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MANISA iLi, SEHZADELER ILCESi, KARAOGLANLI MAHALLESI
ADA:158 PARSEL:2
1/1000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI
ACIKLAMA RAPORU

1- PLAN ONERISININ KONUSU

Manisa lili, Sehzadeler, llgesi, Karaoglanli Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan
Ada:158 Parsel:2 numarali taginmaz yururltukteki imar planina gére %59 zayiat oranina
sahiptir. imar uygulamasi asamasinda taginmazin yakin ¢evresindeki uygulamalar
tamamlandigindan zayiat oranini yasal sinir olan %45 e gbre dengeleyebilecek bir
duzenleme sahasi siniri olusturulamamaktadir. Plan degisikligi calismasi ile yapilacak
dizenlemelerle tasinmazin bulundugu alanda olugan bu uygulama sorununun

giderilmesi amaclanmaktadir.

2- PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGESINDEKI YERI

Karaoglanli Mahallesi; Ege Bélgesi'nde, Manisa linin merkez belediyelerinden olan
Sehzadeler Belediyesine bagli ve Manisa’ya 21 km. uzaklikta bir mahalledir.

Takipe Bilge Sinip

Egt Biwges Smm

ol g tl g reza 1 Eenn

Sekil 1 Ulke ve Bélgesindeki Yeri

Manisa ili'nin kuzeyinde Balikesir ve Bursa, batisinda izmir, glineyinde Aydin, Denizli
dogusunda ise Usak ve Kiutahya bulunmaktadir.
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3- PLANLAMA ALANININ COGRAFi YAPISI

Sehzadeler ilgesi Manisa ilinin dogusunda ve giineyinde yer almaktadir. ilgenin
batisinda Yunusemre llgesi, gilineyinde Turgutlu ve Izmirin Kemalpasa ligesi,
kuzeyinde ve dogusunda ise Saruhanh ve Turgutlu ilgeleri bulunmaktadir.
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Sekil 2 Il Idari Bolindis

Manisa’da arazinin ana gizgilerini, dogu-bati dogrultusunda uzanan ve kuzey-giney ve
guneydogu- kuzeybati dogrultularina ¢atallanan oluk sekilli gukurlar olusturmaktadir.
Bunlardan Gediz ovasi Manisa ilinin Ege Boliumunu boydan boya yarmakta, Akhisar
ve Alasehir kollariyla da i¢ Bati Anadolunun il sinirlar igindeki kenari boyunca
uzanmaktadir. Bu kenarin dogusunda ise il topraklarinin énemli bir kismini olusturan
Kula- Gdrdes platosu yer almaktadir. Ege denizine dikey olarak uzanan dag siralari
arasindaki il topraklarinda, birbirinden kesin cizgilerle ayrilabilen U¢ degisik yeryuzi
sekli vardir. Bunlardan ilki daglik ve sarp alanlar, ikincisi tepelik ve dalgali kesimler,
Ucguncusu de taban topraklar ve duzlUklerdir.

Daglik ve sarp alanlar ilin dogu, guney ve kuzeyinde bulunmaktadir: batiya gidildikce
yukseltisi azalan daglar, dere ve caylarla kesilmektedir. Manisa ilinin dogu kisimlari,
daha dogusunda yer alan i¢ Anadolu genis ¢anagi ile Ege bolimunde yer alan Gediz
ve Kumgay! ovalari arasinda guneydogu-kuzeybati eksenli bir esikte yer almaktadir.
ilin guneyindeki Bozdaglar kuzeye dogru, yani Gediz vadisi Uzerine oldukca dik
inmektedir. Manisa’'da yeryuzu sekillerinin butan bigimlerine rastlanabilmektedir. Fakat
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agirlik il alaninin %54.3 Unl kaplayan daglarindir. ikinci sirada %27.8 ile platolar ve
uclncu sirada %17.9 ile ovalar yer almaktadir. Gediz Nehrinin bayuk bir bolumu il
sinirlar icerisinden gegcmektedir.

