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1. PLANLAMA AMAC, KAPSAM VE YONTEMI

CALISMANIN AMACI

Susehri (Sivas) 1/1.000 olcekli ilave ve revizyon uygulama imar plani;
yurarlukteki imar planinin gunun degigsen kosullarina uyum saglayamamasi,
uygulamay! yonlendirmede ve sikintilari ¢6zmekte yetersiz kalmasi Uzerine,
planlama alaninin gunimuz fiziksel, ekonomik, sosyal ve demografik yapisinin
gecgmisten bugtine irdelenerek, gelismeyi yonlendiren, ayni zamanda sinirlandiran
esiklerin de degerlendiriimesiyle Susehri'nin gelisme egilimleri ve gelisme
potansiyellerinin Ust sinirlarinin belirlendigi, buna bagli olarak 2040 yilinda olugmasi
ongorulen sosyal ve ekonomik yapi ile nifus kabullerine goére ortaya c¢ikacak

mekansal kararlarin ve uygulama esaslarinin belirlenmesi amaciyla yapiimaktadir.
CALISMANIN KAPSAMI

Susehri (Sivas) ilave ve revizyon uygulama imar plani, Susehri ilgesinin
buglininden baglayarak 2040 yilina kadar fiziksel, sosyo-ekonomik ve demografik
yapisinin kent mekaninda nasil yer alacagini belirleyen ve uygulamaya vyol
gOsterecek bir plan olacaktir. Bu kapsamda yapilan analiz ve sentez calismalari
neticesinde ve ilgili kurumlardan alinan gorugler ile belirlenen dogal ve yasal esikler
baz alinarak yapilagsmaya uygun alanlar saptanmistir.

imar plani ¢calismasi kapsaminda, plana altlik teskil edecek arastirma ve sentez
calismalari ile alana iligkin alinan kurum gorusleri degerlendirilmistir. Bu kapsamda,
sadece planlama alanina yoOnelik veriler degerlendiriimemis, gerekli gorulen
noktalarda Ust bolgelerle de kiyaslamaya gidilerek genelden 6zele bir yaklagimla
ekonomik, sosyal ve demografik yapiya iligkin arastirmalarda; Turkiye, Orta Anadolu
Bolgesi, TR72 (Kayseri, Sivas, Yozgat) Bdlgesi ile Sivas iline ait bilgilerde
kullaniimistir. Bunlarla birlikte planlama alanini olusturan st élgekten gelen Sivas i
1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani kararlarina uygun olarak giiniin kosullarina,
guncel kanun ve yonetmeliklere uygun olarak uygulamaya yol gosterecek yaklasimlar
cercevesinde Susehri imar plani hazirlanmigtir.

GALISMANIN YONTEMi

Susehri (Sivas) ilave ve revizyon imar plani, planlama alanina yonelik arastirma

ve degerlendirme surecinde hazirlanmis olan fiziksel ekonomik ve sosyal doneleri
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belirleyen analizler ile bu analizler cercevesinde planlamaya yon verecek sentez
calismalarina ulagilarak yapimistir. Bunlarin yani sira 1/1.000 dlgekli revizyon ve
ilave uygulama imar plani hazirlanirken, iller Bankasi Anonim Sirketi, Mekansal
Planlama Dairesi Bagkanliginin imar planlarinin hazirlanmasi ile ilgili teknik

sartlagsmanin “imar Plani” béliimiindeki planlama esas ve yéntemleri izlenmistir.

Ayrica Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'ne gore uygulama imar plani;
nazim imar plani ilke ve esaslarina uygun olarak planlama alaninin genel 6zelliklerini,
erisilebilirlik durumunu, surddrulebilirlik ve ¢evreye olan etkisi kapsaminda dikkate
alarak, yapilasmaya iligkin yapi adalari, kullanimlari, yapi nizami, bina yuksekligi,
taban alani katsayisi, emsal, yapi yaklasma mesafesi, 6n cephe hatti, ifraz hatti, ada
ayrim cizgisi, tasit, yollari, ulasim iligkileri, parklari, meydanlari, kentsel, sosyal ve
teknik altyapi alanlarini, gerektiginde; parsel buyuklukleri, parsel cephesi ve derinligi,
arka cephe hatti, gibi yapilasma uygulama igin gerekli diger bilgileri ayrintilari ile
gOsteren ve varsa kadastral durumu islenmis olarak 1/1.000 olgekte onayli halihazir
haritalar Uzerinde, plan notlari ve ayrintili raporuyla bir butin olarak hazirlanan
plandir. Buna gore; Susehri 1/1.000 Olcekli ilave ve revizyon uygulama imar plani
yapilirken yukarida yer verildigi Uzere Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nde
agiklanan yontemler ile Planli Alanlar imar Yénetmeligi'nde belirtilen yoéntemler

