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Planlama alam Elazig ili, Merkez ilgesi, Stirstirti Mahallesi sinitlari igerisinde yer alan 76 ada 68 ve 69
parseli kapsamaktadir. Ayrica alan, UTM-3° projeksiyon ve ITRF datumunda tamimlanmus koordinat
sisteminde Y: 516,211.301 ve X: 4,282,021.587 yaklasik koordinatlari plan degisikligine konu alanin merkezini
gostermektedir. Planlama alam tilke pafta indeksinde K42-D-09-C-1-B ve K42-D-09-C-2-A paftasinda
kalmaktadir.

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




3.PLANLAMA GECMISI

Plan degisikligine konu alan, daha onceden il Ozel Idaresi tarafindan idari hizmete yénelik tesisler ve
lojman binasi amaciyla kullaniimakta iken, daha sonra Idarenin hizmet binasmn yine o bélgedeki baska bir
alana tagmmug ve dolayisiyla plan degisikligine konu parsellerdeki kullanimlar ihtiyag digina ¢iktigindan, kamu
miilkiyetindeki alamn verimli kullalmasimin amaglandig anlagiimaktadir.

06/05/2016 tarih ve 2016/128 sayih Belediyemiz Meclisince onaylanan Elazig(Merkez) Revizyon +

flave Imar Planmda K42D-09C-1B paftast iizerinde E:1.50 Yencok:15.50m yapilasma kosullarmda
TICK2(TICARI+KONUT) alaninda kalmaktadir. S6z konusu parselle ilgili plan notlari asagida yer almaktadir.

Selil 4. 06.05.2016 tarih ve 128 sayili BMK ile onaylanan UiP gorseli

05/08/2016 tarih ve 2016/177 sayih Belediyemiz Meclisince onaylanan Elazig (Merkez) Revizyon-
flave Tmar Plan Notlarnda 62.maddesinde TICK2(TICARI+KONUT) alanlarmm kullanmm kosullar “plan
tizerinde isaretlenen emsal degeri E=2.00 ve altinda olan parsellerde/adalarda; ada/parsel biiyiikliigiiniin
5000-10.000 m? arasinda olmast durumuna insaat emsalini E=2.50; ada/parsel biiyiikliigimin 10.000 m? ve
iizerinde olmast durumunda insaat emsalini E=3.00 olarak uygulamaya belediye yetkilidir. Bu durumda yapt
viiksekligi serbest olarak uygulanacak olup, ticaret bloklar: tizevinde kalam yiikselen bloklar arast mesafe,
yonetmelikte belirtilen bahce mesafeleri ile karsilikll bina cepheleri arasmdaki mesafe formiilime gore
belirlenir.”’ seklinde tammlannmugtir.

07/10/2016 tarih ve 2016/226 sayih Belediye Meclis karariyla onaylanan plan notlarinm
43.maddesinde “Konut, Ticaret (1) ve Konut+Ticaret (TICK) kullarmma tabi alanlavda; (plan notlarmda
istisnai bir hiikiim olmadigi durumlarda) ada bazinda uygulama yapimast; ya da parsel biiyiikliigimiin 5000

m? ve tizerinde olmast durumunda planda belirtilen ingaat emsalini %610 arttirmaya belediye yetkilidir. Bu tiir




alanlarda parsel biyiikliginiin 5000 m? altmda olmast durumunda %10 tolerams uygulamaya belediye
yetkilidir. Imar plannda E ve F kodu ile tammlanan alanlarda bu hikiim uygulanmaz.” seklinde
tanimlanmustir.

Bu cercevede, stz konusu alanmn degerlendirilebilmesi amaciyla arsa lizerinde Idarece proje
gelistirilmis, kat karsii@l paylasim modeli ile insa edilmesi planlanan konut, isyeri, otopark ve aligveris
merkezinden olusacak proje igin ihale siirecine baglamlimg, 22 Kasim 2017 tarihinde ise ihalenin
gerceklestirilmis ve sézlesmenin yiiklenici firma ile Idare arasinda imzalanmustir.

Bu arada, s6z konusu parsellerin 6306 sayili Kanun kapsamimnda “Riskli Yapr” ilan edilmig, 01.11.2017
tarih ve 775 yevmiye numarasi ile de tapunun beyanlar hanesine islenmistir.

