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GIRIS

Planlama alani, Tekirdag ili, Corlu ilgesi’nde yer alan, 08.09.2015 giin ve 7922
sayil1 Valilik Olur’u ile Toplu Konut Alani ilan edilen Kemalettin-Nusratiye Toplu Konut
Alanr’nin yaklagik 170 ha biiyiikliigiindeki kismint kapsamaktadir. Planlama alaninda
bulunan parseller TOKI, Hazine ve dzel miilkiyet adina kayitlidir. Planlama alanma iliskin
imar plani ¢alismalari, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’nun 4. Maddesi uyarmnca Toplu

Konut Idaresi Bagkanligi’nca yiiriitiilmektedir.

Corlu kentinin niifusu, yasanan sanayilesme siireci ile birlikte hizli bir sekilde go¢
alarak artmustir. 2016 yili niifusu 253,551 kisi olan kentin 2023 projeksiyon niifusu, iist
Olgekli planlarda 600,000 kisi olarak belirlenmistir. Bu durumda kentin niifusunun,
yaklagik 7 yillik siirede, mevcut niifusunun 2.5 katina ¢ikacagi ongoriilmektedir. Boylesine
hizl1 bir niifus artig1, konut ihtiyacini da beraberinde getirecektir. Niifus artigina bagli olarak
olusacak olan bu konut ihtiyacini, kentin kendi i¢ dinamikleriyle karsilamasi miimkiin
gbziikmemekte, bu durumda olusacak olan ¢arpik ve sagliksiz bir kentlesmenin yasanmasi
kacmilmazdir. Sagliksiz ve yasal olmayan yapilagsmanin Oniine gegilmesi ve c¢agdas
sehircilik anlayisiyla konut tiretiminin saglanarak konut ihtiyacinin karsilanmasi, Toplu

Konut Idaresi Baskanlig1 nin gdrevleri arasinda yer almaktadir.

Planlama alaninda, Toplu Konut Idaresi Baskanligi'nca yiiriitilen imar plani
caligmalari ile arsa ve konut iiretiminde ge¢ kalimmasi durumunda olusacak kagak ve ¢arpik
kentlesmenin Oniine gecilmesi, hizli niifus artigina bagh olarak olusacak konut ihtiyacinin
giderilmesi, kentin 6nemli gelisim akslarindan olan planlama alani tizerinde saglikli,

giivenli ve modern kentlesmenin saglanmasi hedeflenmektedir.
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1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
Tekirdag ili, Corlu Ilgesi, Kemalettin-Nusratiye Toplu Konut Alanr’nin yaklasik
170 hektarhik kismma ait analiz-sentez ¢alismalari, 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani ve

Aciklama Raporu dogrultusunda 1/1000 8l¢ekli Uygulama Imar Plani hazirlanmistir.

1. Plan Kararlar

1.1. Niifus

Planlama alan1 projeksiyon niifusu, nazim imar plani dogrultusunda 8200 kisi
olarak belirlenmistir. Nazim imar Plan1 A¢iklama Raporunda da belirtildigi {izere alanin
dogu kisminda yer alan uygulama gormiis konut yapi adalari, niifus hesabinin disinda
birakilmistir. Bu yap1 adalarinin uygulama gérmiis parseller olmasi nedeniyle bu kisimda
herhangi bir miidahale (yapilanma kosullari, sinirlar vs.) yapilmamistir. Bu kisim, plan
biitlinliigiiniin saglanmas1 amaciyla planlama alanina dahil edilmis fakat niifus hesabina

katilmamistir.

Planlama alanina iligkin belirlenen projeksiyon niifus i¢in, Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi Ek-2'ye gore asgari sosyal ve teknik altyapi alanlari Tablo.1 de

gosterilmistir.

Tablo 1. Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi’ne Gore Gerekli Sosyal ve Teknik Altyapr Alanlari

GEREKLI e
ALTYAPI ALANLARI m?/KisSi| TOPLAM ARIE BIRZIM
ALAN (m?) ALANI (m?)
ANAOKULU 0.60 4.920 2.000-4.000
EGITIM TESISLERI ILKOKUL 2.00 16.400 5.000-8.000
ALANI ORTAOKUL 2.00 16.400 6.000-10.000
GUNDUZLU LISE 2.00 16.400 6.000-10.000
SOSYAL ACIK VE PARK
YESIL ALACNLAR REKREASYON 10.00 82.000 ]
SAGLIK TESIiSLERI : YATAK BASINA
AUANI DEVLET HASTANELERI 1.60 13.120 (130 m%
SOSYAL VE
KULTUREL - 1.50 12.300 -
TESISLER ALANI
i . KUCUK iBADET YERI 1,000
IBADET YERI O[:;T N TERIER 0.75 6.150 2500
TEKNIK ALTYAPI - 2.00 16.000 -
TOPLAM 22.45 184,090
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Planlama alaninda, Corlu kent yapis1 da gozetilerek ortalama hane biiyiikligi 3,4
kigi, ortalama kisi basma diisen konut ingaat alani ise 45 m? olarak kabul edilmistir. Bu

durumda, alanda ortalama konut biiyiikliigli yaklasik 150 m? olacaktur.

Uygulama imar planina gore, yukarida belirtilen ortalama hane biyiikligi ve
ortalama kisi basina diisen konut ingaat alani degerleri kullanilarak planlama alaninin

tamaminda ve projeksiyon niifus hesab1 yapilan (18. madde uygulamasi yapilacak) alan

icerisinde yasayabilecek niifus Tablo 2. ve Tablo 3.’te gosterilmistir.