Karaoglanli Mahallesi, Sehzadeler llgesinin gilineydogusunda yer almakta olup
Turgutlu ilcesine daha yakin durumdadir.

I Karaoglanli Mahallesi :
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Sekil 3 Karaoglanl Mahallesinin il Igerisindeki Konumu

4- SOSYAL VE EKONOMIK YAPI

2020 yih TUIK verilerine gére 1.450.616 kisi Manisa'da yasamaktadir. Toplam niifus
bakimindan izmir'den sonra Ege Bélgesinin 2. blyiik ilidir. 2012 yilinda gikarilan 6360
sayili Kanun ile buyuksehir olmustur.

Spil Daginin eteklerinde kurulan sehir "Sehzadeler Sehri" olarak da adlandiriimaktadir.
Manisa, mesir macunu, sultaniye Uzimu ve Manisa Tarzani ile taninir. Manisa,
Turkiye'nin gelismis organize sanayi bolgelerinden birisine sahiptir. Liman, tren yolu
gibi ulasim yollarina yakinhginda o6tura birgok 6nemli sanayi sirke@ﬂrkiye'deki uretim
uslerini Manisa'da kurmustur. Manisa, Ege Bolgesinin Izmir'den sonra ikinci buyuk
sanayi ve ticaret merkezidir.

Manisa, 2018 yilinda gerceklestirdigi 4.429.647 dolarlik ihracatla Turkiye'nin en ¢ok
ihracat yapan 8. sehri konumuna gelmistir.

Gediz Nehri kiyisinda kurulu olan Manisa'da, sanayinin yani sira tarim da 6nemli gegim

kaynaklarindan biridir. Tarimsal faaliyetlerin baginda UzUm udretimi gelmektedir.
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Ozellikle Sultani cinsi izUm Uretiminde Ulke tariminda énemli bir paya sahiptir. Bunun
yani sira il sinirlari igerisindeki zeytin Gretimi de dnemli bir yere sahiptir.

Kulturel miras agisindan da oldukga zengin olan kent, tarihsel degeri olan ¢ok sayida
yapiya da ev sahipligi yapmaktadir.

Karaoglanli Mahallesinde ise ekonomi tarima dayanmaktadir. Ailelerin baglica gegim
kaynadi zeytin ve meyve yetistiriciligidir. Tarim disindaki diger ticari faaliyetler ise
yerlesmenin gunlik ihtiyacini karsilayacak kuguk ticarethaneler olup bu isyerlerine
yerlesme disindan musteri gelmemektedir. Yerlesmede Uretilen zeytini islemek Gzere
kurulmus olan 3 adet zeytinyagi fabrikasi bulunmaktadir. Karaoglanli’'da tarim yapilan
yaklasik 18000 dekarlik arazinin 12000 dekarinda zeytin, asma, seftali ve kiraz
yetistiriciligi yapiimaktadir. Kalan yaklagik 6000 dekarlik arazide ise diger meyve
agaclarn ile az miktarda hububat ekili arazi bulunmaktadir. Hayvancilik oldukga az
durumda olup genellikle ailelerin gunluk sut vs. ihtiyaglarini kargilayacak duzeyde
yapilmaktadir.

Sosyal Yapi;

Yerlesme tarimsal faaliyetlerin yogun olmasindan dolayi kirsal niteliktedir. Kentsel
kullanimlar yerlesmenin nifusu da dikkate alindiginda yeterli dizeydedir. Ticari
anlamda faaliyet gosteren lokanta, market, eczane, hirdavatgi, firin, kasap, kiraathane,
emlakg¢l, akaryakit istasyonu, kucuk sanayi vb. gibi gunlik genel ihtiyaglari
kargilayacak duzeyde ticari faaliyetler bulunmaktadir.

Yerlesmede kulturel etkinliklerin gerceklestirilebilmesi amaciyla dizenlenmig bir
meydan bulunmaktadir. Ayrica yerlesmede 1 hali saha, 1 ¢im saha ve 1 dugun salonu
bulunmaktadir.

