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1. PLANLAMANIN AMACI

Denizli ili Merkezefendi ilgesi, Bereketler mahallesi sinirlart igerisindeki hazine miilkiyetinde bulunan
ve Icisleri Bakanligr’na tahsisli 0 ada 907 parsel no.lu tasmmaz Bakanligimz ile icisleri Bakanhg: arasmda
imzalanan 20/10/2018 tarihli ve 69849 sayih "icisleri Bakanligmna Tahsisli Tasinmazlarin Cevre ve Sehircilik
Bakanh@ Tarafindan Degerlendirilmesi Suretiyle Thtiyag Duyulan Yap1 ve Tesislerin Yapmma Iliskin
Protokol" kapsaminda degerlendirilmek {izere ve Bakanligimizca doniistim uygulamalarinda degerlendirilmek
iizere 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarm Doéniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda Bakanlik
Makaminin 01.03.2021 tarih ve 386371 sayili Olur’u ile “Rezerv Yapi Alami” olarak belirlenmistir.

Bu kapsamda tasinmazin komsu ve civar parsellerinin imar durumlari, konumlari, fiziki durumlari,
bulundugu kentin ihtiyaglari, ulusal ve bolgesel ekonomik sartlar da gozetilerek planlama galigmasi yapilmasi

amaclanmstir.

2. PLANLAMA ALANININ KONUMU
Denizli ili, Anadolu yarimadasinin giineybati, Ege Bolgesinin giineydogusunda yer almaktadir.
Kuzeyinde, Usak; dogusunda Afyon ve Burdur; giineyinde Mugla ve batisinda Aydin illeri bulunmaktadir.

almaktadir. Bolgeyi dogu-bati aksinda kesen Hasan Goniilii Bulvart ve kuzey-giineyinde aksinda Sehit Er Salih
Bitiktas Caddesi kesisiminde, merkezi ve ulasim imkanlarmin yiiksek oldugu bir bolgede konumlannustir. 11
merkezinin batisinda bulunan alan, Sehit Er Salih Bitiktag caddesi lizerinde yer almakta olup, il merkezine
ortalama uzaklig1 6.5 kilometredir. Tasinmazin yakin ¢evresinde Adalet Sarayl, SGK il Miidiirliigi, okul,
hastane, TEIAS gibi yapilarin bulundugu kamusal merkez ve kentin énemli rekreasyon alanlarindan biri olan
Adalet Parki bulunmaktadir.
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Sekil 1. Denizli ilinin Ulke icerisindeki Konumu



http://no.lu/

Planlama alan1 Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Bereketler Mahallesi simirlar igerisinde yer alan 0 ada
907 parseli kapsamaktadir. Ayrica alan, UTM-3° projeksiyon ve ITRF-96 datumunda tamimlanmis koordinat
sisteminde Y: 415008.028 ve X: 4183531.224 yaklasik koordinatlari plan degisikligine konu alanin merkezini
gostermektedir. Planlama alani iilke pafta indeksinde M22-A-21-B-4-C paftasinda kalmaktadir.

Sekil 3. imar Plam Degisikligine Konu Alana Ait Yakin Uydu Gériintiisii




3. PLANLAMA ALANININ BUYUKLUGU VE MULKIYET DURUMU

Planlama alan1 Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Bereketler Mahallesi simurlari icerisinde yer alan 0 ada
907 parsel smirlarmdan olugmaktadir. Plan degisikligine konu alanin toplam biiyiikliigii 9301.00 m*dir.
Parselin Miilkiyeti Maliye Hazinesi olmakla birlikte Igisleri Bakanlig1’na tahsis edilmistir.

Ada/Parsel Miilkiyet Yiizol¢iimii (m?)
0/907 Hazine 9.301,00
Toplam 9.301,00

Sekil 4. Planlama Alanina Ait Kadastro Haritasi

Alanda Emniyet Genel Miidiirliigii'ne tahsisli 11 adet lojman yapist ve toplam 110 adet konut
bulunmakta iken daha sonra bu lojmanlara ihtiya¢ kalmadigindan bahisle s6z konusu konutlar yikilmuistir.
Dolaystyla halihazirda planlamaya konu alan bos ve atil durumdadir.

