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TEKLIF

flgemiz Kalesah Mahallesi 202 Ada, 1 Parsele Ait Nazim ve Uygulama Imar Plan Degisikligi lle Ilgili
Olarak Hazirlanan Imar Komisyonu Raporunun Gériigtilmesi.

KARAR

Belediye Meclisimizin 07.01.2025 tarih ve 18 sayill meclis kararma istinaden Imar Komisyonu
Baskanhgmin 14.01.2025 tarih ve 2025/2 sayilll komisyon raporu dogrultusunda yapilan gorlismeler
neticesinde;

flgemiz Kalesah Mahallesi tapuda 202 ada 1 parselin; 10.01.2019 tarih ve 10 sayili meclis karan ile
onaylanan ilave + revizyon uygulama imar plami sinurlan igerisinde kaldigl, plan incelendiginde parselin
gelisme konut kullanimli, aynk nizam 4 kat yapilasma adasinda, TAKS:0.40, KAKS:1.60 oldugu
goriilmektedir. 10.01.2019 tarihli imar plam aski asamasinda iken parsel maliki fonksiyon degisikligi
talebinde bulunmus, 01.08.2019 tarih ve 103 sayil meclis karan ile parselin bulundugu alan Ticaret +
Turizm + Konut kullanimli (karma kullanuml), Aynk Nizam yapi adasinda, Y Encok:12.50, E:1.60 oldugu
gorilmektedir.

Parselin, 10.01.2019 tarihli imar plaminda konut gelisimi onerildigi, parsel cevresindeki bolgenin
gelisme konut alam olarak tasarlandigi ve bu sekilde temel plan kararlar1 tiretilerek Uygulama Imar Plam
Semas: olusturuldugu, aski itirazdan sonra yapilan 01.08.2019 tarihli imar plan degisikligin planin ana
kararlarma uyumsuz oldugu, plan degisikligine konu tagmmazm bulundugu kesimden baska bir alanda
karma kullamm alanina déniik bir plan karanmn olmadifi, hatta mer’i imar planma ait plan agiklama
raporunun “Plan Kararlar:” baglikli planmn 6ngdrdigl tim kullanimlarin detaylar: ile aktarilnus oldugu
béliimde ticaret + turizm + konut baslii hi¢ yer almadigl, yani yiirtirlikteki Imar Planinm ana kararlar
arasinda karma kullanimin ticaret + turizm + konut tiirevi bir fonksiyon olarak hi¢ ele alinmadigi, tim plan
genelinde sadece bu parsele haiz bir durumun meveut oldugu tespit edilmistir.

Kentin konut alan1 ve buna bagli olarak konut arz1 eksikli ginin giderilmesi noktasinda destek olacak
ve aym zamanda plan biitinligind ve bslgelemesini planm ilk kurgusundaki haline getirebilecek plan
degisikligi ile ilgili olarak Iller bankasinca yaptirilan flave + Revizyon Imar Plam niifus hesaplan tizerinden
irdeleme yapilmus ve plan degisikligi ile ortaya ¢ikan niifus hesaplanmigtir. Soyle ki:

Mer’i imar planmin kararlariun anlatildig Plan Agciklama Raporuna gore tim kent genelinde
yapilan projeksiyonlar sonucunda Amasra’da “...mevcut durumda sit alam ve disinda yasayan niifus
mahalle nuﬁzsla%a gore oranlandiginda Sit alant icinde 4.000 ve sit diginda kalan planlama alaninda
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6.000 kisinin yasayacag kabul edilmistir.” denilerek plan dénemi olan 2035 yil1 itibariyle yerlesimin sit
disinda yani bu plana konu Kkesimlerinde 6.000 kisinin yasayacag ongdriilmiistir. Bu dogrultuda da tiim
plan kurgusu 6.000 kisilik niifus iizerinden yapilmis, tim kentsel sosyal teknik altyap: alanlar1 (egitim,
© saglik, agik-yesil alanlar, dini tesisler vb.) bu niifusa gore belirlenerek alanlar1 saptanmugstir. Bu niifus
biiytikligii tizerinden yapilan kentsel sosyal donati alam hesabinda da kentin herhangi bir eksiginin
olmadig1 yine plan agiklama raporundan anlasilmaktadir.

