Belediye Meclisi Belediye Bagkam Mehmet OZTURK’in Bagkanhgnda 02/10/2026 Cuma glini
' saat:14:00'da  Uyelerden Mustafa BUDAK,Hiiseyin AVYDIN,jhsan GURSOY,Ahmet GOKAY,Hamit
KARABULUT,Muhlis ERDOGAN, Efrail UNLUER Mehmet BASER,Orhan KiP’in igtiraki ile Belediye Meclisi
olagan toplantisi yapildi

Meclis toplantilarnin kayit altina alinabilmesi i¢in kamera sistemi kurularak goriintiili kayat sistemini
kullanilip Kullamlmamast i¢in yapilan oylamada oy birligi ile kayit altina alimmamasina karar verildi.

Bir dnceki meclis karan ve tutanaklari (04/09/2026 tarih ve 2026/39) Belediye Meclis Uyelerine dagrtilds
ve okundu.

Ekseriyet Tamam Oldugundan Giindemimizin 1. maddesi olan Fen Igleri Miidiirligi’ntin hazirlamig
oldugu Sularbasi Mahallesi 251 Ada 6-7-8-14-15-23 Parseller ve 252 Ada 5-18 Parsellere Iligkin Nazim Ve
Uygulama Imar Planinda Imar Plan Degisikligi konusunun goriigiilmesine gegildi.

YAPILAN GORUSME SONUNDA:
Ilgemiz, Sularbagi mahallesi smirlarmda yer alan 251 ada 6-7-8-14-15-23 parseller ve 252 ada 5-18 nolu

parselleri kapsayan yaklagik 2,79 hektarhk planlama alanma yonelik olarak; 251 ada 23 parsel maliki tarafindan
vekaleten yetkilendirilen Sehir Planlama Ofisi miellifliinde hazirlanan 1/5000 6leekli Nazim ve 1/1000 Slgekli
Uygulama Imar Plami Degisikligi teklifi Idaremize sunulmustur.

talimatlan geregi Midiirligiimiiz teknik personellerince olusturulan 21/09/2026 tarihli Teknik Inceleme Raporu,
basvuru dosyasinda yer alan Imar Plani Agiklama Raporu ve imar plam degisikligi paftalan ve Kentsel ve Teknik
Altyap1 Etki Degerlendirme Raporu dogrultusunda, alanin meveut imar durumu ile teklif edilen yeni kurgusuna
ait kargilagtirmali teknik sunum agagida bilgilerinize sunulmaktadar;

252 Ada 18 Parsel:

Mevcut Durum: Sahls millkiyetindeki hisseli bu taginmaz, yiriirlikteki imar plamnda Anaokulu Alani ve

| kuzey ve dogu istikametindeki imar yolundan 5 metre, giiney sinirindaki komsu Konut Alam olarak planh 252
ada 5 parselden ise 15 metre olarak belirlenmigtir.

Oneri Durum: Soz konusu parsel ozelinde sunulan plan degisikligi teklifinde, taginmazin meveut

yapilagma kogullarinda veya fonksiyonunda herhangi bir degisiklik yapiimadigt tespit edilmigtir.

252 Ada 5 Parsel;

Mevecut Durum: Miilkiyeti Belediyemize ait olan tasinmaz, yuriirlikteki imar planinda Konut Alam ve

kismen Yol Alam olarak planlanmugtir. Yapilasma kosullan Emsal: 0.60, Yen gok: 12.50 metredir. Cekme
mesafeleri dogu, bati ve gliney yonlerindeki imar yollarindan 5 metre; kuze)&d 252 ada 18 parsel numarali

Anaokulu Alanindan da 5 metre olarak belirlenmisgtir. \m
minin; 1.800, %Qﬂun Park

| Oneri Durum: Tasinmazin Konut Alam olarak planh 8.394,74 mz’liI{\
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S6z konusu plan degigikligi Snerisi, Belediye Bagkanlik Makami’nin 22/09/2026 tarihli yazili emri ve |

Yol Alam olarak aynlmistir. Yapilasma kogullan Emsal: 0,50 Yen cok: 6,50 metredir. Yap1 yaklagma mesafeleri; |




" Alan, kalan 6.594,57 m?’lik kisminin ise Konut Alan olarak diizenlenmesi teklif edilmistir. Yapnlanna kosullar |
'(Emsal: 0.60, Yen ¢ok: 12,50 m) aynen korunmugtur. Konut Alanimin imar yollarina yénelik cekme mesafesi 5
'metre olarak korunurken, yeni oOnerilen Park Alam smirindan itibaren 3 metre yapr yaklagma mesafesi
Ongorilmiigtiir.

251 Ada 7 Parsel;

Mevcut Durum: Miilkiyeti Maliye Hazinesine ait olan taginmaz, yiiriirliikteki imar planinda 2 adet Park
Alan (2.551,37 m?) ve Yol Alam (1.210,64 m?) olarak planhdur.

Oneri Durum: Taginmazin 2.454,46 m?'lik kisminn Park Alani, 1.307,55 m®lik kismimn ise Yol Alani
olarak yeniden diizenlenmesi teklif edilmigtir.