Yerlesmede yasayanlar arasinda belirgin bir sosyal ayrisma bulunmamaktadir. Blyuk
toprak sahipligi yoktur. Her aile kendi gecimini saglayacak buyuklikte topraga sahiptir.
Yerlesmede ticari faaliyet ve resmi kurumlarin yok denecek kadar az olusu sosyal
tabakalasmanin olugsmasini engellemisgtir.

Aileler genellikle kiremit catili tak katli yapilarda ikamet etmektedir. Eski evler
¢cogunlukla bitisik nizaml olup etraflari ada boyunca yuksek duvarlarla gevrilidir. Yeni
yerlesme alanlarinda ise genellikle ayrik nizam 2 katli konutlar yapiimaktadir.
Beldede aile yasantisi geleneklere bagh bir sekilde devam etmekte olup yagh aile

blyukleri yagsamlarini gocuklari le beraber ayni evde surdirmektedir.
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Yerlesmede okuma yazma orani yuksek durumda olup okuma yazma bilmeyenlerin
cogunlugunu yash kadin nufus olusturmaktadir.

Yerlesmede bir ilkkokul bulunmakta olup ortadgretimde okuyan 6grenciler ise egitim igin
Manisa Il merkezine gitmektedir.

Yerlesmede bir adet saglik ocagi ve bir adet cami bulunmaktadir.

1952 yilinda Belediye olan Karaoglanl yerlesmesinin 2020 yili ADNKS sonuglarina
gore 1697 kigilik nufusa sahiptir. 1990 yilindan 2020 yilina kadar olan nufus degisimleri
incelendiginde genel olarak yerlesmenin nufusunun azalma egiliminde oldugu

goOriimektedir.

5- PLANLAMA ALANININ ULASIM AGINDAKI YERI

Manisa iline ulagim kara, hava ve demiryolu ile saglanabilmektedir. izmir iline yakinlig
nedeniyle ihtiya¢ duyuldugunda denizyolu ulagimi da kullanilabilmektedir. Karaoglanli
yerlesmesine ise ulagsim ¢ogunlukla karayolu ile gerceklesmektedir.

Manisa ili demiryolu ulasimi acgisindan izmir-Manisa-Usak-Afyon-Konya-Ankara
demiryolu guzergahi Uzerinde bulunmaktadir. Karaoglanl yerlesmesine en yakin tren
istasyonu ise 6 km uzakliktaki Cobanisa Mahallesinde bulunmaktadir.

Havayolu ulasimi icin en yakin havalimani izmir Adnan Menderes Havalimanidir.
Yerlesmenin havalimanina mesafesi yaklasik 70 km. dir.

Manisa iline karayolu ulasimi Marmara ve Karadeniz Bolgelerinden Bursa-izmir
Karayolu ve izmir-istanbul Otoyolu, Anadolu’dan ise Ankara-izmir Karayolu tizerinden

saglanmaktadir.

. I Karaoglanli Mahallesi

/" Manisa Ci e N) T
2
(@) /3
a2
= /7 2
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= Y

Sekil 4 Planlama Alaninin Ulagim Agindaki Yeri
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1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGi
ACIKLAMA RAPORU

Karaoglanli yerlesmesinin en dnemli ulasim aksi ise Manisa-Turgutlu karayoludur.

Yerlesme bu karayolundan yaklasik 1.5 km iceride bulunmaktadir.

6- YERLESMENIN TARIHSEL GELISIMi

Karaoglanli mahallesinde yerlesmenin baslangicinin 1400 IU yillara dayandigi
dusundlmektedir. Yerlesmedeki mezar taslarindan yola c¢ikilarak yerlesmenin
kurucularinin Tirkler oldugu tahmin edilmektedir. istiklal Savasina kadar beldede
Tarkler ve Rumlar birlikte yasamislardir. Yunanllarin bolgeyi isgali ile yerlesmede
yasayan Rumlarin buyuk bir bdlimu de onlarla hareket etmiglerdir. Yunanlilarin savasi
kaybetmesi ve geri ¢ekilmesi sonrasinda Rumlarda kacarak bolgeyi terk etmiglerdir.
Yerlesmeye savas esnasinda Drama, Misir ve Midill’lden gelen Turkler savas
sonrasinda buraya yerlesmislerdir.