Bu siiregte Elazig Belediye Meclisinin 06.05.2016 tarih ve 128 say1l karar1 ile onaylanan 1/1000 6lgekli
imar planinda “TICK2 - E:1.50 Yengok: 15.50m” kullaniminda iken, 06.11.2018 tarih ve 369-5 sayih karart ile
“ .. Ada:76,Parsel-67 iizerindeki tasmmaz 1/1000 dlcekli Uygulama Imar Plam K42D-09C-1B ve K42D-09C-
24 imar pafidlarmda TICK2 alamnda yer almakta olup plan motlarimn  62.maddesi uygulanarak
Yencok:Serbest E: 3.00 yapilasma kosullart verilmistir. Soz konusu tagimmaz iizerinde Avm ve Konut alanlarinn
ruhsatlandirilan proje dogrultusunda korunarak yapilarn kitle wnizam olarak islenmesi ve Avm-Konut
alanlarmn ada boliim ¢izgisiyle ayrilmasi talebinin... Oybirligiyle Kabulime...” seklinde onaylanan UlP’te
“TICK2 - E:3.00 Yengok: Serbest” kullanimina déntigtiirtilmdistiir.
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Sekil 5. 06.11.2018 tarih ve 369 sayill BMK ile onaylanan UIP gorseli

Bahse konu Merkez Stirsiirti Mahallesi 76 ada 67 parselde kayith tagimmaz 06.11.2018 tarih ve
2018/369-5 saytli belediye meclis kararina istinaden Avm-Konut alanlarmin ada béliim ¢izgisiyle ayrilabilmesi
ve uygulanabilmesi igin ifraz edilmek tizere 18/12/2018 tarih ve 2018/1791 sayih Belediye enciimen karart
almmugtir.




18/12/2018 tarih ve 2018/1791 saythi Belediyemiz Enciimen kararma gére bahse konu Ilimiz Merkez
Siirsiirii Mahallesi 76 ada 67 parselde kayith tagmmaz 06/11/2018 tarih ve 2018/369-5 sayih Belediye Meclis
kararmda yer alan ada boliim gizgisi esas alinarak 68 ve 69 nolu parseller olarak ifraz edilmistir.

Son olarak ise Flazig Belediye Meclisi’nin 11.05.2020 tarih ve 63 sayilt karari ile onaylanan 1/1000
dlcekli uygulama imar plant degisikliginde “TICK - E:2.00 Yengok: 24.50m” kullanmuna dontistiirilmiis olup
asagida detaylandrdmustir,

4. PLANLAMA ALANININ BUYUKLUGU VE MULKIYET DURUMU

Plan degisikligine konu olan 76 ada 68 ve 69 parseller Elazig [l Ozel Idaresi miilkiyetinde olup, sirasiyla
15.187,69 m? ve 16.759,35 m?yiizélgiimiine, toplam olarak ise 31,947.04 m? yiizolgtimiine sahiptir. Ayrica, sz
konusu parsellerin 6306 sayih Kanun kapsamunda “Riskli Yapr” ilan edildigi 01.11.2017 tarih ve 775 yevmiye

numarast ile tapunun beyanlar hanesine islenmigtir.

Sekil 6. Planlama Alanina Ait Kadastro Haritasi

Ada/Parsel Miilkiyet Yiizol¢iimii (m?)
76/68 Elazig 11 Ozel Idaresi 15.187,69
76/69 Elazig 11 Ozel Idaresi 16.759,35

Toplam 31,947.04

Planlamaya konu Elazig 1l Ozel Idaresi miilkiyetindeki 76 ada 68-69 parsel tizerindeki hizmete yénelik
yapilar riskli yapt ilan edilerek yikilmustir.

5. PLANLAMA ALANININ JEOLOJIK ETUT DURUMU
Planlamaya konu Elazi ili, Merkez ilgesi, Stirstirii Mahallesi 76 ada 68 ve 69 nolu parseller iizerinde

halihazirda onayl imar planma esas 04.07.2015 yili onaylt Elazig Valiligi Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii
tarafindan onaylanan jeolojik-jeoteknik etiit bulunmaktadir. Bu rapor kapsammnda yapilan degerlendirmeler
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sonucunda s6z konusu planlama alanma iliskin belirlenen 6nemli noktalar ve 6neriler agagida maddeler halinde

sunulmustur:
Onemli Alan 5.1 (Onlem Almabilecek Nitelikte Sisme-Oturma A¢ismdan Sorunlu Alanlar):

nceleme alaninda Aliivyon birimin  yerltisuyu  ihtiva etmeyen boliimleribu kapsamda
degerlendirilmistir. Aliivyon birimden alinan numuneler {izerinde yapilan elek analiz sonuglarina gére birimin
cakil-kum igerigi icerigi % 0,00-8,7 ve kil-silt igerigi % 72,1-88,3 arasinda bulunmus olup birim ince taneli
zemin olarak tanimlanmustir. Aliivyon Birimin kohezyonlu seviyelerinin; LL degeri % 30,4-42,61, PI degeri %
11,1-19,3 araliginda bulunmustur. Elde edilen degerlere gore aliivyon birim “yumusak-yar: sert-sert-cok sett
kivamlr”, “orta- sikisabilir” ve “orta-diistik plastisiteli siltli kil” &zelligindedir. Bu alanlarda gzlenen birimlere
ait killerin sisme derecesi, “orta-yiiksek”, oturma degeri genel olarak kabul edilebilir degelerin zaman zaman
{izerinde icerisinde bulunmus olup tasima giicii degeri ise diisiik smmlardadir. Dolayistyla bu alanlar yerlesime

uygunluk haritalarmda OA-5.1. simgesiyle gdsterilmistir.