251 Ada 8 Parsel;

Meveut Durum: Sahis miilkiyetindeki tasimaz, yiriirliikteki planda Ticaret Alani (Emsal: 1,50 Yen gok:
15,50 m) fonksiyonuna sahiptir. Imar yoluna 3 cephesi bulunmakta olup yap1 yaklasma mesafesi 5 metre,
komgusunda bulunan 251 ada 6 nolu parsele ise yonetmelige gore 3,5 metredir. '

Oneri Durum: Oneri imar plam teklifinde, taginmazin mevcut imar durumuna, fonksiyonuna ve
yapilagsma kosgullarina iliskin herhangi bir degisiklik getirilmemistir.

251 Ada 6 Parsel:

Meveut Durum: Sahis miilkiyetindeki taginmaz, yiriirlikteki planda Ticaret Alam, Yol Alam ve Park
Alan olarak planlidir (Emsal: 1.50, Yen ¢ok: 15,50 m). Mevcut alan dagilim; Park Alam 189,59 m? Yol Alam
1 280,23 m?, Ticaret Alani ise (11,66 m?’lik yoldan ihdas dahil) 1.461,19 m?’dir. Parselin yap1 yaklasma mesafeleri |
'dogu ve bat1 yoniindeki imar yollarindan planla 5 metre olarak belirlenmig, 251 ada 23 parsel ile 251 ada 8

parselden yonetmelik geregi 3,5 metre bahge mesafesi bulunmaktadr.

Oneri Durum: Tasinmazin yapilasma kogullar: korunmus; ancak alan dagilimiari Park Alani: 55,54 m?,
Yol Alam: 298,74 m?, Ticaret Alani: 1.576,74 m? (yoldan ihdas dahil) olacak gekilde teklif edilmistir. Mevcut |
| yapilarin durumu gerek¢e gosterilerek Hazineye ait 7 parseldeki park alanimin daraltilmasi pahasina yol aksi

kaydiri!migtir. Bu durum, Ticaret imar adasinda ekstra biiyiimeye ve parsel yogunlugunun artmasmna neden
olmustur. Oneri planda, komsu 23 parsele farkh bir fonksiyon verilerek iki parsel birbirine bitigik iki ayn imar |
adas1 olarak kurgulanmus, ancak aralarnindaki ¢ekme mesafesi yap1 yaklagma karar ile yine 3.5 metre olarak
tamimlanmistir. Dogu ve bat1 tarafindaki imar yollarindan 5 metre yap1 yaklagma mesafesi ve 251 ada 8 parsel
tarafindaki 3,5 metrelik yap: yaklagma mesafelerinde degisiklik goriilmemigtir.

251 Ada 23 Parsel;

Meveat Durum: Miilkiyeti sahsa (Sabri COBAN) ait tasinmaz, mevcut planda Ticaret Alam (Emsal: 1,50
Yen ¢ok: 15,50 m) olarak planlidir. Yola 3 cephesi bulunmakta ve planla 5 metre ¢ekme mesafesi

uygulanmaktadir. 6 parsel numarali komgu parsel ile arasinda ise yonetmelige gore 3,5 metre bah¢e mesafesi
mevcuttur,

Oneri Durum: Taginmazin fonksiyonu Ticaret+Konut Alam olarak deistirilmig, yaptlagma kogullan
Emsal: 1,50 Yen ¢ok: 15,50 m. olarak belirlenmistir. 23 parsel ile 15 parsel arasinda kalan ve daha 6nce imar
'uygulamasi sonucu terki yapilan 7 metrelik imar yolu kapatilarak bu imar adasma dahil edilmis ve mevcut
plandaki 5 metrelik yoldan ¢ekme mesafesi ortadan kaldinlmgtir. Meveut yapilarin durumu gerekge gosterilerek
Hazineye ait 7 parseldeki park alaminin daraltiimas1 pahasina yol aksi kaydinlmistir. Bu durum, Ticaret+Konut
imar adasinda ekstra biiyiimeye ve parsel yogunlugunun artmasina neden olmugtur. Taginmazin bati ve dogu
'. cephelerinde 5 metre, 6 nolu parsele bitigik planlanan imar ada fonksiyonuna o smlr!_r;_d\a ise 3,5 metre yap1
yaklasma mesafesi planla tanimlanmistir. Oneri durum itibanyla yoﬂia lﬁa lecekA4lanlar olustugundan,

; /




tasinmazin yeniden imar uyguiamEsma girmesi gerekmektedir.

251 Ada 15 Parsel;

Meveut Durum: Sahis miilkiyetindeki tasinmaz, yiiriirliikkteki planda Ticaret+Konut Alam (Emsal: 0.60,
Yen ¢ok: 12,50 m) olarak planlidir, Tapu kaydinda "4 Katli Betonarme Bina ve Arsas1" vasfindadir (Yap1 Ruhsati :
tarihi: 16.12.2010 - Ruhsat No: 2010/7, Yap1 Kullanma Izin Belgesi tarihi: 05.02.2014 - No: 2014/1 - Toplam |
Insaat Alam: 904,56 m?). Bati ve giiney cephelerindeki yoldan 5 metre, dogu cephesinde bulunan yoldan 10

metre yola ¢gekme mesafesi; kuzeydeki 14 parselden ise 3 metre bahge mesafesi bulunmaktadir.