1920’li yillarda mahallenin guney boéliminde yogunlasan yerlesme daha sonralari
kuzeye dogru genisleyerek bugunki merkezin bulundugu bdlge ve cevresine
yayilmisgtir.

Yerlesmede 1952 yilinda belediye teskilati kurulmustur. 2012 yilinda ¢ikarilan 6360
sayill Kanun ile Manisa ili’'nin Blyiksehir ilan edilmesi ile birlikte belediye teskilati
kapatilan yerlesme, idari acgidan Sehzadeler ilgesine baghl bir mahalleye
donustaralmustar.

7- MULKIYET BILGISi, KADASTRAL YAPI VE MEVCUT DURUM

Plan calismasina konu olan alanda kalan tasinmaz 6zel mulk durumundadir.

Sekil 5 Ada: 158 PArsel:2 Halihazir ve Kadastral Durum

Alan igerisinde halihazirda yapilasma bulunmamaktadir.
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Sekil 6 3. Mevcut Durum
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8- FiZIKSEL YAPI VE CEVRESEL KAYNAKLAR
8.1.Jeomorfolojik ve Topografik Esikler;

Yerlesmenin batisi genelde diz ve duze yakin, bunun haricinde kalan diger alanlar ise
hafif engebeli arazilerden olusmaktadir. Yerlesmede 4-5 kuru dere ve zayif akintisi
bulunan dere bulunmaktadir. Ayrica beldede beldenin su ihtiyacinin bir bolimunu
kargilayan tatli su kaynaklari da bulunmaktadir.
8.2.iklim Durumu;
Karaoglanh yerlesmesinin iklimi Ege kiyilarina gore daha serttir. Yazlar sicak ve kurak,
kislar ilik ve yagishdir. Yerlesmede en soguk ay ocak, en sicak ay ise temmuz ayidir.
En dlsuk sicaklik aralik ayinda -3.2 °C, en yuksek sicaklik ise agustos ayinda 42.8
°C,dir. Yilda ortalama 114 glin yagisli gegmekte, yillik ortalama 1058,3 mm yagis
olmaktadir. Hakim ruzgar yonu dogudur. En hizli esen ruzgar ise 16.8 m/sn ile bati
ruzgaridir. Ortalama rizgar hizi 2.2 m/sn’dir. Ortalama nisbi nem %59.1 en dugUk nisbi
nem %29’dur.
8.3.Bitki Ortiisii;
Yerlesme etrafi meyve bahgesi, asma ve zeytinliklerle c¢evrili bir Ege Bolgesi
yerlesmesidir. Yerlesim alanlarinin disinda kalan alanlarin buyuk bir bélumu zeytin,
asma ve meyve bahcgeleri ile kaplidir. Konutlarin etrafinda bulunan kii¢lik bahgelerde
ise gunluk intiyacglari karsilayacak olgude sebze ekimi yapiimaktadir.
Yerlesme sinirlari icerisinde orman alani bulunmamaktadir.
8.4.Jeolojik-Jeoteknik Yapi;
Karaoglanh yerlesmesinin imar planina esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit calismasi lller
Bankasi Genel Mudurligu, Yeralti Etttleri Dairesi Baskanhdi, tarafindan 12.11.2010
tarihinde onaylanmistir. Planlama alani bu etudun Yerlesime Uygunluk Haritalarinda
Onlemli Alanlar 5.1. (OA-5.1) Mihendislik Problemleri Agisindan (Sisme- oturma
tagima guicti vb.) Onlem Alinabilecek Alanlar ve Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem
Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar olarak degerlendirilen bolimlerde yer
almaktadir.
Yerlesime uygunluk degerlendirmesinde;

Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar

. Inceleme alanindaki Halilbeyli formasyonuna (Th) ait bozusmus zemin

ozelligindeki alanlar Onlemli Alanlar 2.1. (OA-2.1) olarak degerlendirilmistir.