Tablo 2. Planlama Alaninin Tamaminda Yasayabilecek Niifus

- ORTALAMA
INSAAT .
: ALAN KONUT NUFUS
FONKSiYON EMSAL (m?) ALAZNI iNSAAT ALANI (kisi)
(m~) 2
(m?)
KONUT 0.50 588,712.78 294,356.39 45 6,541
KONUT 0.90 10,841.47 9,757.32 45 217
KONUT 1.00 25,598.99 25,598.99 45 569
KONUT 2.00 212,860.56 425,721.12 45 9,460
TiICARET+KONUT
. 0.50 70,847.84 28,339.14 45 630
(%80'i KONUT)
TOPLAM 913,869.15 793,787.98 * 17,417
Tablo 3. 18. Madde Uygulamasi Yapilacak Alan icerisinde Yasayabilecek Niifus
ORTALAMA
. ALAN INSAAT ALANI KONUT NUFUS
FONKSIYON EMSAL (m?) (m?) iNSAAT ALANI | (kisi)
(m?)
KONUT 0.50 588,712.78 294,356.39 45 6,541
KONUT 1.00 25,598.99 25,598.99 45 569
TiICARET+KONUT
- 0.50 70,847.84 28,339.14 45 630
(%80'i KONUT)
TOPLAM 685,159.61 348,294.52 * 7,740

Ticaret-Konut Alanlarinda, ticaret taramasinin oldugu cephelerde ve sadece zemin
katta ticaret kullaniminin yer almasi zorunlu kilmmustir. Bu sebeple niifus hesabi yapilirken
bu alanlardaki konut kullanim oraninin en fazla %80 olacagi ongoriilmiistiir. Boylece,

planlama alaninda yagayabilecek en fazla niifus hesaplanmistir. (Bkz. Tablo 2. ve Tablo 3.)
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1.2. Planlama Sinirlar:

1.2.1 Plan Onama Sinir1
Plan Onama Sinir1, 08.09.2015 giin ve 7922 sayil1 Valilik Olur’u ile uygun goriilen
toplu konut alan1 igerisinde yaklasik 170 hektarlik alan1 kapsamaktadir.

1.2.2. Yapi Yaklasma Sinirn

Yap1 Yaklagma Smiri, yapinin komsu parsellere ve ada kenarma en fazla
yaklasabilecegi sinir1 tanimlar. Tagit ve yaya yollarmma olan yap1 yaklagsma mesafeleri
uygulama imar planinda belirtilmistir. Yan ve arka bahge yapi yaklagsma mesafelerinin

belirlenmesinde ilgili yonetmelik sartlarina uyulacaktir.

1.3. Ozel Kanunlarla Belirlenen Alan ve Sinirlar

1.3.1. Toplu Konut Alam Sinir1
Toplu Konut Alan Sinir1, 08.09.2015 giin ve 7922 sayil1 Valilik Olur’u ile onanan
sinirdir.(Bkz. Sekil 1.)

Sekil 1. Toplu Konut Alan Smir1

DAG iLI CORLU ILCES|I KEMALETTIN-NUSRATIYE TOPLU KONUT ALANI i

TEKIR

el

7

T e 771 ¥

VNG N

S S
¥ TOPLU KONUT ALANI

|E== ARSA URETIN ALANI
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1.4. Konut Alanlar

Uygulama imar planinda, nazim imar planinda verilen yogunluk degerleri
dogrultusunda emsal degerleri hesaplanmistir. Kisi basina diisen ortalama insaat alani 45
m? kabul edilmistir. 445 kisi/ha yogunluk degeri dnerilen konut alanlari icin E:2.00; 220
kisi/ha yogunluk degeri Onerilen konut alanlar1 i¢in E:1.00; 200 kisi/ha yogunluk degeri
onerilen konut alanlar1 i¢in E:0.90; 115 kisi/ha yogunluk degeri 6nerilen konut alanlari i¢in
E:0.50 6nerilmistir. E:0.50 olan Konut Alanlar1 toplam 617,514.86 m?, E:0.90 olan Konut
Alanlar1 toplam 10,855.85 m?, E:1.00 olan Konut Alanlari toplam 25,623.50 m?, E:2.00
olan Konut Alanlar1 toplam 223,265.20 m? alan kaplamaktadir.(Bkz. Tablo 4.) E:0.50
Konut Alani'nda yasayacak niifus 7,101 kisi, E:0.90 olan Konut Alani"nda yasayacak niifus
217 kisi, E:1.00 Konut Alani’nda yasayacak niifus 564 kisi, E:2.00 Konut Alani’nda
yasayacak niifus 9,935 kisi olarak hesaplanmistir.(Bkz. Tablo3.)

Tablo 4. Konut Alanlar1 Dagilinu

FONKSiYON EMSAL “:I';ﬁl)\'
KONUT 0.50 617,514.86
KONUT 0.90 10,855.85
KONUT 1.00 25,623.50
KONUT 2.00 223,265.20
TICARET+KONUT (%80°i KONUT) 0.50 75,602.51
TOPLAM 952,861.92

Konut alanlarinda, ayn1 ada veya parselde birden fazla yap1 ve yapilarda farkl: kat
uygulamasi yapilabilir. Uygulama imar planinda emsal degeri verilen yapi1 adalarinda, yap1
nizami serbest olup; ayrik, blok, bitisik, ikiz seklinde farkli yapilasma diizenleri ayr1 ayr1
veya birlikte kullanilabilir. Béylece, planlama alaninda egimin oldugu yerlerde farkli

nizam ve kat uygulamasi ile hareketlilik ve siluet olusturulmasi amaglanmaistir.

Planlama alanmin dogusunda mer’i imar planina gore uygulama yapilmis ve bu
alanda uygulama sonucunda olusmus parseller yer almaktadir. Uygulama sonucu olusmus
konut fonksiyonundaki parseller i¢in emsal degeri 2, kat yiiksekligi 10 olarak
belirlenmistir. Imar planinda uygulama gdrmiis parsellerin, miilkiyet sinirlar1 ve yapilagsma
kosullar1 korunmustur. Fakat bu durum, planlama alanin dogu kisminda uygulama goérmiis
yiiksek yogunluklu konut alanlari ile bat1 kisminda uygulama gérmemis diisiik yogunluklu

konut alanlar1 arasinda yogunluk kademelenmesi agisindan dengesizlige neden olmaktadir.