Oneri Durum: Tasinmaz Ticarei+Konut Alam fonksiyonu degistirilmeden, yapilasma kosullan Emsal:
1,50 Yen ¢ok: 15,50 metreye yiikseltilerek yogunluk artisi getirilmigtir. 23 parsel ile arasindaki 7 metrelik imar
yolunun kapatilmasiyla meveut 5 metrelik gekme mesafesi iptal edilmigtir. Meveut yapilann durumu gerekge
gosterilerek Hazineye ait 7 parseldeki park alanmmn daralulmasi pahasina yol aksi kaydinlmigtir. Bu durum,
| Ticaret+Konut imar adasinda ekstra biiylimeye ve parsel yogunlufunun artmasina neden olmugtur. Dogu
cephesindeki yol gekme mesafesi planla 10 metreden 5 metreye diigiiriilmils, giiney cephesi ydnetmelige gore 3.5

metre, kuzeydeki 14 parsel simirindan ise planla 3,5 metre yap1 yaklasma mesafesi tayin edilmisgtir. Oneri
plandaki konumu geregi yoldan ihdas islemleri dogdugundan, tagmmazin imar uygulamasi gormesi zorunludur. |

|'
251 Ada 14 Parsel;

Meveut Durum: Sahis miilkiyetindeki taginmaz, yiirlirlilkteki planda Ticaret+Konut Alan (Emsal: 0.60,

Yen ¢ok: 12,50 m) olarak planhdir. Bati ve kuzey cephelerinde plania 5 metre, dogu cephesinde planla 10 metre
yola gekme mesafesi; giineydeki 15 parselden ise ySnetmelige gore 3 metre bahge mesafesi bulunmaktadur.

Oneri Durum: Tasmmazin mevcut fonksiyonu ve yapilasma kosullars korunmugtur. Ancak mevcut
' yapilarn durumu gerekge gosterilerek Hazineye ait 7 parseldeki park alanmmmun daraltilmasi pahasina yol aksi
kaydinlmstir. Bu durum, Ticaret+Konut imar adasinda 9,70 m?’lik ekstra biiylimeye ve parsel yogunlugunun
artmasina neden olmustur. Dogu cephesindeki yoldan ¢ekme mesafesi planla 10 metreden 5 metreye diigiiriilmiis;
bati ve kuzey cephelerindeki 5 metrelik mesafe ile giineydeki 15 parsel siminndan birakilan 3 metrelik gekme
mesafesi aynen korunmustur. Parselde olusan geometrik degisiklik ve yoldan ihdas durumlar nedeniyle,
taginmazin imar uygulamasina tabi tutulmasi gerekmektedir.

Miidiirligiimiizee yapilan teknik inceleme, analiz ve mevzuat siizgeci neticesinde; s6z konusu imar plam
degisikligi teklifinin icerik ve usul yoniinden kentsel planlama esaslari ile tam uyum saglayamadigs miitalaa |

edilmis olup, ulagilan teknik tespitler asagida 6zetlenmistir:

» Muvafakat ve Kurum Goriisleri Eksikligi: Planlama alaninda ¢ok sayida sahis parselinin yam sira
Maliye Hazinesi ve Belediye miilkiyetleri yer almasma karsin, tadilat dbsyasmm yalnizca tek bir gahis
parseli malikinin talebi ve vekaleti dogrultusunda hazirlandigi; ayrica kentsel kullanim alanlarim, ulagim
akslarini ve hazine tagmmazimin durumunu dogrudan etkileyen bu igleme dair Milli Emlak Mudurliigi
basta olmak iizere ilgili kurum ve kurulug gériiglerinin dosya kapsaminda bulunmadig gériilmigtlir. ‘|

« Belediye Hak ve Menfaatleri ile Yapisal ve Teknik Durum: Imar plani paftast éizerinde yapilan sayisal
incelemede;

o Park alamnin bulundugu mevecut ada kenarlar1 iizerinde ve plan fonksiyonlarinda teknik ¢izim hatalart
tespit edilmistir. Miiellif tarafindan hazirlanan plan agiklama raporunda park alanmin "yaklagik 1800 m*" olarak

belirlendigi, sayisal plan paftasinda ise 1800,68 m? olarak miikerrer gosterildigi g6riilmisgtir. Ancak yapilan |

teknik c¢izime gdre, 252 ada 5 parselde ayrilan park alaninin ashinda 1800,17 m? olmasi gerekmektedir. [

E S6z konusu plan teklifi dnerisinde, planlama alanina konu taginmazlardan ada@arsel (Hazine) harig i
: =2 — - < .




