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1. GIRiS$
Planlama alani, Tekirdad ili, Saray ilcesi, Ayaspasa Mahallesinde yer alan 98 ada 10
parselin tamamini, 98 ada 1 ve 11 numaral parsellerin ise bir kismini kapsamakta olup
18,125.60 m? bUyUklGgUndedir.

2985 sayil Toplu Konut Kanunu ile tanimlanan alt gelir gruplarina ydnelik sosyal konut
projesi gelistirimesi ve barnma ihtiyacinin teminine ydnelik konut Uretilmesi amaci

dogrultusunda planlama calismalart yorGtolmuostor.

Deprem riski, afet riskli alanlar, sagliksiz yapillasmalar, yapilmasi planlanan yatirm
programlar ve projeler ile kentin makroformunun yeniden degerlendiriimesi ve
olusacak yeni makroform yapisinin tanimlanmasi geregini dogurmaktadir. Planlama
alaninin da konumu géz énunde bulunduruldugunda kentte aciga cikan nitelikli konut

talebi ve sosyal ihtiyactan hareketle yeni yerlesim alanlarina ihtiyac duyulmustur.

Bu kapsamda Ust olcekli planlar ile uyumlu, s6z konusu afet riskini bertaraf etmek
amaclyla daha saglikl, yasanabilir ve nitelikli kentsel mekanlarnn olusturulmasina

yonelik imar planlar hazirlanmustir.
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2. ANALIZ CALISMALARI

2.1. PLANLAMA ALANI GENEL OZELLIKLERI

2.1.1. KONUM

Planlama alani Marmara Bolgesi sinirlan icinde, Tekirdag ili, Saray ilcesi, Ayaspasa
Mahallesi sinirlarti¢erisinde kalmaktadir. Tekirdag ilinin; kuzeyinde Kirklareli, dogusunda
istanbul, batisinda Edime ili bulunmaktadir. Saray llcesi, Tekirdag ili'nin en kuzeyinde
yer almakla beraber, ilcenin gineyinde Kapakl ve Ergene liceleri, batisinda Kirklareli,

dogusunda istanbul illeri bulunur.

Sekil 1: Tekirdag ili Konumu

Planlama alani, Saray iicesi'nin Ayaspasa mahallesinde yer almaktadir. Ayaspasa
mahallesinin yakin cevresinde Pazarcik, Yeni, Kemalpasa, Cukuryurt, Cayla, Aziziye ve
KUcUkyoncall Mahalleri vardir. Ayaspasa mahallesi ile birlikte bu mahallerin bir kismi,

Saray llcesi’nin merkezini olusturmaktadir.
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Sekil 2: Ayaspasa Mahallesi ve Planlama Alanin Saray licesi icerisindeki konumu
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Sekil 3: Planlama Alani Ulasim Baglantilari
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Sekil 4: Planlama Alani Yakin Cevre lliskileri

Planloma alaninin  yakin ¢evresindeki fonksiyonlar incelendiginde, Saray ilce
merkezinin alanin kuzeybatisinda kaldigr gdérilmektedir. Alanin guneyinde bir sanayi
alani ve dogusunda da egitim alani bulunur. Merkez ile planlama alani arasindan

gecen Galata Deresi, bir esik niteligindedir.

2.1.2. iDARIi YAPI VE SINIRLAR

Tekirdag BUyuUksehir Belediyesi, 6 Aralik 2012 Tarihli ve 28489 Sayili Resmi Gazete
yayimlanarak yOririge giren 6360 sayili “On Uc ilde BOyUksehir Belediyesi ve Yirmi Alti
ice Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun HUOkmUnde Kararnamelerde Dedisiklik
Yapiimasina Dair Kanun” dogrultusunda BUyuUksehir olmustur (Resmi Gazete, 2012:
11741).

Planlama alani, Saray ilcesi’'nin Ayaspasa Mahallesi sinirlarn icerisinde yer almaktadir.
Saray ilcesinin 29 mahallesi bulunmakta olup, bu mahalleler; Atatlrk, Ayaspasa,
Ayvacik, Aziziye, Bahcedere, Bahcekdy, Beyazkdy, Bozoba, BUyUkyoncall Merkez,
Cumhuriyet, Cayla, Cukuryurt, Demirler, Edirkdy, Gocerler, GUngdérmez, Kadikdy,
Karaburcek, Kavacik, Kemalpasa, Kurtdere, KUcUkyoncal, Osmanl, Pazarcik,

Sefaalan, Sinanli, Sofular, Yeni ve Yuvall mahalleleridir.
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Ayaspasa mahallesinin kuzeyinde Pazarcik, Yeni ve Kemalpasa mahalleleri, batisinda
Cukuryurt mahallesi, dogusunda KUcuUkyoncall mahallesi ve gineyinde de Aziziye ve

Cayla mahalleleri yer almaktadir.