9/33



TEKIRDAG iLi GORLU iLCESI KEMALETTIN-NUSRATIYE TOPLU KONUT ALANI'NIN YAKLASIK
170 HA'LIK KISMINA ILISKIN 1/1000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI AGIKLAMA RAPORU

Ileride bu dengesizligi ortadan kaldirmak adma viiksek vodunlugun (emsal 2.00), diisiik

yogunluklu (emsal 0.50) alanlara aktarimini saglamak icin TOKI miilkiyetlerinde imar

transferi vapilacagi ongorilmektedir. Mevcut durumda viiksek vogunluklu konut vapi

adalarina miidahale edilmemis ve niifus hesabi disinda birakilmistir. Fakat miidahale

edilebilen kisimda, hesaplanan niifusun ihtiyvaci olan donati alanlarinin {izerinde donati

alami ayrilmistir. flerleyen siirecte imar transferinin gerceklesmesi durumunda, imar

aktarilan kisimda donati ihtivacinin olusmamasi amaclanmistir.,

Sekil 2. Konut Alanlar:

E:0.50 GELISME
KONUT ALANI
E:0.90 GELISME
KONUT ALANI

E:1.80 GELISME

KONUT ALANI
- E:2.00 GELISME

KONUT ALANI

1.5. Kentsel Calisma Alanlari

1.5.1. Ticaret Alanlan

Uygulama imar planinda, nazzim imar planina uygun olarak ticaret alanlar1
planlanmustir. Planlama alaninda Ticaret Alanlari, hizmet ettikleri 6lgege ve tiire gore 2" ye
ayrilmaktadir. Planlama alanmin merkezini olusturan ve planlama alani ile birlikte tiim
kente hizmet edecek fonksiyonlar1 barindiran alanlar, T1 Ticaret Alan1 olarak

belirlenmistir. T1 Ticaret Alani’nin kuzey ve dogu ¢eperinde merkezin devamai niteliginde
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Konut-Ticaret Alanlar1 Onerilmistir. Mahalle Glgeginde hizmet verecek, mahallelinin
giinliik ihtiyaglarini karsilamaya yonelik fonksiyonlar barindiran ticaret alanlari ise T2
Ticaret Alanmi olarak belirlenmistir. Bu iKi ticaret alaninin yani sira, planlama alanmimn
kentin geperinde yer almasi ve yakininda bir pazar alan1 olmamasi sebebiyle, alanda Pazar
Alani da onerilmistir.(Bkz. Sekil 3.) Ticaret alanlarinda, yanici, patlayici ve gevre sagligi
bakimindan olumsuz faaliyet gosterecek imalathaneler, depolar, vb. yapilarin yapilmasi

Onerilmemektedir.

Planlama alan1 merkezi (semt merkezi), odak noktalar1 arasinda ve etrafinda
gelisecek, bu noktalarla biitiinlesecek sekilde kurgulanmistir. Bu odaklar, kullanim
bakimindan birbiri ile ters diismeyecek ve birlikte merkezi destekleyecek sekilde
tasarlanmistir. Odak noktalari, i¢ ve dis odaklar olarak 2’ye ayrilmaktadir. Merkezin
cevresinde planlanan egitim tesisleri, saglik tesisi ve park alan1 dis odak noktalarini;
merkezin i¢inde planlanan cami-meydan ve Kiiltiirel tesis ise i¢ odak noktalarini
olusturmaktadir. Bu odaklarin her biri, varis ve dagilma noktasi 6zelligi tasimakta, boylece
cevrelerinde yaya ve tasit sirkiilasyonu olusturmaktadir. Semt merkezi, bu alanlarla
iligkilendirilerek merkezde yer alan ticaret alanlar1 i¢in gerekli olan tasit ve yaya trafiginin
olugmasi saglanmistir. Boylece semt merkezi, planlama alani i¢inde kopuk bir yapida degil,
birden fazla fonksiyonla iliskili ve bir biitiiniin parcasi olacak sekilde planlanmistir. Ayrica,
bolgede saglik tesisi alami ve Kkiiltiirel tesis alani gibi kent biitiiniine hizmet eden

fonksiyonlar oldugu i¢in semt merkezinin kentle biitiinlesmesi de saglanmustir.

T1 Ticaret Alanlari, planlama alaninin merkezinde Ticaret + Konut Alanlariyla bir
biitlin halinde ticaret aksi olusturacak sekilde kurgulanmustir. Kuzeydogu-giineybati
dogrultusunda planlanan bu aks, kuzeyinde ibadet alan1 ve anaokulu alani, giineyinde ise
konut alani ile smirlandirilmistr. T1 Ticaret Alanlarinda Planli Alanlar Imar
Yonetmeligi’nde belirtilen; is merkezleri, ofis-biiro, ¢arsi, ¢ok katli magazalar, alig-veris
merkezleri, perakende ticaret gibi ticari birimler; otel ve konaklama tesisleri gibi turizm
tesisleri; sinema, tiyatro, miize, sergi salonu gibi sosyal ve Kkiiltiirel tesisler; lokanta,
restoran, kafe, diigiin salonu gibi eglence-dinlenceye yonelik birimler, yonetim binalari,
banka, finans kurumlari, yurt, kurs gibi ticaret ve hizmetler sektoriine iliskin fonksiyonlarin
yer almasi dnerilmektedir. T1 Ticaret Alani, toplam 14,680.29 m? alan kaplamaktadir.
(Bkz. Tablo 5.)
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Semt merkezi ulagim bakimindan incelendiginde; 25-20-18-15 m genisligine sahip
tasit yollar1 ve 10-7 m genisligine sahip yaya yollar1 planlanmigtir. 25 m genisligindeki
tasit yolu, merkezin ¢eperinden gegcmekte ve merkezi kent biitlinline baglamaktadir. 20 m,
18 m ve 15 m genisligindeki tasit yollari, planlama alani i¢inde toplayici yol gorevini
istlenmekte ve planlama alanindaki diger mahallelerden merkeze ulasimi
saglamaktadirlar. 18 m genisligine sahip tasit yollar1 merkeze hizmet etmekte olup, genel
otopark alanlar1 bu yollar iizerinde ¢oziilmiistiir. Semt merkezi, bir ticaret aks1 seklinde

planlanmigtir. 10-7 m genisligine sahip yollar, bu aksin yaya yollarini olugturmaktadir.