vyap1 yaklasim (cekme) mesafesinin 3 metre olarak onerildigi gorillmiigtir. Ancak Planh Alanlar Imar

dfger tagimazlarin sahis parselleri oldugu anlagtimistir. Kat, emsal ve fonksiyon_dégisiklikleri neticesinde $ah_15‘
parsellerinde olusan yogunluk artisinin getirdigi donati (park) yiikiiniin, miilkiyeti Belediyemize ait olan 252 ada |
5 parsel tizerine konumlandinldig goriilmiistir. Onerilen bu park alanimin halihazirda Belediye Eski Santiyesi|
olarak kullanidig1 ve alanda mevcut bir belediye yapisinin bulundugu tespit edilmistir. Bu dogrultuda, artan!
niifusun ihtiyaci olan sosyal donati alanimin Belediyemiz miilkiyetindeki ve kullammndaki tasinmaz iizerinden‘
kargilanmasinin, Belediyemiz hak ve menfaatleri agisindan uygun olmayacag kanaatine varilmagtir.

o Ayrica, park alam olarak teklif edilen bu bolgeden geriye kalan belediye konut alanina park cephesinden

Yonetmeligi’nin 23. maddesinin (a) bendinde yer alan “On bahge ve yol kenarina rastlayan bahge mesafeleri ile
kamusal alanlara komsu olan bah¢e mesafeleri en az 5.00 metredir” hitkkmii geregince, kamusal alanlardan
birakilmasi gereken asgari mesafenin 5 metre olmasi yasal bir zorunluluktur.

° Son olarak, s6z konusu konut alaninda Belediyemize ait 252 ada 5 parselin haricinde, miilkiyeti 3.
sahislara ait olan 52,16 m? ytizolgimlii 252 ada 29 parselin de bulundugu tespit edilmis olup, plan tekhifi
dosyasinda bu taginmaza iligskin herhangi bir muvafakatnamenin yer almadigi belirlenmzgtir.

. Deger Artis Pay1 (DAP) Durumu: 3194 sayihi Imar Kanunu'nun Ek 8. maddesi uyarinca, fonksiyon ve

emsal artigi getiren tasinmazlarin Deger Artis Paymna tabt tutulmasi emredici yasa hiikmiidiir. Kamu

| gorevlilerinin yasal mevzuat sinirlan i¢inde hareket etme ve islem tesis etme sorumlulugu bulunmaktadir. Ancak |

Belediye Bagkanhk Makami’nin yazihi talimati dogrultusunda yasal siireglerin yiiriitiilmesi adina isbu dosyal
Deger Artig Payina goénderilmeden tesis edilmesi talimatlandinlmigtir. |

. Biitiinciil Planlama ve Makro Siire¢ Uyusmazhg: Ilce genelinde 20.000 projeksiyon niifusunu
kapsayan "llave + Revizyon Imar Plam" ¢alismalar1 (28.04.2026 tarihli ihale stzlesmesi uyarinca) halihazirda
devam etmektedir. Bu siiregte DSI Bolge Miidiirliigii'niin "Tagkin Hidroloji Raporu” ve Tarnim [1 Mudiirligit
izinlerinin netlesmemesi ve nihai kurum goriiglerindeki eksiklikler sebebiyle, plan revizyonu miiellifinin talebi
dogrultusunda 12.05.2026 tarihinde is stiresi durdurulmustur. Gliniimiiz itibariyle revizyon ¢aligmalarn devam
etmekte olup bu siire zarfinda hem idari kanallardan hem de vatandaslardan toplamda 400’e yakin plan degisiklik
talebi idaremize iletilmigtir, Makro diizeydeki kurumsal izinler tamamlanmadan parsel bazinda yapilacak
miinferit degisiklikler gehircilik hukuku ve esitlik ilkesine aykinlik teskil etmektedir. Miidiirliiglimiiziin teknik
goriigil; s6z konusu miinferit plan degisikligi talebinin de planlama disiplini ve esitlik ilkesi gbzetilerek mevcut
revizyon silrecine dahil edilmesi yoniindedir. Ancak; Bagkanlik Makami'nin yazili talimat geregi islem Belediye
Meclisine havale edilmistir.

. Kontrolsiiz Niifas Artigi: Teklif ile mer’i planda 174 kigi olan projeksiyon niifusu 285 kisiye

| ¢ikarilmaktadir. Planlama alamina aniden getirilen ek 111 kigilik niifus artiginin, mevcut kentsel altyapi uzermde|

yaratacagi yiik ve etkiler analitik etiitlerle analiz edilmemistir.

. Yionetmelik Standartlarmmm Altinda Kahnmasi: Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi Ek-2 tablosuna
gore kisi bagina ditgsmesi gereken asgari sosyal ve teknik altyap: alam 20,25 m? olmahdir. Ancak teklif planda bu
oran sadece 10 m? (yesil alan/park) olarak ongdériilmiis; geriye kalan 10,25 m%kisi diizeyindeki zorunlu donati
alam (Egitim, Saghk, Sosyal-Kiiltiirel Tesis, ibadet Yeri ve Teknik Altyap) mekansal olarak ayrilmarmgtir. |
Yonetmeligin 26. maddesi uyarinca yapilmas: gereken Analitik arastirmalar dosya kapsaminda yer almamaktadir. |
Plan agiklama raporunda cevre donatilarin (okul, cami vb.) yeterli oldugu iddia edilse de, bu tesislerin meveut |
kapasitelerinin (derslik, cemaat yogunlugu vb.) ek 111 kisilik niifusu karsilayabilecegine dair bilimsel ve somut |

bir veri sunulmamgtir.