Bu durumda plan degisikligine konu parselin planmn ilk kurgusundaki durumu son derece bliylik
nem arz etmektedir. 10.01.2019 tarihli imar planmda 202 ada 1 parselin gelisme konut alanmda kaldig, bu
anlamda planin tiim kentsel sosyal altyapi alanlarmm hesaplamalarinda 202 ada 1 parselin konut alani
olarak ele alindig1, burada bir niifus oldugu kabulil ile plan kararlar1 olusturuldugu; 01.08.2019 tarihli imar
plan degisikligi ile parselin karma kullanmm alami olarak degistirildigi, niifusun kullanim kararmna bagls
olarak azaldip1 ancak burada azalan niifus ile ilgili aym bolgede bu niifusu tekrar yerine koyacak herhangi
bir konut alani ilavesine gidilmedigi,

Viiriirliikteki Nazzm ve Uygulama Imar planmn tim kararlarmin tretilmesi siirecinde, niifusun
iskan edilmesini saglayacak konut alanlari yer se¢im kararlarinin almmasinda, kentsel sosyal altyapi
alanlarmin hesaplanmasinda, plan degisikligine konu 202 ada 1 parsel konut alani olarak ele alindig1, bu
nedenle aski stirecinde fonksiyonu degistirilen parselin yeniden konut alanina déniistiirilmesi niifus
yoniinden gerek planmn 6000 kisilik niifusunu gerekse de parselin bulundugu bolgedeki plan kararlarma esas
niifusunu arttirmayacag tespit edilmistir. '

Meveut Durum (TICTK) Niifus Hesabi

2019 yilinda yiirtirlige giren ve iller Bankasinca hazirlatirilan Amasra [lave — Revizyon Uygulama
fmar Planinda planlama alamm olusturan ve yiizolgtimii 1.883 m® olan 202 ada 1 parselin yapilasma
kosullar1 E:1.60, Yencok=12,50 olarak belirlenmistir. Bu planin Agiklama Raporunun Plan kararlarmin
detaylarimn verildigi isminda ticaret + turizm + konut alanlari (TICTK) ile ilgili niifus hesab1 yoniinden
herhangi bir bilgi tespit edilememistir. Bununla birlikte ilgili planm plan hiikiimlerinde TICTK alanlarinda
konut kullanmmmnin toplam emsalin %20’sini agamayacagi kayit altna alinmus, plan degisikligine konu
alandaki niifus bu veriler dogrultusunda hesaplanmistir.

Yiizolgtimii 1.883 m? olan imar adasinda, 1.60 emsal lizerinden toplamda 3012,80 m’ emsale dahil
ingaat alani yapilabilecektir.

Mer’i imar planinin plan notlarina gore toplam emsalin ancak 0420 si konut olabileceginden 3.012,80

m’ emsal alanmin %20’sinin 602,56 m’ oldugu, yani 202 ada 1 parselde 602,56 m® konut alani
yapilabilecegi, llgemizde 202 ada 1 parselin de bulundugu kesimlerde ortalama konut biiytikligiintin 125 m?

_ 150 m? arasinda degistigi, buna gore soz konusu alanda en az 4 (602,56 m? /150= 4,01) en gok ise 5
(602,56 m? /125= 4,82) bagimsiz konut birimi yapilabilecegi anlasilmigtir. '

[htiyatlilik ilkesi gdz 6niine almarak niifusun en az gikacagi en az konutun iiretilebilecegi senaryoda
4 (bagimsiz konut birimi) X 3 (aile buyukligi) =12 kisilik bir niifusun alanda iskdn edilecegi
hesaplanmugtir.