Ticaret-Konut Alanlar1 (TICK), planlama alan1 merkezini ¢evreleyecek bigimde
kuzeydogu-giineybat1 ekseninde konumlandirilmistir. Bu alanlarda, ticaret taramasmin
oldugu cephelerde ve sadece zemin katta ticaret kullaniminin yer almasi zorunlu
kilmmistir. Zemin katlarda yer alacak ticaret kullaniminda; ofis-biiro, perakende ticaret,
lokanta, restoran, kafe, banka, finans kurumlar1 gibi ticaret ve hizmetler sektoriine iliskin
fonksiyonlar; miize, kiitiiphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiiltiirel tesislerin yer almasi
onerilmektedir. Ticaret-Konut Alani’nda emsal degeri 0.50 olup toplam 70,847.84
m?’dir.(Bkz. Tablo 5.)

T2 Ticaret Alanlar1, mahalle merkezlerinde yer alarak bulundugu mahalleye hizmet
verecek sekilde kurgulanmistir. Mahalle kavrami dogrultusunda mahalle merkezleri,
yiliriime mesafeleri gozetilerek planlanmistir. T2 Ticaret Alanlari’nda mahalle 6lgeginde
hizmet edecek perakende ticaret ve hizmet birimlerinin yer almasi 6nerilmektedir. T2

Ticaret Alanlari, toplam 8,643.6 m? alan kaplamaktadir.(Bkz. Tablo 5.)

Ticaret alanlarinda, ayn1 ada veya parselde birden fazla yap1 ve yapilarda farkl kat
uygulamasi yapilabilir. Bu alanlarda yap1 nizami serbest olup; ayrik, blok, bitisik, ikiz

seklinde farkli yapilagma diizenleri ayr1 ayr1 veya birlikte kullanilabilir.

Ticaret-Konut Alanlarinda planda gosterildigi sekilde yap1 yaklagsma mesafelerine
uyulacaktir. Yan ve arka bahge yapi yaklasma mesafelerinin belirlenmesinde ilgili

yonetmelik sartlarma uyulacaktir.

1.5.2. Pazar Alam
Planlama alani, kentin ¢eperinde yer almakta ve yakininda pazar alanm
bulunmamaktadir. Bu sebeple, planlama alaninda yasayacak insanlarin pazar alani

ihtiyacin1 karsilamaya yonelik, planlama alant merkezinde E:0.25 yapilanma kosuluna
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sahip Pazar Alani 6nerilmistir.(Bkz. Sekil 3.) Pazar Alani, ¢cok amacli kamusal kullanim
alan1 olarak kurgulamistir. Bu alan, sosyal-kiiltiirel aktivitelerin yapildigi, yerel iiriinlerin
pazarlandig1 acik ticaret alanidir. Bu alan, gerekli altyapinin hazirlanmasi sartiyla otopark
alam olarak da kullanilabilir. Pazar Alani, toplam 2,661.44 m? alan kaplamaktadir.(BKkz.
Tablo 5.)

1.5.4. Belediye Hizmet Alam
Planlama alaninda 13,041.18 m? biiyiikliigiinde Belediye Hizmet Alan
planlanmistir.(Bkz. Tablo 5.) Bu alanda, Mekansal Planlar Yapmm Yonetmeligi’nde

belirtilen kullanimlar yer alabilir.

Sekil 3. Kentsel Calisma Alanlar

| TICARET-KONUT ALANI
TI TICARET ALANT

T2 TICARET ALANT

: K| PAZAR ALANI

BELEDIYE HIZMET ALANI
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Tablo 5. Ticaret Alanlar1 Dagilimi

FONKSIYON ALAN (m?)
T1 TICARET ALANI 14,680.29
T2 TICARET ALANI 8,643.61
TICARET-KONUT ALANI (TiCK) 70,847.84
PAZAR ALANI 2,661.44
BELEDIYE HiZMET ALANI 13,041.18
TOPLAM 109,874.36

1.6. Egitim Tesisleri Alanlar

Uygulama imar planinda, nazim imar planinda belirlenen Mahalle yaklasimi ve
erigilebilirlik olgiitleri dogrultusunda egitim tesisleri Onerilmistir. Belirlenen Mahalle
yaklagimi dogrultusunda, her mahallede 1 adet ilkokul ve 1 adet anaokulu tesisinin olmasi,
toplamda 5 adet ilkokul ve 5 adet anaokulu tesisi kurgulanmistir. Béylece, daha taniml
mahalleler olusturulmaya c¢alisilmigtir. Bunun yami sira, 2 adet Lise Alanit ve 4 adet

Ortaokul Alan1 da ayrilmistir.

Planlama alaninda toplam 12,813.49 m? Anaokulu Alani (Bkz. Sekil 4.); 26,138.12
m?Ilkokul Alan1 (Bkz. Sekil 5.); 30,530.14 m? Ortaokul Alan1 (Bkz. Sekil 6.) ve 24,611.28
m? Lise Alani1 (Bkz. Sekil 7.) onerilmistir. Planlanan egitim tesislerinin toplam alan
biiytikligli, hesaplanan projeksiyon niifusun ihtiyacindan fazladir. Bunun sebebi ileride
TOKI tarafindan yapilmasi dngdriilen imar transferi sonucunda, imar transfer edilen

bolgede egitim donatis1 eksikliginin yaganmasini dnlemektir.

Meri Uygulama Imar Plani’nda toplam 15,218.27 m? ve 2 adet olan Ilkogretim
Tesis Alan, teklif planda toplam 56,668.26 m? ve 5 adet ilkokul ile 4 adet Ortaokul olacak
sekilde planlanarak mer’i plana gore ciddi bir artis saglanmistir. Ayn1 zamanda Meri

Uygulama Imar Plani’nda hi¢ bulunmayan Anaokulu Alani, bu planda énerilmistir.

Egitim tesislerinin alan i¢indeki dagiliminda erisilebilirlik mesafeleri ile erigim
giivenligi ve konforuna dikkat edilmistir. Bu amagla tesislere ulasim, tasit yolunun yam
sira yaya akslar1 ve yesil alanlarla desteklenmistir. Boylece, yayalarin bu tesislere gilivenli

ve konforlu bir sekilde erisimi saglanmistur.