. Mevzuata Aykirt Planlama Yaklagimi:

o Cevrede mevcut donatilann bulunmasi, ek niifus getiren plan degisikl \erinde onat1 alani ayirma
yukumlulugunu hukuken ortaclan kaldlrmaz Alanm kiiglik olmasi nedeniyle mii p ler iiretilemiyorsa; |
' T e i



i' mcs}zuat geregi bu ihtiyacin yakin gevredeki mevcut donatilara entegre edilmesi (ada bazinda genisletme-;'
kapasite artis1 veya egdeger alan ikamesi) gerekirken bu yonde bir karar geligtirilmemugtir.
|

o fmar mevzuatt uyarinca, bir imar adasinin olugabilmesi ve hukuki varlik kazanabilmesi igin etrafinin imar
'yolu, park, meydan ve benzeri kamusal/umumi alanlarla simrlandirilmg olmasi mutlak bir kuraldir. Farkh
fonksiyon ve yapilasma kosullarina sahip iki ayr: imar adasimin simrda bitigik olarak planlanmasi; adalar arasi
fiziki ve fonksiyonel aynmi ortadan kaldiracag gibi kentsel teknik altyap siirekliligini de sekteye ugratacakur.
Bu dogrultuda, adalar arasindaki imar yolunun kapatilarak adalarn birlestirilmesi yonindeki diizenleme;
Miidiirliigtimiizce sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina, kamu yararina ve yiiriirlikteki imar mevzuatina
| uygun bulunmadig kanaatine vanlmigtir.

o 251 ada 15 no’lu parselin daha evvel 3194 sayih Imar Kanunu'nun 15. ve 16, maddeleri uyarinca imar
uygulamasina tabi tutuldugu ve bu dogrultuda kamusal alanlara terk islemlerini yasal olarak gergeklestirdigi
tespit edilmigtir. Taginmaz, bu islemlerin ardindan 16.12.2010 tarih ve 2010/7 say1il Yap1 Ruhsatt ile 05.02.2014 |
tarih ve 2014/1 sayih Yap Kullamm Izin Belgesi (Iskan) alarak toplam 904,56 m? ingaat alanina sahip yapisini
tamamlams ve tasinmaz iizerinde kat millkiyeti tesis edilmigtir. Bahse konu imar plam degigikligi teklifi ile
evvelce yola terk edilen alanin yeniden "Ticaret + Konut Alam™" olarak planlandii goriilmektedir. Ancak soz
konusu plan degisikliginin yiiriirliige girmesi halinde; parsel geometrisi, gekme mesateleri ve yapilagma kararlari
gibi temel imar parametreleri defisecektir. Bu durum, parsel iizerinde yasal olarak tiim siiregleri tamamlanmus,

kat miilkiyeti kurulmus ve mevcut durumda varliim siirdiiren ruhsatl/iskénli binamin miiktesep (kazamlrms)|
haklar1 ve yapisal durumu ile ¢eligki doguracaktir.

Sonug:

Miidiirliigiimiizce s6z konusu imar plam degisikligi teklifinin; igerik, usul ve teknik yonlerden hazirlanan
21/09/2026 tarihli teknik inceleme raporu dogrultusunda, sehircilik ilkelerine, planlama esaslarnina ve mer'i imar |
mevzuatina uygun olmadigi kanaatine varilmagtir.

' Midirliigiimiizce bu sekilde miitalaa edilen s6z konusu imar plam degisikligi teklifinin; Belediye
Bagkanlik Makamy'mn 22/09/2026 tarihli yazili emir ve talimatlar1 dogrultusunda, 3194 sayil Imar Kanunu ve
5393 sayili Belediye Kanunu uyarinca karara baglanmak lizere Belediye Meclisimizin takdirine sunulmugtur.

Stz konusu Imar Plam degisikligi onerileri “C” grubu Plan Yapimi Yeterlilik Belgesine sahip “Alfa
Planlama Miih. Mim. Ins. Tic. San. Ltd. $ti.” tarafindan hazirlanmstir. Plan Degisikligi teklifleri igin Cevre
| Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhginin e-plan otomasyon sisteminden; 1/5000 Slgekli Nazam Imar Plam
Degisikligi icin NiP-581149744 sayih pin islem numarasi verilmigtir. 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plant

Degisikligi i¢in UIP-581149745 sayih pin islem numaras: verilmistir.

Hazirlanan Plan degisikligi igleminde Plan Agiklama Raporu su sekildedir;

| 1. PLANLAMA ALANI VE GEREKCESI

Sivas ili, Kangal lIlgesi, Sularbagi Mahallesi simrlan igerisinde bulunan ve agagida pafta numaras: ile
koordinat degerleri verilen bélgede, asagida agiklanan gerekgeler dogrultusunda nazim ve uygulama imar plam
degisikligi Snerisi hazarlanmigtir. Tarafimizea hazirlanan imar plani degisikligi 6nerisi, 3194 sayili Imar Kanunu
ve ilgili mevzuat hiikiimleri kapsamminda incelenip onaylanmasi amactyla 1/5000 §lgekli Nazim ve 1/1000 lgekli

Uygulama Imar Plam Degisikligi ve Plan A¢iklama Raporu 3 takim olarak Kangal Belediyesi’ne sunulmugtur.