Karaoglanh beldesinde OA-2.1 ile gdsterilen alanlarda yapilan jeoteknik
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degerlendirmeler sonucunda; ince taneli zemin sinifinda oldugu, oturma,
tasima ve sisme problemlerine rastlanmamistir.  Ancak Halilbeyli
formasyonunun (Th) bulundugu alanlarin egimli olmasi, yuzey ve gevre suyu
etkisinde olmasi nedeniyle Onlemli Alanlar 2.1 (OA-2.1) kapsaminda

degerlendirilmistir.

Planlama agsamasinda; Birinci oncelikli alan olarak degerlendiriimelidir. Bina

Onem katsayisi yuksek yapilar bu alanda planlanmalidir.
Parsel bazinda yapilacak calismalarda; Yapilagsma Oncesinde ayrismig

zonlar kaldirilmali, kayaglarin jeoteknik ozellikleri ayrintili olarak ortaya
konulmalidir. Sev durayhligina yonelik uygun analizler (sev durayhligi analizi)
yapilasma oOncesinde degerlendirip saglam kayaya soketlenmis kaziklar,
betonarme istinat duvarlari ve bu vyapilarin ankrajli-destek kirigleri ile
desteklemek gibi dnlemlerin bir veya birkaginin alinmasi gereklidir.

Onlemli Alanlar 5.1. (OA-5.1): Miihendislik Problemleri Agisindan (Sigsme-
oturma

tasima giicii vb.) Onlem Alinabilecek Alanlar;

inceleme alanindaki aliivyonal dizlikler Onlemli Alanlar 5.1 (OA-5.1) olarak
adlandirimistir. Bu alanlar yerlesime uygunluk haritalarinda OA-5.1 simgesi
ile gosterilmistir.

Alivyon (Qal)de yapilan jeoteknik degerlendirmeler sonucu zeminin ince
taneli zemin sinifinda oldugu, yeralti suyunun olmadigi, tagsima gucu, sisme
riskinin olmadigi, egim probleminin olmadidi, herhangi bir afet riskinin olmadigi
gOrdimustir. Tam bu veriler olumlu gikmasina ragmen allivyonun yapi ve doku
itibari ile zemin sinifinda yer almasi ve beldenin birinci derecede deprem
bolgesinde yer almasindan dolayr ayri bir oOnlemli alan olarak
degerlendirilmistir.

Planlama asamasinda; yapilasma agisindan en son degerlendirilmelidir.
Dusuk yogunluklu ve az kath yapilagma onerilir.

Parsel bazinda yapilacak ¢calismalarda;

OA-5.1 ile gosterilen bu alanlardaki yapilasmalarda parsel bazinda yapilacak
etltlerinde zemin tanimlamalari ve jeoteknik hesaplamalar ayrintili olarak
verilmeli, Ozellikle sisme ve zemin buylutme dederleri ayrintih olarak
hesaplanmali, uygun temel tipi ve derinligi icin dnerilerde bulunulmalidir.
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Zeminin genelinin killi olmasi g6z onunde bulundurularak; parsel bazinda
yapilacak zemin etltleri sirasinda, konsolidasyon deneyleri ile oturma
hesaplari yapilarak oturmalarin misaade edilen sinirlari gegmesi durumunda
on yukleme, kazikli temel gibi zemin iyilestirmesi ¢alismalari yapilmalidir.

Bunun yani sira diger zemin parametrelerinden de dogacak problemleri de goz
onunde bulundurarak problemlerin tamamini ortadan kaldiracak tarzda

iyilestirme yontemleri uygulanmalidir.
seklinde agiklanmistir.

8.5.Deprem Durumu

2010 tarihinde onaylanan Jeolojik-Jeoteknik etlt raporuna gore planlama alaninin
deprem durumu asagidaki sekilde agiklanmistir;

Karaoglanli (Manisa), Deprem Bodlgeleri Haritas’'nda (1996) onerilen efektif ivme
degerleri goz onlne alinirsa zemin dinamigi ve deprem muhendisligi agisindan yapi
tasarimlarinin 0.40 g maksimum yatay yer ivme dederine gore yapilmasi uygun
olacaktir. Normal bir yapi 50 yillik ekonomik dmru icinde % 90 ihtimal ile bu ivme

degerlerinden fazla bir yiklenmeye maruz kalmayacagi tahmin edilmektedir.