Egitim tesisleri (anaokulu, ilkokul, ortaokul, lise) alanlarinda yapilanma sartlar1

E:1.00 ve Yengok:4 kat seklinde belirlenmistir.
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Sekil 4. Anaokulu Alanlari

- ANAOKULU ALANI

Sekil 5. ilkokul Alanlar

- ILKOKUL ALANT
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Sekil 6. Ortaokul Alanlari

- ORTAOKUL ALANI

Sekil 7. Lise Alanlari

- LiSE ALANI




TEKIRDAG iLi GORLU iLCESI KEMALETTIN-NUSRATIYE TOPLU KONUT ALANI'NIN YAKLASIK
170 HA'LIK KISMINA ILISKIN 1/1000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI AGIKLAMA RAPORU

1.7. Saghk Tesisi Alam

Planlama alaninda, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi Ek-2"ye gore belirlenen
projeksiyon niifus icin gerekli olan saglik tesisi alan1 13.120 m?'dir. Planlama alaninda
17,402.61 m? biiyiikliigiinde saglk tesisi alan1 planlanmis olup, 3 ayr1 tesis olacak sekilde
cevresine hizmet edecegi disiiniilerek Onerilmistir.(Bkz. Sekil 8.) Aile Hekimligi
Uygulama Y dnetmeligi’ne gore, Aile Saglhigi Merkezleri i¢in planlama alaninda ayr1 alan
olusturmak gerekmemektedir. Aile Saghgi Merkezleri, ihtiyag dahilinde konut alanlari
veya ticaret alanlar1 icinde ¢Oziilecektir. Planlanan saglik tesislerinin toplam alan
biiytikligli, hesaplanan projeksiyon niifusun ihtiyacindan fazladir. Bunun sebebi ileride
TOKI tarafindan yapilmasi dngériilen imar transferi sonucunda, imar transfer edilen

bolgede saglik donatisi eksikliginin yasanmasini1 6nlemektir.

Planlama alaninda Onerilen 3 ayr1 bolgedeki saglik tesisinin, planlama alam
disindaki kentin diger parcalarina da hizmet etmesi amaglanmaktadir. Tiim kent halkinin
kullanacagi bu tesisler ile planlama alan1 kentten soyutlanmamis ve kentle biitiinlesmis
olacaktir. Bu durumu saglamak adina saglik tesisi alanlari, planlama alaninin kent ile
iligkisini kuran 25 m ve 20 m genisligindeki ulasim akslar1 iizerinde Onerilmistir.

Saglik Tesisi Alani’nda yapilanma sartlar1 E:1.00 ve Yengok:4 kat seklinde

belirlenmistir.

Sekil 8. Saghk Tesisi Alanlar1

- SAGLIK TESISI ALANT
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1.8. Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alanlari
1.8.1 Sosyal Tesis Alam

Uygulama imar planinda, planlama alanmin kentle biitiinlesmesini saglamak ve
alanda yasayacak insanlarin sosyal iliskilerini gelistirebilecekleri alanlar olusturmak adina,
calisma alani i¢inde hem alana hem de kent biitliniine hizmet edecek sosyal ve kiiltiirel tesis

alanlar1 6nerilmistir.(Bkz. Sekil 9.)

Planlama alaninda merkezin kuzeyinde ve giineyinde olmak {izere toplam 6,521.85
m? biiyiikliigiinde 2 adet Sosyal Tesis Alan1 &nerilmistir. Sosyal Tesis Alani'nda; yurt,
cocuk yuvasi, yetistirme yurdu, yaslt ve engelli bakimevi, rehabilitasyon merkezi, toplum
merkezi, sefkat evleri gibi fonksiyonlarin yer almasi Onerilmektedir. Bu alanlarin

yapilanma sartlar1 E:1.00 ve Yencok:4 kat seklinde belirlenmistir.

1.8.2. Kiiltiirel Tesis Alani

Uygulama imar planinda, nazim imar plam1 dogrultusunda, planlama alanin
merkezinde ve giineydogusunda olmak iizere toplam 7,362.26 m? biiyiikliigiinde 2 adet
Kiiltiirel Tesis Alani 6nerilmistir.(Bkz. Sekil 9.) Bu alanda; kiitiiphane, halk egitim
merkezi, sergi salonu, sanat galerisi, miize, konser-konferans-kongre salonlari, sinema,
tiyatro gibi fonksiyonlarin yer almasi onerilmektedir. Kiiltiirel tesis alani, ¢evresinde yer
alan meydan, cami alani ve ticaret alanlar ile iliskilendirilmistir. Kiiltiirel Tesis Alaninda

yapilanma sartlar1 E:1.00 ve Yengok:4 kat seklinde belirlenmistir.

1.8.3. Kapah Spor Tesisi Alani

Uygulama imar planinda, alanda yasayacak insanlarin spor ihtiyacini karsilamak
amaciyla alan icerisinde toplam 30,203.34 m? biiyiikliigiinde, 2 adet Kapali Spor Tesisi
Alani planlanmistir.(Bkz. Sekil 9.) Bu alanlarda kent biitliniine hizmet edecek futbol,
basketbol, voleybol, yiizme havuzu, teniz kortu gibi spor faaliyetlerini iceren kapali tesisler
ile yardime1 birimler ve agik spor tesislerinin yer almasi Onerilmektedir. Spor Tesisi
Alanlari, yakin ¢evresinde bulunan park ile iligskilendirilerek kompleks bir yap1
olusturulmaya ¢alisilmigtir. Bu alanda yapilanma sarti E:1.00 olarak belirlenmistir.
Yapilacak olan tesisin en c¢ok yiiksekligi ise c¢evre yapilanma kosullarma gore

belirlenecektir.
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Sekil 9. Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alanlar

KULTUREL TESIS ALANI
SOSYAL TESIS ALANI
IKCAPALI SPOR TESiSi ALANI

1.9. ibadet Alanlar:
1.9.1. Cami

Planlama alaninda, her mahallenin merkezinde ve planlama alaninin merkezinde
yer alacak sekilde toplam 6 adet Cami dnerilmistir.(Bkz. Sekil 10.) Mer’i Uygulama Imar
Plani’'nda 11,246.46 m? biiyiikliigiinde 2 adet olan Cami alani, bu planda 18,833.84 m?
biiylikliigiinde 6 adet olacak sekilde planlanarak mer’i plana gore ciddi bir artis
saglanmustir. Ayrica planlanan camilerin toplam alan biyiikligii, hesaplanan projeksiyon
niifusun ihtiyacindan fazladir. Bunun sebebi ileride TOKI tarafindan yapilmasi dngériilen
imar transferi sonucunda, imar transfer edilen bolgede cami donatisi eksikliginin

yasanmasini onlemektir.