Sekil 5. Planlama Alanina Ait 2014 Yih Uydu Goriintiisii




4. PLANLAMA ALANININ JEOLOJIK ETUT DURUMU

Planlamaya konu Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Bercketler Mahallesi 0 ada 907 parsel {izerinde
halihazirda onayli imar planina esas jeolojik-jeoteknik etiit bulunmamaktadir. Diger yandan, mevcutta planh ve
konut kullantmi 6nerilmis olan alanda yakin zamana kadar yerlesik olarak niifus da bulunmaktadir. Her ne kadar
plan degisikligi ile mevcut niifus lizerinde yeni niifus Onerisi getirilmemis (raporun ilerleyen kisimlarinda
deginilecektir) ve ingaat alam artis1 onerilmemis olmakla birlikte imar planina esas jeolojik-jeoteknik etiit raporu
hazirlattirimasi islemleri devam etmektedir.

5. PLANLAMA ALANININ 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLAN
DURUMU

Planlama alanmm mevcut Nazim Imar Planindaki durumu asagida gosterilmistir. Mevcut onayli imar
planinda plan degisikligine konu alan igerisinde Resmi Kurum Alam fonksiyonunda yer almaktadir. Plan
sinirmim  dogusunda 35 metre genisliginde tasit yolu ve yesil alanla giliclendirilmis yaya baglantilari
kurgulanmustir.

Sekil 6. Mevcut 1/5000 Olgekli Nazim imar Plam




6. PLANLAMA ALANININ 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iIMAR PLAN
DURUMU

Planlama alanmm mevcut Uygulama Imar Planindaki durumu asagida gdsterilmistir. Mevecut onayli
imar planinda plan degisikligine konu alan i¢erisinde Resmi Kurum Alani (Lojman) fonksiyonu yer almaktadir.
Plan sinirmin dogusunda 35 metre genisliginde tasit yolu, giineyinde 12 metre yesil bant ile biitiinlesik yol ve
kuzeyinde 7 metre tasit yolu yer almaktadir.
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Sekil 7. Mevcut 1/1000 Ol¢ekli Uygulama imar Plam
Meri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda yer alan fonksiyonun alan biiyiikliigii parsel biiyiikliigii
olan 9301 m*ye esit olup tamami BL-5 Resmi Kurum Emniyet Lojman Alam olarak yapilasma kosulu
tanimlidir.

7.1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLAN DEGISIKLIGI
Planlama amacinda belirtilen gerekgeler ve tist dlgekli plan kararlar gergevesinde hazirlanan 1/1000

Uygulama imar plam degisiklik teklifi asagida verilmistir.

Plan kararlan iiretilirken ¢evre yapilasma ve alan kullanim kararlan dikkate alinmustir. Plan konusu
taginmazin cephe aldigi Sehit Er Salih Bitiktas Caddesi tizerinde yer alan kullanimlar incelendiginde, cadde
boyunca yer yer zemin katta ticaret kullanimlari bulunmakla birlikte, genel olarak konut kullammlarinm oldugu

ve ingaat emsallerinin 1.50-1.75 arasinda degistigi tespit edilmistir. Bolgeyi dogu-bati aksinda kesen Hasan
Goniilii Bulvart tizerinde ise kamusal hizmet amaglh kullamimlarin olusturdugu bir merkez yer almakla birlikte
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E:1.20-1.50 yapilasma kosullart onerilmistir. Genel olarak mevcut kat yiiksekliklerinin ise 5 Kat ile
sinirlandinldig: dikkat gekmektedir.

Planlama alaninin toplam biiyiikligi 9.301,00 m* dir. Planlama alani 0 ada 907 parselden olusmakta
olup bahsi gecen ¢evre alan kullanimlar, yapilasma kararlari ve gelisme trendleri géz 6niine alinarak, biitiin
parsel “Ticaret + Konut ve Park Alan1” olarak planlanmustir. Ticaret + Konut Alanlarimin yapilagma kosullart

ise E= 1.50 Yengok=Z+4 Kat olarak belirlenmistir. Parselin tiim cephelerinden gekme mesafesi 5 metre olarak

belirlenmistir.
Meri Plan Oneri
Plan Karan Emsal | Yiizol¢iimii (m?) | Plan Karari Emsal | Yiizol¢iimii (m?)
i Ticaret + Konut | 1,50 8.050,00
Resmi Kurum BL-5 9.301,00
Alam Park - 1.251,00
Toplam 9.301,00 Toplam 9.301,00