o Killerin sisme derecesi diisiik-orta=yiiksek-cok yiiksek olarak buhmmustur. Bu alanda yiizey ve yeraltr sularina
bagl olarak killerde meydana gelmesi muhtemel sisme — biiziilme olay: sonucu olusacak agikta biralalam
temellerde gi¢me ve temellerde kabarma tiivii visklere kavsi onlemler almmalic.

o Yapilasmalarda cevre ve temel alfi dreng sistemi yapilarak yiizey, yer altt ve atik sularm temel ortamiyla temas
etmesi onlenmeli ve ortamdan uzaklastrilmalidir.

o Aliivyon birimi kendi icerisinde yemal ve diisey yonde heterojen bir yap gisterebileceginden yapt temellerinin
aym miihendislik 6zelligi gosteren jeolojik bivim icinde kalmas: saglanmaly; yapi-zemin etkilesimine uygun olarak
tasarim gelistivilerek farkl oturma vb. viskleri yok edecek, yapidaki olast oturmalar uniform olacalk sekilde
diizenleyecelk temel sistemi belivlenmelidir. Ozellikle temeller, dolgu birime kesinlikle taguttridmamalidr.

o  Bitisik parsellerde kazidan etkilenecek yapt veya tesisler varsa proje sorumlusu miihendis tavafinden yapr ve
tesislerin korunmast icin gevekiyorsa her tiirlii temel ve yol kazist yapilmadan énce nuitlaka istinat duvarlari ve
iksa sistemleri ile desteklenmelidir.

e Ayrica, inceleme alannda planlama éncesi, bu alan icerisindeki tim dereler icin su baskm tehlikesi agrsmeean
DS giswiisii mutlaka almma, planlama, DSI goviisii dogrultusunda yapilmalidr.

o Yapilasma oncesi yapilacak zemin etiiflerinde  yapi-temel-zemin  etkilesimi - gozetilerek statik  proje
parametrelerinin belirlenmesi gerekmektedir. Zemin ve temel etiitleri kapsammdaki etiitlerde yapt temelleri
altmda belivlenecek zeminlerin mithendislik ozelliklerine gore gerek duyulan ohwma, sisme vb aragtirmalart ile
kumiu seviyelerle kargtlasimast durummmda sovlasma analizleri de gerceklestivilmelive almabilecek miihendislik
anlemleri belivlenmelidiv. Onlemli alam 5.1 olavak gosterilen boliimlerde zemin grbu C \yerel zemin smifi 73
olcrak verilmistir.

6. PLANLAMA ALANININ 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI
DURUMU

Planlama alaninin meveut Nazim Imar Planindaki durumu agagida gésterilmistir. 11.05.2020 tarih ve
2020/63 karar nolu Elazig Belediyesi Meclis Karart ile onaylanan “Elazig (Merkez) 1/5000 Olgekli Nazim fmar
Plam Degisikligi, 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi, Plan Notlart Ve Plan A¢iklama Raporu”
karalarma gére plan degisikligine konu alanda “Ticaret-Konut Alanr” fonksiyonu yer almaktadur. Tlgili meclis
kararmin “TICARET+HKONUT ALANLARI (TICK)” bélimiiniin 57, 58, 59 ve 60 nolu hiikiimlerinde
gerekli yapilasma kogullart tammlanmustir.




Sekil 7. 11.05.2020/63 Sayih BMK ile onaylanan 1/5000 Ol¢ekli Revizyon Nazim Tmar Plam

7. PLANLAMA ALANININ 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
DURUMU
Planlama alanmnin meveut Uygulama Imar Planmdaki durumu asagida gosterilmistir. 11.05.2020 tarih

ve 63 sayili Elazig Belediyesi Meclis Karart ile onaylanan “Elazig (Merkez) 1/5000 Olcekli Nazim Tmar Plam
Degisikligi, 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plar Degisikligi, Plan Notlart Ve Plan Agiklama Raporu®
karalarma gore plan degisikligine konu alanda “Ticaret-Konut Alans™ fonksiyonu yer almaktadir. Planlama
alant giineyinde 40 m tasit yolu, batismdal2 m tagit yolu, kuzeyinde 40m tagit yollarmdan hizmet almakta olup,
dopusunda cami, kuzeyinde Universite alam, batismda konut ve akaryakit servis istasyonu kullanmu ile
siniflandirilan alanda yer almalktadir, Plan ¢calismalari baglama tarihi itibariyle yapilagma meveuttur.