PLANLAMA
sy ~———" ALANI
*

v
N AYASPASA

MAHALLESI

Sekil 5: idari Sinirlar

2.1.3. ULASIM ALTYAPISI

TUrkiye'nin en yodun ithalat ve ihracatinin yapildidi istanbul ile Avrupa arasi baglant
saglayan D-100 karayolu ile TEM otoyolu Tekirdag ili sinirlar icerisinden gecmektedir.
D-100 karayolundan ipsala sinir kapisi ile Yunanistan'a, TEM otoyolu ile de Kapikule sinir
kapisindan Bulgaristan’a ulasiimaktadir. Demiryolu ulasimi olarak istanbul ile Edirne-
Kapikule sinir kapisini baglayan hat Stleymanpasa ilcesinin kuzeyinden gecmekte ve
bir kolu ilcenin merkezine erismektedir. Kentin havayolu ulasimi séz konusu planiama
alaninin 36 km kuzeydogusunda bulunan Tekirdag-Corlu Atatirk Havalimani ile
saglanmaktadir. Tekirdag-Corlu AtatUrk Havalimani; Trakya bdlgesinde aktif olarak
yolcu tasimaciigl yapilan tek havalimanidir. 1995 yilinda insaatina baslanan
havaalani, 8 Agustos 1998 yilinda sivil hava trafigine acilmistir. Dig hatlar terminali daha
cok ticaret ve yUk tasimaciliginda kullanilirken ic hatlar terminali yolcu tasimaciliginda

on plana cikmaktadir.
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Sekil 7: Saray licesi ve Planlama Alani Ulasim Baglantilari
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Saray llcesi, gineyinden gecen E-80 karayolu ve merkezinden gecen D-020
karayoluyla diger iller ile baglanti saglamaktadir. Planlama alani Saray merkezde yer
almakta ve alanin guneyinden D-567 karayolu gecmektedir. Planlama alanina ulasimi
saglayan dogrudan bir baglanti bulunmamakla birlikte, alana en yakin ulasim

baglantisi, kuzeyinden gecen Vatan caddesidir.

Sekil 8: Planlama Alani Ulasim Baglantilari

2.1.4. DEMOGRAFIK YAPI

Tekirdag ilinin 2022 yiinda toplam nUfusu 1.142.451 kisidir. Bu nUfus, 583.014 erkek
ve 559.437 kadindan olusmaktadir. Merkez ilcesi olan SUleymanpasa, Corlu’dan sonra
2. en kalabalik ilcesidir. Tekirdag ili, Saray ilcesi’nin 2022 yil nGfus verilerine goére nifusu,
50.766 kisidir. licede 25.815 erkek, 24.951 kadin nUfusu bulunmaktadir.

Tablo 1: Tekirdag liceleri NUfus Verileri

Yil iice Toplam Nifus Erkek Nifusu Kadin Nufusu
2022 Corlu 290.155 147.038 143.117
2022 Suleymanpasa 215.558 109.108 106.45
2022 Cerkezkdy 206.829 106.467 100.362
2022 Kapakli 137.514 71.094 66.42
2022 Ergene 67.038 34.723 32.315
2022 Malkara 50.988 25.844 25.144
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2022 Saray 50.766 25.815 24.951
2022 Sarkdy 33.466 16.749 16.717
2022 Hayrabolu 30.521 15.669 14.852
2022 Muratl 30.067 15.24 14.827
2022 Marmaraeredlisi 29.549 15.267 14.282

Planlama alaninin yer aldigi Ayaspasa Mahallesi'nin 2022 yili nOfusu 10.339 kisidir.
Mahallede kadin-erkek oranlarina bakildiginda, %50.1 kadin, %49.9 oraninda erkek

nUfusu vardir.