Sekil 8. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan Degisikligi




Bu ¢ergevede, onerilen plan degisikligi kararlart sonucu niifus projeksiyonu ve donati hesabr ise asagida
detaylandinlnustir. Oncelikle planlama konusu parseller iizerinde mevcut plan kararlari ve alan kullanimlart
incelendiginde, 0 ada 907 parsel iizerinde daha dnce Emniyet Genel Miidiirliigii'ne tahsisli 110 adet daire
bulunan 11 adet Lojman Binasi bulundugu, s6z konusu lojmanlarin ise ihtiyag dis1 oldugu gerekgesiyle yikilmig
oldugu daha 6nce de belirtilmistir. Dolayistyla meri plana gore alanda yerlesik niifus olacagi 6ngoriilmiis ve
buna gore konut olarak kullanlagelmistir. Diger yandan, TUIK ’e gére Denizli ili 2020 yih ortalama hane halki
biiyiikliigii ise 2,95 kisidir. Buna gore;

e Mevcut Niifus = 110 Daire * 2,95 (Ort. Hane halki biiyiikliigii) = 325 kisi bulunmaktadir.

Oneri imar plam degisikligi ile 8.050,00 m? Ticaret + Konut alam karar1 getirilmis, maksimum konut
alam %85 ve Emsal 1.50 olarak onerilmistir. Bu kapsamda, kisi basina diisen ortalama ingaat alam iizerinden

hesaplandiginda 6neri niifus projeksiyonu;

e 8.050,00 (insaata konu alan) * 1.50 = 12.075 m? Emsale esas insaat alan,
e 12.075,00*0,85=10.263,75 m? Emsale esas Konut ingaat alani,
e 10.263,75/50 m? (kisi basina diisen insaat alam) = 205 kisi olarak hesaplanmaktadir.

Diger yandan, ortalama konut biiyiikliigii ve ortalama hane halki biiytikliigii tizerinden hesaplandiginda

Oneri niifus projeksiyonu ise;

e 10.263,75 (Emsale esas Konut ins. alant) / 150 (Ort. konut biiyiikliigii) = 69 adet Konut
e 69 adet konut * 2,95 (Ort. Hane halki bityiikliigii) = 204 kisi bulunmaktadir.

Iki farkli yontemle yapilan niifus hesaplamalarma gore, meveut niifus 325 kisi 6neri niifus 205 kisi
bulunmaktadir. Boylece plan degisikligi teklifi ile ek olarak kalic1 niifus dnerilmemistir. Buna karsin mevcut
yesil alan ve yaya ulagim agiyla baglantiyr ve ulagilabilirligi iyilestirmek amaciyla, halihazir dokuyla uyumlu
1.251,00 m? ylizol¢timiinde Park Alan1 donati olarak tasimmazin kuzeyinde ayrilmustir.

Sonu¢ olarak, oneri plan degisikligi teklifi ile 8.050,00 m? “Ticaret+tKonut Alam E:1.50
Yencok:Z+4Kat Maksimum Konut Oran%_85” ve 1.251,00 m? Park Alam kararlar1 6nerilmistir.




PLAN NOTLARI:

PLANDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU ILE 6306 SAYILI
AFET RISKi ALTINDAKI ALANLARIN DONUSTURULMESI HAKKINDA KANUNUN,
YONETMELIKLERI VE iLGILI DIGER MEVZUAT HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

YINE PLANDA BELIRTILMEYEN TUM HUSUSLARDA 2872 SAYILI CEVRE KANUNU
ILE iLGILI DIGER MEVZUAT VE HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

TICARET+KONUT ALANINDA YAPILASMA KOSULLARI E=1.50 YENCOK=Z + 4 KAT
OLARAK DUZENLENMISTIR. EMSALE ESAS MAKSIMUM KONUT ALANI ORANI %85’
GECEMEZ.

PLANLAMA ALANINDA YAPILACAK HER TURLU YAPILASMADA DENIZLi CARDAK
HAVALIMANI MANIA PLANI KOSULLARINA UYULMASI ZORUNLUDUR. INSAI
UYGULAMALARDA SIVIL HAVACILIK GENEL MUDURLUGUNUN GORUSU
ALINACAKTIR.