Planlama alani, Kangal Belediyesi miicavir alan sinirlar1 icerisinde, UTM-3 ITRF-96 koordinat sistemine |
gire 36 numarall dilimde yer almakta olup, J38-C-03-B-4-D nolu 1/1000 8lgekli Uygulama Imar Plam ile J38-C-
03 nolu 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plam paftalarinda kalmaktadir. Plan degisikligine konu alan; 251 ada 6, 8, 14,
15, 23 numarali sa!hls parselleri, 7 numarah hazine parseli_ve 252 a!gix 5 numarait belediye parselini




kapsamaktadar.

Bu plan degisikliginin temel amaci; 23 ve 15 numaral parsellerin birlegtirilmesi ve tek bir fonksiyona
| doniistiiriilmesi, ayni zamanda alan genelindeki zemin-bina-kadastro-imar uyumsuzluklarimn (1/5000 ve 1/1000)
giderilmesidir.

2. MEVCUT iMAR PLANI DURUMU

Meveut 1/5000 dlgekli Nazam ve 1/1000 8lgekli Uygulama imar planlarinda 2.79 ha. biiyiikltigindeki
toplam planlama alam igerisinde farkli kullanim kararlan bulunmaktadir. Parseller genel olarak imar uygulamas:
| gormils olup arsa vasfindadir (251/15 parselin tapu vasfi "4 Kath Betonarme Bina ve Arsast"dir).

| MEVCUT DURUM
Yengok Ticaret
Toplam Konut Amacl [ Birim
Kullamm Alan (w*} | Emsaf (Kat Amach Ingoat : Nitfus
ey Ingaat Alam S Insnac Alans | Says:
TICARET 5.090,24 1.5 155 7.635.36 7.635,36 _
KONUT + -
TICARET 5.008.86 06 |125(4Kat)| 3.005,32 | 751,33 2.253.99 18 54
KONUT +
TiICARET N
ANAOKULU 2.817,02 0.5 6.50 1.408,51
PARK 3.079,52 |
VOL ALANI | 3458,82 - _ . |
KONUT ALANI | 8.394,74 0.6 |125(4Kat)| 5.036,84 - 5.036,84 40 | 120
PLANLAMA
ALANL 27.849.20 | 17.086,35 | 8.386,69 7.290,83 58 174

Tablo 1. Meveut 171000 Olgekdi Uygulama Imar Plamndaki Arazi Kullanim

+ Ticaret Alami: 1,50 Emsal ve Yengok: 15,50 (5 kat) yapilagma kosullarina sahip olup, 5.090,25 m? alan
biyikligiine ve 7.635,36 m? toplam ingaat alanina sahiptir.

« Konut+Ticaret Alam: 0,60 Emsal ve Yengok: 12,50 (4 kat) yapilagma kogullarina sahip otup, 5.008,86
m? alan biiyiikliigiine ve 3.005,32 m? toplam ingaat alamna sahiptir.

o Ticaret Alani: 751,33 m? ingaat alanina sahiptir.
o Konut Alani: 2.253,99 m?® ingaat alanina sahiptir.

“K onut+Ticaret” fonksiyonuna sahip alanda, 4 kat yapilagma kosulu kapsaminda hesaplanan toplam
3.005,32 m? ingaat alaminin zemin kat1 (751,33 m?) “Ticaret”, zemin kat disinda kalan 3 kat1 (2.253,99 m?) ise
“Konut” alam olarak degerlendirilmisgtir.

« Anaokulu Alani: 0,5 Emsal ve Yengok: 6.50 (2 Kat) yapilagma kosullarina sahip olup, 1.408,51 m?|
toplam ingaat alanmna sahiptir.

« Konut Alan: 0,60 Emsal ve Yengok: 12,50 (4 kat) yaplagma kogullarina sahip olup, 8.394,74 m? alan
biiyiikliigiine ve 5.036.84 m? toplam ingaat alanina sahiptir.

« Donati ve Ulasim: Alanda mevcut durumda 3.079,52 m? Park alami ve 3.458,82 m? Yol alan1 yer
almaktadir.

|

« Mevecut Yap: Durumu: Alan igerisinde, tapu vasfi "4 Kath Betonarme Bina ve Arsast” olan 251/15
parsel iizerinde 904,40 m*lik, 16/12/2010 tarih ve 2010/7 sayilt ruhsati ile 05/02/2014 tarih ve 2014/1
say1l1 yap1 kuilanma izni belgesi bulunan mevcut bir yap1 yer almaktadir.