9- UST OLGEK PLAN KARARLARI

Planlama alani 1/100.000 Olgekli izmir-Manisa Planlama Bélgesi Cevre Diizeni
Planinda Kentsel Gelisme Alani kullaniminda kalmaktadir.

i —— —— ]

# Karaoglanli Mahallesi %
Il o g — — \
o'.o 0T, o g - ) -

s ey _\*’L’” s

"HHEH] KENTSEL GELISME ALANI
q o.-u. QBT BBy SO

RN

Sekil 7 Planlama Alaninin 1/100.000 Olgekli izmir Manisa Planlama Bélgesi Cevre Diizeni Planindaki Konumu
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10- PLANLAMA ALANI YAKIN CEVRESI VE MER’i PLAN BILGISI

Yerlesmeye ait ilk imar plani 1952, ikinci imar plani galismasi ise 1984 yilinda
hazirlanmistir. 1952 yilinda hazirlanmis olan imar planina ait belge ve bilgi
bulunamamistir. 1984 yilinda hazirlanmig olan planlar yalnizca uygulama imar plani
Olgceginde dizenlenmis olup, bu planda alan Konut Digi Kentsel Calisma Alani olarak
duzenlenmigtir.

8
o §

b oS 0

s
¥

Sekil 8 Onceki Imar Planinda Tasinmazlarin Durumu

Sehzadeler Belediye Meclisi tarafindan alinan 03.10.2022 tarih ve 152 sayili Belediye
Meclisi Karari ve Manisa Blyuksehir Belediye Meclisinin 17.10.2022 tarih ve 2022/718
saylli karari ile onaylanan yururlukteki nazim imar planinda alan, Gelisme Konut Alani,
Kilturel Tesis Alani, Belediye Hizmet Alani, Saglik Tesisi Alani ve Park Alani olarak
dizenlenmigtir.

T Y

Sekil 9 Yiirtirltikteki Nazim ima_r Planinda Planlama Alaninin Konumu
Yururlikteki 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda da Nazim imar planina uygun

olarak kullanimlar dizenlenmistir.
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Sekil 10 Yiirtirliikteki Nazim imar Planinda Planlama Alaninin Konumu

11- IMAR PLANI GEREKGESI

Planlama alanini olusturan Ada:158 Parsel: 2 numarall tagsinmaz $Sehzadeler Belediye
Meclisi tarafindan alinan 03.10.2022 tarih ve 152 sayili Belediye Meclisi Karari ve
Manisa Buyuksehir Belediye Meclisinin 17.10.2022 tarih ve 2022/718 sayili karari ile
onaylanan yururlikteki nazim imar planinda alan, Gelisme Konut Alani, Kilturel Tesis
Alani, Belediye Hizmet Alani, Saglik Tesisi Alani ve Park Alani olarak dizenlenmigtir.

Parselin glineyinde yer alan ve Sehzadeler Belediyesine ait olan bdlimdeki gelisme
konut alanlarinda, planin onayindan sonra imar uygulamasi yapilarak parseller
olusturulmus, yapilan dizenlemeye 158 ada 2 numarali parsel dahil edilmemistir.

Imar Uygulamas1
Yapilan Taginmazlar

il 7 * 5% [ O T g T -

Sekil 11 imar Uygulamasi Yapilan Tasinmazlar ve Ada:158 Parsel:2 Numarali Tasinmaz
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Bu uygulama sonrasinda Ada: 158 Parsel:2 numarali taginmazda yapilacak 18. Madde
uygulamasi igin belirlenecek duzenleme sahasi igerisine dahil edilebilecek baska bir
tasinmaz kalmamistir. Bu durumda tasinmazda yururlikteki uygulama imar planina
g6re imar uygulamasi yapilmasi halinde zayiat orani %59 olarak olusmaktadir.