Mabhalle merkezlerinde yer alan ibadet alanlari, bulunduklar1 mahalleye; planlama
alaninin merkezinde yer alan ibadet alani ise planlama alani bitiiniine hizmet verecektir.
Ibadet alanlar1, bulunduklar1 konumda yer alan acik ve yesil alanlarla iliskilendirilmis olup;

bu sebeple uygulama asamasinda, yakininda yer alan agik ve yesil alanlar (meydan, park
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vs.) ile biitiinlesecek sekilde uygulama yapilmasina dikkat edilmesi 6nerilmektedir. Cami
alaninda mimari projeye gore uygulama yapilacaktir. Bu alanda yapilanma sart1 E:1.00
olarak belirlenmistir. Yapilacak olan tesisin en ¢ok yiiksekligi ise ilgili belediyesince

onaylanacak avan projeye gore belirlenecektir.

Sekil 10. Cami Alanlan

CAMI ALANI

1.10. Acik ve Yesil Alanlar
1.10.1. Park

Planlama alaninda yer alan dere yatagi ve egimli bolgelere aktif yesil alanlar
onerilerek birbirleri ile baglant1 olusturacak sekilde yaya akslar1 olusturulmustur. Dikkat
edilen diger bir husus da planlama alaninin merkezine yakin konumdan gegen kuzey-giiney
ekseni boyunca dokiilen derenin yesil alan olarak Onerilmesi ile dere hatti boyunca bir
yiirliylis akst elde edilmistir. Bu yesil alandan mahalle iclerine dogru yesil akslar
baglanarak mahallelerde yasayan niifusun yesil alana erigimi kolaylagtirilmis ve mahalleler

icin havalandirma kanallar1 olusturulmustur.
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Planlama alaninin kuzeybatisinda egim, yap1 yasakli alan ve dere yatagi olmasi
sebebiyle Onerilen park alani, etrafinda yer alan spor alani, egitim alanlar1 ve ticaret alani
ile iligkilendirilmistir. Bu kismin bir biitiin olarak diisiiniiliip, birbiri ile uyumlu bir tasarim
yapilmasi 6nerilmektedir.(Bkz. Sekil 11.)

Park Alanlari, aktif yesil alanlar olup, bdlgenin yesil alan gereksinimini
kargilayacak bu alanlarda cevreyle uyumlu, dogal degerleri ortaya cikaracak sekilde

hazirlanacak peyzaj projelerine gore uygulama yapilacaktir.

Sekil 11. Acik ve Yesil Alanlar

D MEYDAN ALANI

PARK ALANT

PASIF YESIL ALAN

H AGAGLANDIRILACAK ALAN

1.10.2. Meydan

Nazim imar planinda belirlenen Mahalle yaklagimi1 kapsaminda olusturulan meydan
alani, planlama alaninda yasayan insanlarin sosyal iliskiler kurmasinda &nemli rol
oynamaktadir. Planlama alani merkezinde tiim alana hizmet edecek meydan alani
planlanmustir. Bu alan, etrafinda yer alan ticaret, cami, saglik, pazar alani, egitim alan1 gibi
donatilarla iliskilendirilerek, alanda yasayanlar i¢in bir gecis alani degil bir toplanma-

dagilma alani niteligindedir.(Bkz. Sekil 11.)
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Meri Uygulama Imar Plan1’nda meydan bulunmamasindan dogan ihtiyag, bu planla
alan merkezinde 3,926.12 m? alanda planlanarak giderilmistir. Meydan alaninda, birim
taban alan1 50 m?'yi, toplam taban alan1 kat sayis1 ise 0.03’ii gegmeyen Yencok:4.50 m
yiiksekliginde 1 katli, kalict olmayan ve sokiiliip takilabilir elemanlardan olusan temelsiz

yapilar (biife, WC vb.) yer alabilir.

1.10.3. Pasif Yesil

Planlama alaninda, Park Alanlar1 haricinde Pasif Yesil Alanlar da planlanmistir.
Ulasim akslar1 arasindaki refiijler, E-5 otoyolu kenarinda kalan boliimler bu alanlari
olusturmaktadir.(Bkz. Sekil 11.) Bu alanlarda agaglandrma ve diger bitkilendirme
calismalar1 yapilacak olup, hi¢bir yap1 yapilamaz. Ayrica, planlama alanindan gecen enerji
nakil hatlarmin alt1 da pasif yesil alan olarak planlanarak, hatlarin gectigi mahalleler i¢in

havalandirma kanallar1 olusturulmustur.

1.10.4. Agaclandirilacak Alan
Planlama alanmmi kuzeyinde egim ve yapi1 yasakli alan olmasi sebebiyle

agaclandirilacak alanlar belirlenmistir.

1.11. Ulasim

Uygulama imar planinda, nazim imar plani dogrultusunda ulagim kademelenmesi
olusturulmustur. Tasit ulagimina alternatif olarak bisiklet kullanimin1 yaygmlastirmak i¢in
bisiklet yollar1 tasarlanmistir. Ulasim kademelenmesini olusturan tasit, yaya ve bisiklet

yollar1 su sekildedir:

e Semt Dagiticilar1 (Ana Yol/Cadde): Planlama alanini, kentin diger bolgelerine (kent
merkezi, iskan alanlari, sanayi vb.) baglayan yollardir. Uygulama imar planinda,
planlama alaninin dogu sinirin1 olusturan 25 m genisligindeki tasit yolu ile planlama
alaninin giineybatist ile kuzeydogusu arasindaki baglantiyr saglayan 25 m
genisligindeki tasit yolu bu gruba girmektedir.

e Yerel Dagiticilar (Toplayic1 Yol): Planlama alani i¢indeki erisim yollarinin trafigini
toplayarak semt dagiticisi olan ana yollara aktaran tasit yollaridir. Uygulama imar
planinda, 20 m, 18 m ve 15 m genisligindeki tasit yollar1 bu gruba girmektedir.