Sekil 8. 11.05.2020/63 Sayih BMK ile onaylanan 1/1000 Olcekli Revizyon Uygulama imar Plani




Meti 1/1000 Olcekli Uygulama imar Planinda yer alan fonksiyonun alan biiyiikliigii 68 ve 69 nolu
parsellerin biiyiikligii olan 15.187,69 m? ve 16.759,35 m? yiizdlgiimiine, toplam olarak ise 31,947.04 m?
yiizélgiimiine sahip olup tamami “Ticaret - Konut Alam™ olarak tanimlanmamustir. Yapilasma kogullar ise
E2.00 Yencok: 24.50m seklinde, ¢ekme mesafelerinin ise tiim cephelerden 5 metre sekilde tammlandigr tespit
edilmistir.

8. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iIMAR PLAN DEGISIKILIGI

Planlama amacinda belittilen gerekgeler ve iist 6leekli plan kararlart gergevesinde, konut bloklarinm
meveut haliyle betonarme imalatlarmin sonlandirlmast ve alana yonelik halihazirda ruhsath projede gelinen
fiili durum itibariyle kat adedinin sinirlandirilmast ile yapilarm kitle nizam olarak islenmesi amactyla

hazirlanan 1/1000 Uygulama imar plam degisiklik teklifi asagida verilmistir.

Planlama alaninda “Ticaret — Konut Alam ve Ticaret” fonksiyonu belirlenmistir ve toplam alan
biiyiikliigii 31.946,54m? dir. 68 nolu parsel TICK olarak, 69 nolu parsel ise TICARET olarak adlandirilnig
olup yapilasma kogullari kitle yapt nizamu plan {izerine iglenmis ve yapilarin kat adetleri belirlenmistir. TICK
alanmnda yapr yiikseklikleri kitlelerin tizerinde belirlenmis olup dort adet binanm yiikseklikleri; Z+16, Z+17,
7426 ve Z+17 olarak plana islenmistir. TICARET alaninda AVM kismu Z+3, OFIS kismu Z-+12 kat olarak

belirlenip plana islenmigtir.

Mer'i imar ez LRI Mevcut Emsal Oneri Emsal
Ada/Parsel Yiizélgiimii (m?) D Ruhsat Alinan Plan 5 G
urumu D Alani(m*) Alam*(m?)
urumu
Ticaret + Konut
76/68 15.187,19 Alani 54.979,00 ~63.090,00
Ticaret + Konut
Alani E: 1.50
Yencok: Serbest
E: 2.00
Yengok: 24.50m Plan Notu 62.
Maddeye gore
76/69 16.759,35 B+ 0 22.099,00 ~39.545,00
TOpIHm 31.946,54 63.893,08 105.423,58 77.078,00 102.635,00




Sekil 9. 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan Degisikligi

9. PLAN NOTLARI

L.

PLANLAMA ALANINDA TiCK VE TICARET OLARAK BELIRLENEN ALANLARDA,
PLLAN UZERINDE KAT ADETLERI BELIRLENEN BOLGELERDE, PLAN UZERINDE
BELIRLENEN KITLE NiZAMI VE YUKSEKLIK DEGERLERINE GORE UYGULAMA
YAPILACAK OLUP HICBiR DURUMDA BU DEGERLERIN UZERINE CIKILAMAZ.

EMSALE ESAS INSAAT ALANI TiCK ALANINDA 63.090,00m? TICARET ALANINDA
39.545,00m> OLMAK UZERE TOPLAM 102.635,00m> DIR. HICBIR SARTTA BUNUN DISINA
CIKILAMAZ. TICK ALANINDA ZEMIN KATLAR TICARET ALANI, ZEMIN USTUNDEKI
KATLAR ISE KONUT ALANI DISINDA KULLANILAMAZ.

PLANLAMA ALANI iCERISINDE TICK VE TICARET FONKSIYONUNA SAHIP, UZERINDE
BiRDEN FAZLA BLOK YAPILASMANIN OLDUGU ALANLARDA BLOKLAR ARASI
YAPILAN BAGIMSIZ BOLUMLER TOPLAM EMSAL HESABINA DAHILDIR.

PLANDA BELIRTILMEYEN TUM HUSUSLARDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU ILE ILGILI
DIGER MEVZUAT VE HUKUMLERINE UYULACAKTIR.
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