Zayiat oraninin yuksek olmasi imar uygulamasinin yapilmasi halinde idareye ek mali
yikler getirecektir. imar planinda vyapilacak dizenlemelerle zayiat oraninin
dusurulmesi ve uygulamanin kolaylastiriimasi amacglanmaktadir.

12- PLAN KARARLARI

Plan degisikligi kapsaminda alanda zayiat oraninin dasurilebilmesi igin kullanimlarin
konumlarinda degisiklik yapilarak konut alani miktarinda artis saglaniimasi
amaclanmistir. Bu kapsamda Manisa Bulyuksehir Belediyesince 6.12.2024 tarihli
Belediye Meclis Karari ile onaylanan 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Degisikligi
Onerisine uygun olarak;

e Alan igerisinde yer alan ve Mekansal Planlar Yapim Ydnetmeligine gore sosyal
ve teknik altyapi niteliginde olmayan, Kentsel Calisma Alani kategorisinde yer
alan Belediye Hizmet Alaninin konum ve buyuklugu degistiriimigtir. Belediye
Hizmet Alanlarinin  kaldiriimasina ve/veya azaltilmasina iligkin plan
degisikliklerinde kaldirilan/azaltilan Belediye Hizmet Alanina iliskin esdeger
alan ayrilmasi gerekip gerekmedigi, konusunda Mekéansal Planlar Genel
MaduarltGgune goruas sorulmus olup, Genel Mudurligun 06.02.2018 tarih ve
73071928-305.99-E.23292 sayili gorus yazisinda; Mekansal Planlar Yapim
Yoénetmeliginin "EK-2: Farkli Nufus Gruplarinda Asgari Sosyal ve Teknik
Altyapi Alanlarina iliskin Standartlar ve Asgari Alan Biiyikliikleri Tablosunda,
imar planlarinda belirlenen Projeksiyon nufusuna goére komsuluk, mahalle ve
semt birimleri ile tim bu yerlesme birimlerini kapsayan kent dlgeginde ayrilmasi
zorunlu sosyal donati kullanimlari ile bu kullanimlarin asgari alan standartlari
ve asgari alan buyuklUkleri belirtiimistir. Buna gore, Sosyal Altyapi Alanlari
taniminda sayillmayan "Belediye Hizmet Alani,, kullanimi igin Yonetmelik
ekindeki EK-2 tabloda herhangi bir alan standardi getiriimemis oldugundan
esdeger alan ayrilmasi zorunlulugu bulunmadigi yonunde gorus verilmistir.
Karaoglanli Revizyon imar Plani Agiklama Raporunda da Belediye Hizmet
Alanlari nifusa goére ayrilan donati alanlari hesabina dahil edilmediginden

Belediye Hizmet Alanlarinin kaldirilmasi durumunda esdeger alan ayrilmasina
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ihtiyac duyulmamistir. Bunun 3194 sayili imar Kanunun Ek 8. Maddesine
eklenen:

“Ek fikra:5/12/2024-7534/7 md.) Imar planlarinda umumi hizmet alanina
ayrilan yerlerden 13 (incli madde kapsaminda kamu eline gegigi saglanamayan
alanlarda, kamu hizmetini yapacak ilgili idarenin kamu hizmet alanina ihtiyaci
olmadigina dair gériigti alinarak esdeger alan ayrilmaksizin 2942 sayili
Kanunun ek 1 inci maddesi hiikiimlerine gére ve gevre yapilagsma kosullari ile
uyumlu olmak kaydiyla konut kullanimi hari¢ fonksiyon degisikligi amacli plan
degisikligi yapilabilir.” hikmune gére de dederlendirildiginde degisikligin ilgili
idare olan Sehzadeler Belediye Baskanhiginin talebi (izerine diizenlenmesi
nedeniyle Belediye Hizmet Alaninin buyukluguinin degistirimesinde sakinca
bulunmadigi anlasiimaktadir.