3. ONERI iIMAR PLANI DEGISIKLIGI

Plan degisikligi teklifi; st dlgekli 1/5000 Nazim fmar Plan1 (ana kullatum kararlan) ile alt &lgekli 1/1000

unluk, emsal degerleri)




 kararlarinin esgiidiimlil olarak tiretilmesini iq;efmektedir. Bu kapsamda, 2,79 ha biiytikligiindeki planiama alani il
bitintinde asagidaki kararlar iiretilmis olup, Sneri plan degisikligine iliskin yapilagma kosullar, alan
biiytikliikleri ve niifus verileri ile bunlara iligkin agiklamalar agagidaki tabloda sunulmustur:

ONERI PLAN
Yencgok Ticares A
Topkant Konut Amagh{ Birim
Kullamm Alap (m*} | Emsal S{K&t Insaat Adsms &ma;ll::saat { R b Niifus
TICARET 337030 | 15 155 5.055,45 5.055,45 ]
KONUT +
T 168408 | 0.6 12.5 1.010,45 152,61 757,84 6 18
KONUT + I
N ARET 595438 | 15 155 8.931.58 1.786.31 7.145,26 57 17
ANAOKULU 281702 | 05 6.50 1.408,51
PARK 4.399,26
YOL ALANI 3.027,32 i ]
KONUT ALANI 659457 | 06 125 3.956,74 ; 3.956,74 32 96
PLANLAMA 27.849.20 16.405.99 7.004,37 11.859,84 95 285
ALANI | | | |

Tablo 2. Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plarandaki Arazi Kullammi

« 251 ada 23 parseldeki depo binasinin yolda kalmas: sebebiyle, 20 mt'lik ana yola paralel olan (6, 14, 15 ve
23 parsellerdeki kism) 7 mt'lik imar yolu kaydmlarak her iki plan Slgeginde de diizeltilmigtir. Aynt
sebeple 251 ada 15 ve 23 parsellerin arasindan gegen 7 mt'lik yol kaldirilarak parseller birlegtirilmigtir.

« Yol kaldinldiktan sonra birlestirilen 15 ve 23 parsellerin fonksiyontar talep tizerine birlestirilerck 1/5000
slgekli planda Ticaret+Konut (TICK) kullamm kararina déniigtiirilmiistiir. 1/1000 dlgekli planda ise bu
yeni alanda yapilasma kosulu Emsal: 1,50 Yen ¢ok: 15,50 (5 kat) olarak kurgulanarak 5.954,38 m? alan
iizerinde 8.931,58 m? ihsaat alant olusturulmustur. Uygulama planinda yoldan 5 mt, komgu parsellerden
3,5 mt yapt yaklagsma mesafesi belirlenmisgtir.

+ Mevcut Ticaret+Konut alamnin 251/14 parseldeki kismu 1.674,35 m*den 1.684,08 m? olarak (1;"5000i
planda Emsal: 0,60) fonksiyon ve yapilagma sartlar korunmus, 1/1000 olcekli planda komgu parselden 3
mt yap1 yaklagma mesafesi belirlenmisgtir.

« 251/6 parsel Ticaret alam karar1 (1/5000 planda) korunmug, 252/5'teki diizenlemeden dolay: 1.576,74
m?ye diigmigtiir, yapilagma kosullarn (Emsal: 1,50 Yen gok: 15,50) korunarak toplam ingaat alani
2.365,11 m? olarak belirlenmistir.

« 251 ada ve 252 ada arasindaki 10 mt'lik yolda kadastro ve imar uyumsuzluklari giderilecek gekilde ana hat
diizeltmeleri yapilmig, bu esnada mevcut "Anaokulu” alan bilyikligd her iki planda da aynen
korunmugtur.

+  252/5 parseldeki Konut alan1 6.594,57 m*ye diigiiriilmiis olup yapilasma kosullan (Emsal: 0,60 Yen cok:
12,50) korunarak toplam insaat alani 3.956,74 m* olarak diizenlenmigtir.

« Ingaat alanmin ve buna bagh olarak niifusun artmasindan kaynakh donati alam ihtiyacimn kargilanmasi
amaciyla; yol alam 3.458,82 m?*den 3.027,32 m?ye diigiiriilerek elde edilen alan ile 252 ada 5 nolu |
belediye miilkiyetindeki parselde yaklagik 1.800 m? biiyikliigiindeki alamin yesil alan fonksiyonuna
dénustiiriilmesi suretiyle ihtiyag duyulan ilave yesil alan donatist kargilanmuigtir. Bu diizenleme ile
plandaki toplam park alani 3.079,52 m*’den 4.399,26 m*ye ¢ikanlmgtir.

" Oneri plan degisikligi ile meveut duruma kiyasla alana ilave bir ntifus gelmektedir. Mekénsal Planlar
Yapim Yonetmeligi standartlan cercevesinde, bu niifus artigmmn gerektirdigi mekansal kurgu su sekilde

coziimlenmistir: v@,?




3.1. Yesil Alan (Park) ve Niifus Hesab

« 251 ada iizerinde “Konut+Ticaret” fonksiyonlu alanlarda, zemin katlarin “Ticaret” fonksiyonunda
kullamlmasi nedeniyle zemin katlar niifus hesabina dahil edilmemigtir. Bu dogrultuda, tabloda belirtilen
yapilagma kogullari esas almarak 251 ada genelinde toplam 7.903,10 m* konut amagh ingaat alam
hesaplanmgtir. Ortalama daire bilyiikligi 125,00 m? ve ortalama hane halka bityiikligii 3 kigi/daire kabul
edilerek, alanda toplam 63 adet konut birimi ve buna baglt olarak 189 Kisilik niifus kapasitesi
Ongoriilmiigtiir.