2.1.5. iKLiM VE BiTKi ORTUSU

Tekirdag Ili'nin Marmara kiyllannda Akdeniz iklimi gérilmektedir. Bu sebeple, yazlan
sicak ve kurak gecmekte, yadisliar ise kis ve ilkbaharda olmaktadir. ilin ic kisimlannda
karasal iklim hakimdir. Kislar kiyl kesime gére daha sert ve soguk gecer. Senelik yagis
ortalamasi 590 mm'dir. Bz yerlerde 725 mm’'ye yUkselir. Senede 30 gun 0°C altinda
ve 15 gin +30°C’'nin UstUnde olur. Senede ortalama 5 defd kar yagar ve 10 gine yakin

karla &rtUl0 kalir. Sicaklik -13,5°C ile +37,6°C arasinda seyreder.

ilin bOyUk bir kismi bozkir géronimuondedir. Orman varigr azdr. il topraklannin % 17'si
orman ve fundaliktir. Saray ilcesinin Bahcekdy bodlgesinde cam ormanlariyla Saray ve
Cerkezkdy ilcelerinin kuzeyinde Istranca Daglar uzantisinda mese ormanlar bulunur. I

topraklarinin % 5'i cayir ve mera, % 77'si ekili-dikili alanlardir.
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2.1.6. DEPREMSELLIK VE JEOLOJIK YAPI

Tekirdag ili deprem durumuna gére Saray licesi 4. Derece deprem riski bulunan alan

icerisinde yer almaktadir.
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DEPREM ARASTIRMA D AIRESi ANKARA il sinin

Sekil 9 Tekirdag ili Deprem Bélgeleri Haritasi
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Cevre ve Sehircilik Bakanliginca 27.07.2015 tarihinde onaylanan Tekirdad ili, Saray
lcesi’nin tamamini kapsayan 1/1000 Olcekli 54 adet, 1/5000 élcekli 7 adet halihazrr

harita paftasinda yer alan sinirlar belirli alanin imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik EtUt
Raporu’na gdre calisma alani OA-5.1 olarak gérilmektedir.

2.1.7. MULKIYET DURUMU

Tekirdag ili, Saray iicesi, Ayaspasa Mahallesi'nde yer alan planlama alanina iliskin
parsel bilgileri asagidaki tabloda yer almaktadir.

Saray Belediye Bagskanhdi'nin 07.04.2023 tarih ve 26274 sayli yazisinda plan

calsmalarina iliskin herhangi bir sakinca gériimedigi seklinde olumlu gérus belirfilmistir.

Tablo 2 Parsel Bilgileri

iL iILCE | MAHALLE | MOULKIYET | ADA | PARSEL | TAPU ALANI PLANE‘:‘A';ALAN
SARAY BELEDIYESI 98 1 30.496,00 m? 2.553,59 m2
TEKIRDAG | SARAY | AYASPASA TOKi 98 10 29.656,00 m2 29,449.01 m2
SARAY BELEDIYESI | 98 1 17.288,00 m2 1.680,44 m?
/ /'{

98/10 3
X
X

_—
FOO

il .
- ¥ ddedodedetozororo it

< 4

J

N Planlama Alani

Sekil 10 Planlama alaninda yer alan parseller
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2.2. PLANLAMA SURECI

2.2.1. UST OLCEKLi PLANLAR

e 1/100.000 OLGEKLI CEVRE DUZENI PLANI

24/08/2009 tarihinde onaylanan "Trakya Alt Bélgesi Ergene Havzasi 1/100 000 Olcekli
Revizyon Cevre DUzeni Plani"nin aski surecinde yapilan itiraz basvurularnnin incelenmesi
sonucunda; “Plan Aciklama Raporu ve Plan Notlarnda” uygun gérllerek yapilan
dedisiklikler, 4856 sayill Kanun'un 2 (h) ve 10 (c) maddeleriile 2872/5491 sayil Kanun'un
9 (b) maddesi ve 11.11.2008 tarih ve 27051 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan "Cevre
DUzeni Planlarina Dair Yonetmelik'in 9. maddesi uyarinca 01/07/2010 tarihinde

onanmistir.

Planloma alani, cevre dUzeni planinda “Kentsel Yerlesme Alani (Kentsel Yerlesik +

Gelisme Alani)” fonksiyonunda kalmaktadir.

T=SXTTIYY Yy

Sekil 11: Trakya Alt Bdlgesi Ergene Havzasi 1/100 000 Olcekli Revizyon Cevre Dizeni Plani
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e 1/25.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

Planlama alani, 1/25.000 Olcekli Cevre DUzeni Planinda “Kentsel Yesil Alanlar”

fonksiyonunda kalmaktadir.
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Sekil 12 1/25.000 Olcekli Cevre Dizeni Plani

2.2.2. 1/5000 OLCEKLI MERI NAZIM iMAR PLANI

Planlama alanina iliskin 1/5000 dlcekli meri nazim imar plani bulunmamaktadir.

2.2.3. 1/1000 OLGEKLi MERi UYGULAMA iMAR PLANI

Planlama alanina iliskin 1/1000 &lcekli meri uygulama imar plani bulunmamaktadir.