e Erisim Yollan (Sokak): Yapi1 adalarina dogrudan erisimi saglayan yollardir. Ulagim
agmmn en u¢ noktalarii olustururlar. Uygulama imar planinda, 15 m ve 12 m

genisligindeki sokaklar bu grubu olusturur.
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e Yaya Yollari: Tasit yollarindan bagimsiz diizenlenerek yayalara ayrilmis olan,
planlama alan1 igindeki donati alanlarina (ilkokul, ticaret, park vs.) erigimi saglayan
yollardir. 10 m ve 7 m genisligindeki yollar bu grubu olusturur. (Bkz. Sekil 12.).

e Bisiklet Yollar: Tasit ve yaya yollarindan farkli kaplamaya sahip olan bisiklet ulagimi
icin ayrilmis yollardir. Kentlerdeki bisiklet yolu uygulamalarina bakildiginda; Karma
Kullanimli, Bisiklet Seritli ve Bagimsiz Bisiklet Yollar1 seklinde 3 temel uygulama
yontemi bulunmaktadir. Karma Kullanimli bisiklet yollari, bisiklet icin 6zel
diizenlemenin yapilmadigi, bisiklet trafiginin yaya-ara¢ trafigi ile birlikte oldugu
yollardir. Bisiklet Seritli Yollar, yaya ve tasit yollarinda bisiklet i¢in diizenleme
yapilan ve ayri serit ayrilan yollardir. Bagimsiz Bisiklet Yollari, yaya ve tasit
yollarindan bagimsiz diizenlenmis olan yollardir. Planlama alaninda, Bisiklet seritli

yol uygulamasi yapilmustir.

Uygulama imar planinda yer alan 25 m genisligindeki tasit yollari, planlama alani i¢in
1. Derece Tasit Yolu niteliginde olup; planlama alanini kentin diger bolgelerine baglayan
Semt Dagiticilar1 (Ana Yol/Cadde) gorevini Ustlenmektedirler. Planlama alaninin bati
sinir1 boyunca gegen 25 m genisligindeki tasit yolu, calisma alanini kuzeyde Universite
Alanma ve giineyde Esentepe mahallesine baglamaktadir. Bu yolun giris ve ¢ikis noktalar1
planlama alaninin ¢evresindeki planli alan ile uyumlu olmasi a¢isindan, mer’i plana entegre

olacak sekilde planlamistir.

Kent biitliniine ait imar planlarinda 25 m genisligindeki tasit yolu, planlama alaninin
ceperinde olacak sekilde planlanmis olup; mevcut durumda yolun uygulamasi
yapilmamistir. Bu tasit yolunun stirekliligi planlama alaninda korunmus, fakat imar
planlarinda belirlenen giizergah degistirilmistir. Bu yolun giizergah1 planlama alaninda,
araglarm hizli gitmesini Onleyecek ve mahalleleri aywran bir yapay esik olmasini da

saglayacak sekilde belirlenmistir.(Bkz. Sekil 12.)
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Sekil 12, Ulasim Kademelenmesi

BN | KADEME YOL-25M

2. KADEME YOL-20M
e 3. KADEME YOL-15M
s 4. KADEME YOL-12M

15 m, 18 m ve 20 m genisligindeki tasit yollari, planlama alani i¢in 2. Derece Tasit
Yolu niteliginde olup; Yerel Dagiticilar (Toplayict Yol) gorevini istlenmektedirler. Erigim
yollarmnin, bu yola baglanmasi ile mahalleler i¢indeki trafigin ana yollara aktarilmasi
saglanmistir. 15 m, 18 m ve 20 m genisligindeki tasit yolu, anayollara (25 m genisligindeki
yollar) belli noktalarda baglanacak sekilde planlanarak, anayollarin siirekliligi korunmus

ve trafik glivenligi saglanmistir.(Bkz. Sekil 12.)

Sekil 13. 20 m Genisligindeki Tasit Yolu Kesit-Goriiniis
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Sekil 14. 18m Genisligindeki Tasit Yolu Kesit-Goriiniis

18 m.

Sekil 15. 15 m Genisligindeki Tasit Yolu Kesit-Goriiniis

15 m.

Uygulama imar planinda, 12 m genisligindeki yollar, planlama alani i¢in 3. Derece

Tasit Yolu niteliginde olup, bu yollar yap: adalarmma dogrudan erisim saglayan sokak
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gorevini iistlenmektedirler. Bu yollar, dogrudan ana yollara baglanmamakta, toplayici yola

baglanmaktadir.(Bkz. Sekil 12.)

Sekil 16. 12 m Genisligindeki Tasit Yolu Kesit-Goriiniis

<unnm

.1 1.5m. 3m. 3m. 1.5m. | 1,5m.
12 m.

o
3

Planlama alaninda, tasit wulasimma alternatif olarak bisiklet ulasiminin
yayginlastirilmasi amaglanmistir. Planlama alaninin az egimli olmasi, bisiklet kullanimini
kolaylastirmaktadir. Bu sebeple, tasit ulasiminin erigimi olan her yere bisiklet ulagiminin
erisimi de bulunmaktadir. Bunu saglamak adma, planlama alaninda bisiklet seritli yol
uygulamasi yapilmistir. Bu uygulama ile tasit ve yaya yollarinda bisikletler i¢in ayr1 serit
diizenlenmistir. Boylece, planlama alaninda bulunan tiim konut ve donati alanlarmna

bisiklet ile ulagim saglanabilecektir.

