nazim Imar Planlar arazi parcalarmin genel kullanis bigimlerini, baslica bdlge
tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, cesitli kentsel ve kirsal
yerlesme alanlarmin gelisme yon ve biiytikliikleri ile ilkelerini, kentsel, sosyal
ve teknik altyapi alanlarini, ulagim sistemlerini géstermek ve uygulama imar
planlarinin hazirlanmasina esas olmak {izere, varsa kadastral durumu islenmis
olarak 1/5.000 6lcekte onayli halihazir haritalar iizerine, plan notlart ve ayrintili

raporuyla bir biitiin olarak hazirlanan planlardir.

Uygulama imar planlari ise nazim imar plani ilke ve esaslarina uygun olarak
yorenin kosullar1 ve planlama alanimin genel 6zellikleri, yapinin kullanim amaci
ve ihtiyaci, erigilebilirlik, siirdiiriilebilirlik ve cevreye etkisi dikkate alinarak;
yapilasmaya iliskin yap1 adalari, kullanimlari, yap1 nizami, bina yiiksekligi,
taban alan1 katsayisi, kat alan1 kat sayis1 veya emsal, yap1 yaklasma mesafesi, on
cephe hatti, ifraz hatti, kademe hatt1, ada ayrim ¢izgisi, tasit, yaya ve bisiklet
yollari, ulasim iliskileri, parklari, meydanlari, kentsel, sosyal ve teknik altyapi
alanlarini, gerektiginde; parsel biiyiikliikleri, parsel cephesi ve derinligi, arka
cephe hatti, yol kotu ve bu kotun altindaki kat adedi, bagimsiz boliim sayist gibi
yapilagsma ve uygulamaya iligkin kararlari, uygulama i¢in gerekli imar uygulama
programlarina esas olacak uygulama etaplarin1 ve diger bilgileri ayrintilar1 ile

gosteren ve varsa kadastral durumu islenmis olarak 1/1.000 Olgekte onayli
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halihazir haritalar tizerinde, plan notlar1 ve ayrintili raporuyla bir biitiin olarak
hazirlanan planlardir. Bu amag¢ dogrultusunda plana konu olan alanlarda imar
plan1 yapilmasi ihtiyact dogmaktadir. Bu baglamda resmi kurumlardan goriigler
almmustir ve bazi kurumlar belirli kosullarin olusturulmas: talebiyle beraber

olumlu goriis vermislerdir.

Ozellikle son yillarda Karadeniz bolgesi cografi yapisi ve barindirdigi dogal
giizellikleri nedeni ile yerli ve yabanci turistlerin ugrak noktasi haline gelmistir.
Bu fonksiyonel gelismeler planli bir yatirmmin sonucu degil de var olan
degerlerin turistler tarafindan degerlendirilmesi ile kente niifus hareketliligi
getiriyorsa yapilan yatirimlarin optimum diizeyde olmasi i¢in planh bir gelisme
ile yatirimlar1 yonlendirmek hem ekonomik ac¢idan hem de doganin ve

topografyanin uygun kullanimi agisindan oldukca 6nem arz etmektedir.

Planlama alami Rize 1li, Giineysu Ilgesi, Yukariislahiye koyii smirlarma
girmektedir. Dogal karakteri ve barindirdigi nitelikler bakimindan cazibe
yerlesim alanlari konumunda olan Giineysu ilgesi gibi kentlerin gelismesinde,
sosyal ve teknik altyapi alanlarinin yani sira nitelikli Sanayi Alanlarimin
glinlimiiz teknolojik gereksinimlere gore diizenlenip olusturulmasi oldukga
onemlidir. Gerek niifusun kentte kalmasi gerekse kentteki sosyal sorumlulugu
saglayan onemli yatirimlardan biri olan Sanayi Alanlari, Giineysu ve ¢evresine
hitap eden bir yatinm olacaktir. Bolgede yer alan Sanayi potansiyelinin
degerlendirilmesi i¢in hazirlanan imar planinin amaci, bahse konu olan
tasinmazin 1/1.000 Slgekli ve 1/5.000 6lgekli Nazim Imar planinda “Sanayi

Alan1” olarak planlanmasidir.