« 252 ada tzerinde “Konut Alam” fonksiyonlu alanda, tabloda belirtilen yapilagma kosullan esas ahnarak
toplam 3.956,74 m? ingaat alam hesaplanmigtir. Ortalama daire bilytikliigi 125,00 m? ve ortalama hane
halk: biiyiikliigii 3 kigi/daire kabul edilerek, alanda toplam 32 adet konut birimi ve buna bagh olarak 96
kisilik niifus kapasitesi ong0riilmiigtiir.

. Buna gore, alanda toplam 11.859,84 m? konut amagh ingaat alam ve 285 kigilik niifus kapasitesi
dngoriilmiigtiir. Meveut imar planinda 174 kisilik ntifus kapasitesi bulunan planlama alaminda yapilan
diizenlemeler sonucunda niifus kapasitesi 285 kisiye ¢ikarilmig ve buna bagh olarak 111 kisilik niifus
artist Ongorillmiistiir. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde kigi bagina 10,00 m? olarak belirlenen
standart dogrultusunda, artan niifusa bagh olarak 1.110 m* ilave yesil alan ihtivaci olugmugtur. Mevecut
3.079,52 m? park alamna ilave olarak ihtiya¢ duyulan bu alan ile birlikte, planlama alaninda toplam
4.189,52 m? park alam bulunmasi gerekmektedir. Yol kaydirmasi sonucu kilgiilen alanlar da
degerlendirilerek ve ilave park alam 252 ada 5 numarali belediye miilkiyetindeki parsel {izerinden |
kargilanarak, planlama alaninda toplam yaklagik 4.399,26 m* Park Alam olusturulmustur.

« Plan degisikligine konu parseller hakkindaki hesaplamalar ada bazinda yapilmigtr. Ancak planlama
alanina dahil edilen 251 ada 8 parsel tizerindeki ticaret alani ile 252 ada 18 parsel lizerinde planlanan
anaokulu alam, imar plam degigikligi sinir1 igerisinde yer almakla birlikte, séz konusu alanlarda yapilagma
ve yerlesim kararlan dahil olmak tizere herhangi bir degisiklik yapilmarmgtir.

3.2. Niifus ve Donati Hesaby Analizi

Hizmet Etki Alam: Yonetmelikteki toplam donati (20,00 m%kigi) standardimn geri kalan kisimlarmi
| olusturan egitim, saghk ve sosyo-kiiltiirel donat1 alanlari; planlama alamnin mekénsal biitinligiinii bozmamak ve
atil, kullamgsiz mikro alanlar olusturmamak adina parsel smirmda ayrilmamigtir. Smurh niifus artigmin s6z |
| konusu donat ihtiyaglan, 1/5000 Nazim Imar Plam stratejisine uygun olarak planlama alaninin 500 ila 1000
metrelik yaya servis yangapi igerisinde (hizmet etki alaninda) yer alan meveut bolgesel donatilardan
kargilanmaktadir.

3.3. Degier Artis Pay1 (DAP) Degerlendirmesi

Teklif edilen imar plam degisikligi kapsaminda; alanin bir kismu salt "Ticaret” fonksiyonundan
"Ticaret+Konut" fonksiyonuna gevrilmis ve parselin toplam emsale esas ingaat alam artirilmugtir. Insaat alam
artig1 (emsal artist) saglandign ve fonksiyon biitiinlesmesine gidildigi i¢in, s6z konusu teklif Imar Kanunu ve ilgili

Yénetmelik hiikiimleri geregince Deger Artig Payimna tabidir.

PLAN HUKUMLERI

1 1/1000 Olgekli Uygulama fmar Plam Hiikiimleri

Plan degisikligi kapsaminda belirtilmeyen hususlarda 3194 sayih Imar Kanunu ve ilgili yonetmelikleri ile |
Kangal Belediyesi 1/1000 &lgekli uygulama imar plam ve hitkiimleri gegerli olacaktir.

1/5000 Olgekli Nazsm Imar Plam Hiikiimleri - e
——— . g |

\-._-f" o



Plan_degi$ikligi kapsaminda belirtilmeyen hususlarda 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili yonetmelikleri ile

Kangal Belediyesi 1/5000 6lgekli nazim imar plam ve hitkiimleri gecerhi olacaktur.
| _
| Tarafinuzdan yukaridaki gerek¢eler baglaminda hazirianmig olan imar plam degisikligi onerisi 3194 Sayily

| Imar Kanunu’nun 8/b maddesine gére incelenip onaylanmas: amaciyla Kangal Belediye Meclisine sunulmugtur.

Ifadelerinin yer aldig1 belirlenmigtir.
Igerigi yukanda belirtilen imar plam degigikligi Snerisinin 3194 sayih Imar Kanununun 8/b maddesine

gore kabuliine, ekli paftalarin tasdikine;

Yapilan igaretll_g.-.oylama sonunda, Belediye Meclisince goriigtilerek oy birligi ile kabulj rar verildi.

Vichmet OZP1 _4' ipéan GURSOY Hamit KARABULUT
M%gfls‘Bagkﬁm Kaitip Uye Kitip Uye
' Belediye- ‘B’a@l;mm Meclis Uyesi Meclis Uyesi