14
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3. KURUM GORUSLERI

T.C. Tekirdag Valiligi, il afet ve Acil durum Midirligi’'niin 31.03.2023 tarih ve 532624

I

sayih yozisinda, “...86z konusu alanda (MUdUrligumuoz arsivinde) 7269 Sayili Kanun
kapsaminda alinmis herhangi bir Afete Maruz Bélge Karar bulunmamaktadir... Proje
alaninda yapilasma planlaniyorsa, yapilmis veya yapillacak imar planina esas jeolojik-
jeoteknik etUt raporu icindeki 6nlem ve éneriler dikkate alinarak yapilasmaya gidilip -

gidilmeyecegdi planlanmalidir...” denilmektedir.

T.C. Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligi, Boru Hatlari ile Petrol Tasima A.§. Etit ve Proje
Daire Baskanhgi, 2721637 sayil yazisinda “Tekirdag ili Saray ilcesi Ayaspasa Mahallesi
98 ada 10 parselde, Kurulusumuza ait mevcut veya planlanan boru hatti ve tesis

bulunmamaktadir.” denilmektedir.

Devlet Hava Meydanlan isletmesi Genel Midirligi Elektronik Dairesi Baskanhgi,
29.03.2023 tarih ve 30349 sayili yazisinda, “S6z konusu imar planinin, Havalimanlari icin
AlP'de ilan edilmis aletli gelis, yaklasma/inis ve kalkis usulleri ile Kurulusumuz
sorumlulugunda bulunan CNS Elektronik Sistemleri acisindan olumsuz etkisinin

6ngdrulmedigi degerlendirimektedir.” denilmektedir.

T.C. Tanm ve Orman Bakanhg, Devlet Su isleri Genel Midirligi 11. Bolge Midirligu,
09.02.2023 tarih ve 3156818 sayil yazisinda, Ilgili belediyesinden kurum gérist alinmasi
gerektigi belirtilmistir.

T.C. Tekirdag Valiligi, il Kiltir ve Turizm Midirligi, Mize Midirligu, 04.04.2023 tarih
ve 3644803 sayil yazisinda, s6z konusu alanda 150 konut yapilmasinda herhangi bir

sakinca bulunmadigr belirtilmigtir.

T.C. Karayollan Genel Mudurligi, 1. Bolge Mudurlugu, 03.04.2023 tarih ve 1132899
sayll yazisinda, séz konusu alanda herhangi bir proje ve kamulastirma ¢calismalarinin

olmadigi belirtilmigtir.

T.C. Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanhigi, Maden ve Petrol isleri Genel Midirligi, Ozel
Alanlar ve Harita Dairesi Bagkanhgi, 31.03.2023 tarih ve 2023155197 sayil yazisinda,
“...Tekirdag ili, Saray ilcesi, Ayaspasa Mahallesi 98 ada 10 ve 13 numarali parsellerin
(12,35 ha), Tirkiye KémUr isletmeleri Kurumu Genel MUdUrligd uhdesinde bulunan

ER:1148326 sayili IV. grup isletme ruhsat sahasi ile girisimli oldugu tespit edilmistir. Bahse
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konu proje alani olarak planlanan alanla cakismali anilan maden ruhsat sahasinin
kazanilmis haklarinin  korunmasi ve herhangi bir hak mahrumiyetine sebebiyet
vermemek amaciyla séz konusu ruhsat sahasina ait ekte yer alan koordinatlar dikkate
alinarak gerekli islemlerin yUrUtUlmesi gerekmektedir. Ayrica proje alani, ER:3299108
sayill jeotermal kaynaklar ve mineralli sular ruhsat sahasi ile girisimli oldugundan ilgili

Valilikten gérus alinmasi uygun olacaktir.” denilmektedir.

1.C. Saray Belediye Baskanlidi, imar ve $ehircilik Midirligi, 07.04.2023 tarih ve 26274
sayil yazisinda, 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani teklifinde Ust dlcekliimar planlarina

ve ilgili mevzuata uyulmasi kaydiyla bir sakincasi olmadigi belirtiimigstir.

T.C. Ulashrma ve Altyapi Bakanlhgi, Sivil Havaciik Genel Mudurlugu, Havaalanlan
Daire Baskanligi, 08.03.2022 tarih ve 26950 sayili yazisinda, muteakip sUrecte
yapllacak uygulamalarda kamu kaynaklarnnin verimli ve etkin kullanimini teminen ek

bir degerlendirme yapmaya gerek bulunmadigi belirtiimistir.