Planlama alan1 i¢in 6ncelikle imar planina esas jeolojik ve jeoteknik etiit raporu

hazirlanmistir. Planlama alaninin egimi %20-30 arasinda, dogudan batiya dogru

10



RIiZE-GUNEYSU
YUKARIISLAHIYE KOYU 393 ADA 7 NOLU PARSEL
SANAYI ALANI
NAZIM VE UYGULAMA IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

degismektedir. Bolgenin topografik ve jeolojik yapisi nedeniyle yapilacak derin
ve kontrolsiiz yapilarda miihendislik tedbirleriyle dnlenebilecek nitelikte stabile
sorunlarin gelisebilecegi bu alanlar igin O.A.-2.1) tanimlamas1 yapilmis olup
analitik etiit raporunda alanla ilgili alinmasi gerekli olan tiim Onlemler

belirtilmistir.

Ayrica planlamaya gec¢ilmeden plan konusu ile ilgili tim kurum ve
kuruluslardan goriisler alinmis olup planlama kurumlarin belirtmis olduklari

serh ve Oneriler dogrultusunda hazirlanmustir.

Hazirlanan imar plami ile planlama alani i¢in oncelikle 1/5.000 6l¢ekli nazim
imar plan1 hazirlanmis olup nazim imar plani sinirmin tamami i¢in 1/1000

Olcekli uygulama imar plani hazirlanmistir.

Planlama alan1 393 ada 7 no’lu parselin Sanayi Alani olarak planlanmasi
Oongoriilmiistiir. S6z konusu parselin glineyinde bulunan kadastral bosluktan 10
m lik tasit yolu planlamistir. Yapilasma sartlarit E=0.50 Yengok=6.50 m. Olarak
belirlenmistir. Yap1 yaklasma mesafeleri olarak yola bakan cephesinden 5Sm
diger cephelerinden 3m olacak sekil de planlanmistir. . Uygulama imar plani ile
planlama alanm biitiinii i¢in toplam insaat emsali ve yapilabilecek maksimum
bina yiliksekligi belirtilmistir. Bu degerler dogrultusunda planlama alani
icerisinde yapilacak yapilar i¢in ebatlar mesafeler ve yerlesim durumlari vaziyet
planinda belirlenecek olup vaziyet plan1 hazirlanmadan uygulamaya gegilemez.

Yapilan imar plani asagida gosterilmistir. (Sekil 9)
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Sekil 9. Oneri Imar Plani

PLAN HUKUMLERI

1. Bu plan ve plan notlarinda yer almayan konularda; "3194 Sayili imar
Kanunu" ve bu kanunun "Planli Alanlar imar Yonetmeligi", "2863 Sayili
Kiiltir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanunu", "2872 Sayili Cevre
Kanunu", "1593 Sayili1 Hifzisthha Kanunu" ve konusu itibari ile tabi olunan
kanunlar ve yonetmeliklerde bulunan tanimlar ve hiikiimler gecerlidir.

2. Planlama alanmi 4.derece deprem bolgesinde olup; "Deprem Yonetmeligi"
hiikiimlerine uyulacaktir. Tiim yapilarda "Deprem Bolgelerinde Yapilacak
Binalar Hakkinda Yonetmelik" ve "Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar

Hakkinda Yonetmelik" hiikiimlerine ayrica yapilarin kullanim niteligine

12
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bagli olarak "Gayri Sihhi Miiesseseler Yonetmeligi" hiikiimlerine
uyulacaktir.

Imar planina esas olarak hazirlanmis yerlesime uygunluk amach jeolojik-
jeoteknik etiit raporunda belirlenmis olan sonuglar ve oneriler boliimiindeki
hiikiimlere, kriterlere ve 6nerilere uyulmasi sarttir.

Elektrik, su, iletisim vb. teknik altyapi isale, iletim hatlar1 ve tesisleri ile
ilgili kuruluslarin ihtiyaci olan imar plam1 diizenlemeleri ve uygulama
caligmalart 1lgili kuruluslardan alinacak goriisler dogrultusunda yapilacak,
gerekli uygulama kosullar ve giivenlik kriterleri saglanacaktir.