e Saghk Tesisi ve Kulturel Tesis Alanlarinin konumlari degistirilerek alanin
kuzeyinde yeniden dizenlenmisgtir.

e D.S.i. 2. Bélge Mudirliiginiin 23.03.2021 tarih ve 1086554 sayili yazisi ve
eklerinde yerlesmeye iliskin etlt edilen alanlarda tagkin alani olarak gosterilen
bir alan bulunmadigindan planda iglenmis olan tagkin alani siniri gosterimleri
kaldiriimigtir.

e Fonksiyonlarin konumlarinin degistiriimesi sonrasinda alan igerisindeki tasit

yollari da yeniden duzenlenmistir. Yapilan duzenleme sonrasinda servis

almayan kullanim bulunmamaktadir.

Sekil 12 Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Dedisikligi
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Oneri uygulama imar plani degisikligi ile alanda konut alani miktarinda 4089.35 m2artis
olusmaktadir. Yururlukteki uygulama imar planinin nufus hesabi kabullerine gore
Yerlesmede ortalama parsel bliylkligd 500 m?, her parselde 1 Hane ve Hane Halki
Buyuklugu 3.13 parametrelerine gore alanda;

e 4089.35 m?/500 m?=8.17 parsel,

e 8.17 parsel x 1 hane x 3.13 kisi = yaklasik 26 kisilik bir nifus artisi olusacagi
hesaplanmaktadir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin EK-2: Farkli Nifus Gruplarinda Asgari Sosyal
ve Teknik Altyapi Alanlarina iliskin Standartlar ve Asgari Alan BlyUklikleri Tablosunda
yer alan standartlara gore alan igerisinde bulunan;

e Sosyal-Kiilturel Tesisler igin 0.75 m?/kisi standardina gére 0.75 x 26 = 19.50 m?,

e Saglik Tesisleri igin 1.50 m?/kisi standardina goére 1.50 x 25 = 39 m?

e llave alan ayrilmasi gerektigi, diger donati alanlari igin ise gok kiiglik bilyiikliiklere
karsilik gelmesi nedeniyle yeterli kullanim alanina sahip bir alan ayrilmasi mimkuin
olmadigindan bu standartlara ait toplam standart buyukltigtine karsilik gelen degerin
yesil alan olarak ayrilmasinin uygun olacagi gérulmektedir. Bu kabule gére 18 m2/kisi
ilave yesil alan ayrilmasi gerekmektedir. Buna gore nufus artigina karsilik gelen donati
alani ihtiyacini karsilamak amaciyla 26 kisi / 18 m2 = 468 m2 ilave park alani ayrilmasi
gerekmektedir.
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Oneri imar plani degisikligi ile donati alani miktarlarinda gerekli artislar saglanmistir.
Oneri imar plani ile yurirlikteki imar planina ait alan kullanim degerleri karsilastirmasi
asagida verilmektedir.

YURURLUKTEKI IMAR ONERI IMAR PLANI
KULLANIM PLANI DEGISIKLIGI FARK (m?)
ALAN (M2) ORAN ALAN (M2) ORAN
(%) (%)

KONUT ALANI 18012,00 41.00 22101.35 50.31 +4089.35
KULTUREL TESIS ALANI 2845,61 6.48 2865.11 6.57 +19.50
SAGLIK TESISi ALANI 3311,22 7.54 3389.91 7.71 +78.69
BELEDIYE HIZMET ALANI 2881,98 6.56 1256.99 - -1624.99
PARK ALANI 4676,49 10.64 5144.49 11.94 +468
YOL+OTOPARK 12206,83 27.78 9176.28 23.86 -1723.45
TOPLAM ALAN 43.934,13 100.00 43934,13 100.00 -

Hazirlanan 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi icin asagidaki plan notlari
duzenlenmigtir;

1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGISiKLiGi PLAN NOTLARI

1. Uygulama imar Plani Plan Notlari gegerlidir. Burada belirtimeyen hususlarda ise
3194 sayil imar Kanunu ves bagl yénetmeliklerine uyulacaktir.
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