Planlama alaninda yayalarin donat1 alanlarina rahat, giivenli ve konforlu bir sekilde
ulagimmi saglamak amaciyla yaya yollar1 olusturularak, yaya-tasit iliskisi en aza

indirgenmeye ¢aligilmistir. Planlama alanindan gegen enerji nakil hatlarinin alt1 yesil alan
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ve yaya yolu olacak sekilde planlanarak bu alanlarin yaya aksi olusturmasi saglanmaistir.
Planlama alanindaki yaya akslar1 10 m ve 7 m genisligindeki yaya yollarindan
olusmaktadir. 20 m genisligindeki tasit yolunun ve uygulama gormiis bolgenin batisinda
kalan mahalleler, 10 m’lik ve 7 m’lik yaya yollar1 ve yesil akslar beraberinde ana yaya aksi
olusturarak mahalle merkezlerini planlama alaninin ana merkezine baglamis ve planlama
alan1 ¢eperindeki genis bolge parkina ve ¢evre yerlesimlere erigimini saglamistir. Bahsi
gecen ana yaya aksi, donati alanlari ile de iliski kurmakta ve mahalle merkezlerine yaya
erisimini saglamaktadir. Ayrica, bu aksin bir ucu planlama alanmin dogu kisminda bulunan
belediye hizmet alani-saglik tesisi alani-park donatilarina baglanmaktadir. Diger ucu ise
enerji nakil hattindaki ana yaya aksina baglanarak mahalleleri birbirine baglayan yaya aks1
ile de birleserek merkeze ulagsmaktadir. Merkezde Onerilen 10 m genisligindeki yaya
yollari, ticaret aksin1 mahalle merkezlerine baglamaktadir. Alanin dogusundaki mevcut
durumu korunan bdlge ile yeni Onerilen mahallelerin bulundugu bolgeyi ayiran kuzey-
giiney hatt1 boyunca ilerleyen yesil aks ile merkeze dogru ilerleyen yaya aks1 kuzeybatiya
dogru 10 m’lik yaya yolu ve park alanlar1 ile desteklenerek ticaret ve donatilarm yer aldigi
mahalle merkezine ulasmaktadir. Bu hat giineydogu yoniinde 10 m’lik yaya yollar ile
tekrar kapali spor alani1 ve yesil aks ile genisleyerek alanin giineydogu ucundaki mahalle
merkezine ulasmaktadir. Olusturulan yaya akslar1 ile yayalarin donatilara tasit yollarmdan

bagimsiz sekilde giivenli ve rahat erigimi saglanmustir.(Bkz. Sekil 18.)

Sekil 17. 7 m Genisligindeki Yaya Yolu Kesit-Goriiniis
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Sekil 18. Ana Yaya Yollan

ANA YAYA AKSLARI

1.12. Afet Tehlikeli Alanlar
1.12.1. Yap1 Yasakh Alan

Planlama alaninin jeolojik ve jeoteknik yapisi incelendiginde; Jeolojik-Jeoteknik
Etiit Raporu’nda Mie-e ve Qal-¢ alanlar1 ayrintili jeolojik ve jeoteknik etiit gercktiren
alanlar olarak belirlenmistir. Vadi tabanlari, su taskimi riskli alanlar, yiiksek egimli
(%40°tan fazla) alanlar ve zemin yapist1 yumusak (bataklik) alanlar, bu alanlar1
olusturmaktadir. Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu’nda bu alanlarin agik ve yesil alan olarak
degerlendirilmesi Onerilmektedir. Uygulama imar planinda, bu alanlar Yap:1 Yasakl

Alanlar olarak belirlenmis ve bu alanlarda herhangi bir yapilasma 6nerilmemistir.

1.13. Teknik Altyap1 Alanlar
Planlama alaninda, kentin ve alanin ihtiyaglar1 dogrultusunda mer’i planda bulunan
teknik alt yap1 alani korunmus olup ayrica alanin batisinda yeni bir teknik altyapi alani

belirlenmistir.
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Teknik Altyap1 Alanlarinda, elektrik, dogalgaz, icme ve kullanma suyu,
kanalizasyon ve her tiirlii ulastirma, haberlesme ve aritim gibi servislerin temini igin

yapilacak yeralt1 ve yerlstil tesisleri yer alacaktir.

1.14. Enerji Nakil Hatti1 ve Koruma Kusag

Planlama alaninda, giineybati-kuzeydogu dogrultusunda, 154 kV gerilime sahip 1
adet enerji nakil hatt1 gegmektedir. Bu hatla ilgili olarak Tiirkiye Elektrik Iletim A.S. Genel
Miidiirligii’niin  21.04.2014 tarth ve 001738 sayili yazisinda belirtilen hususlara
uyulacaktir. Uygulama imar planinda, enerji nakil hatlarmin altinda herhangi bir yapilasma

Onerilmemis; bu alanlarin park alani olmasi dnerilmistir.(Bkz. Sekil 19.)

Sekil 19. Enerji Nakil Hatlar

E ENERJI NAKIL HATTI
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Alanlar1 Dagihimi
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Sekil 23. Donat1 Etki Alanlar

ANAOKULL KUQUK IBADET YERI

— ILKOKUL — ORTAIBADET YERI

ORTAOKUL KAPALI SPOR TESisi

LiSE SAGLIK TESISI
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Tablo 6. Alan Dagihmi

FONKSIYON ADET ‘?I';IAZI;I YUZDE
KONUT ALANI- E:0.50 46 588,712.78 34.31%
KONUT ALANI- E:0.90 1 10,841.47 0.63%
KONUT ALANI- E:1.00 2 25,598.99 1.49%
KONUT ALANI- E:2.00 13 212,860.56 12.40%

TICARET-KONUT ALANI- E:0.50 5 70,847.84 4,13%
TiCARET ALANI-1 2 14,680.29 0.86%
TiCARET ALANI-2 3 8,643.61 0.50%

PAZAR ALANI 1 2,661.44 0.16%
BELEDIYE HiZMET ALANI 1 13,041.18 0.76%
SAGLIK TESISi ALANI 3 17,402.61 1.01%
ANAOKULU ALANI 5 12,813.49 0.75%
ILKOKUL ALANI 5 26,138.12 1.52%
ORTAOKUL ALANI 4 30,530.14 1.78%
LiSE ALANI 2 24,611.28 1.43%
KULTUREL TESIS ALANI 2 7,362.26 0.43%
SOSYAL TESIS ALANI 2 6,521.85 0.38%
CAMI 6 18,833.12 1.10%

PARK ALANI 28 176,856.89 10.31%

KAPALI SPOR TESISI 2 30,203.34 1.76%
PASIF YESIL ALAN 32 56,478.32 3.29%
MEYDAN ALANI 1 3,926.12 0.23%
TEKNIK ALTYAPI ALANI 2 16,024.59 0.93%
AGACLANDIRILACAK ALAN 2 9,472.76 0.55%

YOL ALANI * 330,916.26 19.28%

TOPLAM ALAN| * 1,715,979.31 | 100.00%
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