Oneri Durum (Konut) Niifus Hesabi

Oneri durum ile s6z konusu parsel konut alanma donistiirilmiis oldugundan mer’i planmn konut
alanlar: ile ilgili verilerine gore bir niifus hesabt yapilmustir. ilave + Revizyon Imar Planina ait Plan
Agiklama Raporunda, plan degisikligine konu olan parselin bulundugu bolge ile ilgili olarak soyle
denmektedir;

“Kalesah Mahallesi’nde 13,33 ha. buyiikliige sahip gelisme konut alanlarinda ortalama aile
biiyiikliigii 3 olup, 4 kat yapilanma sartina sahip olacaknr. Ortalama parsel biiyikligi 800 m2 olan bu
imar adalarmda bir parselde yazlik kullammi ve pansiyonculuk amagh kullammlar dikkate alinarak

yerlesik olarak 4 aile yani 12 kisi yasayacakiir.”
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Mer’i imar plam parsel say1si lizerinden hesaplama yapmis oldugu i¢in dncelikle plan degisikligi ile
olusan konut alaninda kag adet parsel olugabilecegini saptamak gerekmektedir. Meri imar planmna ait plan
agiklama raporunda en kiigtik parsel biiyiikliigiiniin 800 metrekare olarak belirlenmesi nedeniyle 202 ada 1
parselin bu kosula gore ifraz edildiginde en fazla 2 adet parsel iiretilebilecektir. Matematiksel olarak
bakildiginda 1.883 m’ toplam alan, 800 m? olan en kiigiik parsel biiyiikligiine boliindiigiinde parsel sayisi
2,35 olarak hesaplanmaktadir. Ancak virgiilden sonrasi plan kararlar1 geregi 800 metrekarelik tam bir
parseli olugturmadig1 i¢in bu artik kisim diger parsellere katilmak durumunda kalacaktir. Bu nedenle 2 adet
parsel olusacagi yoniinde bir ongdriiye varilmigtir. Yine ihtiyathlik ilkesi uyarinca niifusun matematiksel
hesaplamasinda parsel say1st 2,35 olarak almmusgtir.

Buna gore parsel bagina iskan edilecek niifusun plan kararlarma gore 12 kisi olmasindan hareketle
2,35 adet parsel x 12 kisi = 28,2 Kkisilik bir niifusun alanda iskéan edilecegi hesaplanmistir.

Plan Degisikligi ile Ongoriilen Niifus Artis1 Hesabi

Viiriikliikteki imar planmna gore ylizolgtimti 1.883 m’ olan 202 ada 1 parselde 12 kisilik niifusun
iskan edilebilecegi, teklif imar plani ile ise alanda 28,2 kisilik bir niifusun iskéan edilecegi hesaplanmugtir.
Buna gore her iki plan arasinda artis 28.2 kisi — 12 kisi = 16,2 kisi olarak saptanmustir.

Her iki duruma gore yapilan hesaplamalar neticesinde 202 ada 1 parselin konut alanina
degistirilmesi sonucu parsel slceginde 16.2 Kisilik bir artis olacag goriilmektedir.

Bu 16.2 kisilik artig dogrultusunda Mekansal Planlar Yapm Y&netmeligi ek2- tablosu uyarinca kisi
bag1 20,25 metrekare donati alam ayrilmas: gerekliligi ile birlikte gerekli donat1 alani ise 16,2 kisi x 20,25

kisi/m® = 328 metrekare olarak hesaplanmugtir.

16,2 kisilik niifus artigina tekabiil eden sosyal donati alanlari i¢in Mekéansal Planlar Yapim
Y énetmeliginin Ek.2 tablosu dogrultusunda gereken alanlar asagida gikanlmstir.