Trakya Elektrik Dagitim A.$. Yatnmlar Direktorligu, Emlak ve Kamulastirma Midurlugu
30.03.2023 tarih ve 1187429 sayih yazisinda, ilgili parsel Uzerine ileride yapilacak
yapllarin enerji ihtiyacinin karsilanmasini teminen dosya ekli taslak plan Gzerinde isaretli

alanlann trafo alani olarak ayrnimasi gerektigi belirtiimistir.

16




Tekirdag ili, Saray ilcesi, Ayaspasa Mahallesi, 98 Ada 10 Parsel ve 98 Ada 1 Parsel ile 98 Ada 11 Parsellerin Bir Kismina iliskin
1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani — PLAN ACIKLAMA RAPORU

4. DEGERLENDIRME VE PLAN KARARLARI

4.1. PLANLAMA HEDEFLERI
Planlama alanina iliskin yapilan tespit ve degerlendirmeler neticesinde alana ydnelik
gelisim modeli belilenmis ve bu cercevede gerceklestirlecek proje kapsaminda

hedefler;

- Ust dlcekten gelen plan ilke ve kararlanni koruyarak alt dlcekte cevre, dodal ve

kGltUrel degerlerle uyumlu yasam alanlar olusturmak,

o Uyguloma sonrasinda bu alanda yasayacak olan hane halkini doga ile uyumlu,

surdUrUlebilir ve yasanilabilir bir konut alantiile tanistirmak, yasam kalitesini artirmak,

o Kesintisiz park alanlariile planlama alani bGtininde yaya erisimi odakli bir konut alani

yaratmak,

> Planlama alaninda saglikl yasam alanlarn olusturularak ve sosyal donati alanlar ile
yasam kalitesini yUkselterek, deprem ve her t0rlU riske karsi guvenli sGrdUrUlebilir bir

mekdansal alan saglamak, olarak belirlenmigtir.

4.2. PLANLAMA ALANI NUFUS HESABI

Planlama alani, Tekirdag ili, Saray ilcesi, Ayaspasa Mahallesi, 98 ada 10 parselin
tamamini, 98 ada 1 ve 11 numarali parsellerin ise bir kismini kapsamaktadir. S6z konusu
planlama alani 3,36 ha bUyUkligunde olup, bu alanda hazirlanan imar planinda kisi
basi insaat alani 45 m? kabul edilerek nGfus hesabi yapilmistir. Bu kapsamda uygulama
imar planinda belirlenmis olan yapilasma kosullarina istinaden, planlama alanina iliskin
nufus hesabl yapimis ve buna gére alanin nUfus bUyUOklIGgu 403 kisi olarak

hesaplanmistir.

Tablo 3 Uygulama imar Plani NGfus Hesabi

PLANA GORE OLUSACAK NUFUS

; EMSALE ESAS INSAAT o
FONKSIYON ALAN (M2) EMSAL ALANI (M NUFUS
KONUT 18,125.60 1.00 18,125.60 403
TOPLAM 18,125.60 18,125.60 403
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4.3. ARAZ KULLANIM KARARLARI

Planloma alani icerisinde arazi kullanim kararlar; analiz calismalar sonucu yapilan
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degerlendirimelerle belilenen dogal ve yapay esikler dogrultusunda Ust &lcekli

planlara uygun olacak sekilde verilmistir. Konut — Donati dengesi kurulmaya, bdlgenin

donatiihtiyaclarnni karslamaya calisiimis ve bu dogrultuda yasanabilir kentsel alanlarin

olusturulmasi amaclanmistir.

Tablo 4 Arazi Kullanim Dagilimi

FONKSIYON ALAN BUYUKLUGU (M2) ORAN %

GELISME KONUT 18125.6 53.81%

PARK 42423 12.59%

OZEL SOSYAL TESIS ALANI 6223.49 18.48%

BHA 5092.33 15.12%

TOPLAM 33,683.72 100.00%
403 NUFUS

YONETMELIK STANDARTLARI iLE ONERi ALAN DAGILIMI KARSILASTIRMA TABLOSU

TESISLER | TESIS ALANI
ALANI

ONERI . .
STANDART STANDART ONERi (ALAN
DONATI ALANLARI (ALAN M/Kisi) (ALAN (ALAN M) M) FARK
M2/Kisi)
SOSYAL
Agé';i\LIE PARK 10.00 10.53 4,028 4,242 214
ALANLAR
SOSYAL
ve OZEL
KULTUREL SOSYAL 0.75 15.45 302 6,223 5,921
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4.4. UYGULAMA iMAR PLANI

Sekil 13 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani

19