Imar plan1 uygulamalarinda mevcut yapilasma ve kadastral yapiya uyulmasi
zorunlulugu durumunda; esas yol aksin1 ve dogrultusunu degistirmemek, yol
genigligini daraltmamak kosulu ile yollari; 2 metreye kadar kaydirarak
degisiklik ile diizenleme yapmaya; trafik ve yaya yollarmi planda yazil
degerden 2 metre fazlaya genisletmeye idaresi yetkilidir. Bu madde
geregince yollarin genisliklerinde kaydirma sonucu daraltma yapilamaz.
Uygulamada plan karar1 ile kadastral durum arasindaki 3 metreye kadar olan
kaymalar hata pay1 olarak kabul edilir ve bu durumda kadastral istikamet
esas alinir.

Insaat alan1 kat sayilar1 (Emsal, TAKS, KAKS vb.) imar mevzuatina gore
olusturulan veya olusturulacak imar parseli lizerinden verilecektir.

Bu imar plan1 ve plan notlarindan Once yiirlirlikte olan imar plani
kararlarina ve plan notlarina gore uygulama yapilmis, yapr ruhsatt verilmis
ve yapt kullanma izni alma asamasmma gelmis yapt adalar1 ve parsel
alanlarinda yap1 ruhsati ve eklerinde belirtilmis olan yapilasma ve imar
haklar1 korunacaktir. Yapi ruhsatt alinmadan insaatina baslanmis yapi
adalarinda yapiin kamu yoluna veya komsu parsele tecaviiz etmemis olmasi

sarttyla bu alanlar mevcut statiisiiyle korunacak alan olarak kalacaktir.
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10.

11.

Ancak yapimin yikilip yeniden insa edilmesi durumunda yeni plan hiikiimleri

gecerlidir.

Sanayi alanlarinda E=0.50 ve Yen¢ok=6.50m olacaktir. Yapi1 yaklasma

mesafeleri imar plani {izerinde belirlenmis olup, komsu parsellere olan

cepheler i¢in (saglik koruma bandinda belirlenen mesafeler kapsaminda)
yapt yaklasma mesafelerinin asilmasi durumunda ilgili parsellerden
muvaffakatname alinarak parsel siniria kadar yap1 yapilabilir.

Sanayi alanlarinda igyap1 yiikseklikleri tesisin teknolojik gerekliliklerine

gore belirlenecektir.

Imar plan1 genelindeki tiim yapilasmalarda "Otopark yOnetmeligi"

hiikiimlerine uyulacaktir.

i1 Saglik Miidiirliigii’niin 30.07.2018 tarih ve 367 say1li goriisiine gore;

- Planlama sahasi igerisinde kullanict sayis1 goz oniinde bulundurularak
yeterli sayida tuvalet ve dus alma yerinin yapilmasi, ayrica olusacak atik
sularin idareye ait kanalizasyona verilmesi, kanalizasyonu bulunmuyor
ise “Lagim Mecras1 Insaast Miimkiin Olmayan Yerlerde Yapilacak
Cukurlara Ait Yonetmelik™ hiikiimler: dogrultusunda kullanici kisi sayisi
gbz Oniinde bulundurularak kurumdan projesi onaylanmis sizdirmasiz
fosseptik cukuru yapilmasi ve fosseptik ¢ukurunun dolmasi durumunda
vidanjorle ¢ekilerek derin desarj tesisi bulunan ilgili idarenin derin desar
tesisine bosaltilmas1 gerekmektedir.

- Soz konusu sanayi tesisinde kullanilacak olan igme , kullanma suyu i¢in
17.02.2005 tarih ve 25730 sayili Resmi Gazetede yaymlanan “Insani
Tiiketim Amaglh Sular Hakkinda Yonetmelik” hiikiimlerine gore uygun
kaptaj ve deponun insa edilmesi, ayrica tesiste kullanilacak suyun kontrol
ve denetim analizlerinin yaptirilarak analiz sonucunun ilgili yonetmelige

uygun c¢ikmasi gerekmektedir.
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