Kentsel Sosyal Teknik Kisi Bas1 Asgari | Olmasi Gereken | AsgariBirim Alan
Altyap1 Alanlar Alan (m?) Alan (m*) (m”)
Anaokulu 0.50 8,1 1.500
Ilkokul 2 32,4 5.000
Ortaokul ¥ 32,4 6.000
Lise 2 32,4 6.000
Acik ve Yesil Alanlar 10 162,00 -
Saghk Tesisleri Alani 1.5 243 750
Sosyal ve Kiiltiirel Tesis 0.75 12,15 -
Alanlari

Ibadet Yeri 0.50 8,1 1.000
Teknik Altyap1 1 16,2 -
TOPLAM 20.25 328 -




Planlama alaninda yer almasi ongoriilen ntifus biiyiikliigtine gore ihtiyag duydugu donati alanlarmin
olmast gereken alan biiylkligi ve bu donatilarm asgari birim biyiikliklerine ait tabloya bakildiginda
alanda hicbir donatmm Ek-2 tablosunun 6ngdrdiigii asgari birim biiyiikliguni karsilamadig1 goriilmektedir.
Bu donatilara planlama alaninda yer verebilmek icin alansal olarak 8,1 m? anaokulu, 32,4 m? ilkokul, ...,
8,1 m? Ibadet yer planlamasi gerekmektedir. Ancak bu seferde bu alanlarin snerilmesi durumunda
mevzuata aykirilik olusacak ve nerilen alanlar asgari birim alanini karsilamayacaktir. Zira alanda bir
anaokulu nerebilmek i¢in en az 1500 metrekare alan ayrilmasi gerekmektedir. Ancak planlama alanindaki
nitfusun ihtiyaci ise sadece 8,1 metrekaredir. Ote yandan boyle bir planlama teknigi de yoktur. Yukarida
izah edilen nedenlerden dolay1 teklif imar planinda alanmn bir komsuluk Unitesi bile olmayan artig niifusuna
bagli olarak planlama tekniklerinde de yer almayan, imar mevzuatina aykirn kiiguk kiigiik donat1 alanlar
olusturulmamig, bunun yerine 162 metrekare olan yesil alan ihtiyacina karsilik neredeyse bu alanm iki kati
biiyiikliigiinde anlamli bir biitinliikle park alani yapilabilecek 328 metrekare yesil alan onerilmistir

Yapilan bu degisiklik ile mer’i flave+Revizyon Uygulama Imar Planinda turizm — ticaret — konut
alani olarak imar planina konu edilmis olan 202 ada 1 parselin, nazim plan deisikligi kararlar1 ile uyumlu
olacak sekilde 1555 m2’si gelisme konut alan, sosyal donat1 alanlari igin gereken 328 m?’lik kismu ise agik
ve yesil alan olarak planlanmugtir. Yapilasma kararlar: ise yiirirlikteki plann aski halindeki gibi Ayrik
Nizam, 4 kat, TAKS:0.40, KAKS 1.60 olacak sekilde belirlenmistir. Buna gore plan degisikligi ile ingaat

alaninda herhangi bir artis snerilmemistir. Zira alanm karma Kullanmm halindeki yapilagma karari da E:1.60,
Yengok= 12,50 metredir. :

Plan degisikligine konu edilen alan onayli imar plani ile plan biitiinligi kapsaminda ele almmig ve
komsuluk bdlgesinde yer alan konut kullamim kararmin ayni yapilasma kosullarmda olacak sekilde gelisme
konut alani olarak belirlenmi stir.

Bu minvalde, gerek meri nazim imar planmn ana kararlarina uygun bicimde gerekse de kentin konut
alan ihtiyacimmn kargilanmasi bakimndan ilgemiz Kalesah Mahallesi, tapuda E28C03B2D pafta, 202 ada 1
parselin karma kullanim alanmdan konut alanina degisimi dngdren «piN: NIP-741081658 Islem numarali
1/5000 lcekli Nazim Imar Plan Degisikligi Paftast ve plan aciklama rapori, PIN: UIP-741081679
1/1000 élgekli Uygulama jmar Plan degisikli Paftast ve plan agiklama raporunun”, plan biitinlugt,
planlama esaslarl, sehircilik ilkelerine uygun_oldugu anlasildigindan, 3194 sayih Imar Kanunu’nun 8.
maddesi ve Mekéansal Planlar Yapim Y 6netmeliginin  33. Maddesine istinaden askiya ¢ikariimasimna,
Belediye Meclisimizce yapilan igaretle oylama sonucunda oy birligi ile karar verilmistir.

Hizir SARI Ali DEMIRCIOGLU
Meclis Katibi