kullanilmigtir.
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2. GENEL DEGERLENDIRME

Susehri ilgesi Sivas iline baghdir. Sivas il topraklarinin buyuk bir bolumu
Kizihrmak, bir bolimu de Yesilirmak ve Firat havzalarina girer. 35°50’ ve 38°14’ dogu
boylamiyla 38°42" ve 40°16’ kuzey enlemleri arasinda kalan il, 28.488 km2’lik
yluzoélcumu ile Konya’dan sonra Turkiye'nin 2. buydk ilidir. Sivas il merkezinin kuzey
dogusunda yer alan Susehri ilgesinin, il merkezine uzakhgi 129 km, yuzolgimiu 985
km2, rakimi 950 metredir.

1865 yilinda vyapilan vilayet duzenlemesinde Sebinkarahisar sancagi
Trabzon’dan alinarak Amasya ve Tokat ile Sivas vilayetine baglanmistir. Bu
dizenleme ile Susar (Golova) ve Aksar Subasiliklari kaldirimig ve Endres kdyune
ilce teskilati kurularak SUSEHRI adi verilmistir. O tarihten giinimiize Iidari
yapilanmada Susehri ilge statiisiindedir. ilge 1 belediye, ilge belediyesine bagli 12
mahalle, 71 kdy ve 42 mezradan olugmaktadir.

Sivas ilinin ekonomisi buylk oOlgude tarima dayanir. Tarim ise tarla tarimi
seklindedir. Tarimdan sonra hayvancilik ikinci bir gelir kaynagidir. Son senelerde
sanayi sektorl de hizla gelismektedir. Madenler bakimindan da zengin olan Sivas,
kara ve demiryollari kavsagidir. ilde tugay seviyesinde askeri bir birligin olmasi, keza
ogrenci sayisi her gegen yil artan Cumhuriyet Universitesinin varli§i i¢ ticaretin
onemli dinamikleridir. Sivas’in mevcut ekonomik yapisinda cografi konumuna paralel
olarak ulagimin énemi buylktir. Ulkenin dort yanini birbirine baglayan kara ve
demiryollari agi Sivas’tan gecer. Susehri ilgesinin gec¢im kaynagini tarim ve
hayvancilik olusturur. ilge cografi konumu ve rakimi nedeniyle mikro klima 6zelligine
sahiptir. Bu durum Sivas ili genelindeki bitkisel Uretimden farkli GrGnlerin yetismesini
saglamaktadir. Hububat Uretiminde ekilis ve hasatlar mikro klima 6zelliginden dolayi
Sivas’tan U¢ hafta 6nce baslamaktadir. Buyuk olgude makineli ve sulu tarim
yapilmaktadir. Hayvancilik bolgede ileri derecede yapilmaktadir. Genellikle kdylerde

yasayanlar sut ve sut dranlerini kendileri karsilamaktadir.

DPT tarafindan 2004 yilinda 872 ilgeyi kapsayan ve 2017 yilinda Sanayi ve
Teknoloji Bakanligi tarafindan yapilan 970 ilgeyi kapsayan ilgelerin sosyo—ekonomik
gelismiglik siralamasi arastirmalarinda, Susehri ilgesi hem Ulke siralamasinda hem
de Sivas ili siralamasinda gelisme gostermistir. Gelismiglik endeksinde ciddi bir

iyilesme goze carpmakta, iki arastirma arasinda ilge sayisinda 198 adet ilge artarken
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Susehri ilgesinin gelismislik sirasi lilke genelinde 440 tan 446, Sivas ili ilgeleri
gelismiglik sirasi 4 ten 3 e gikmigtir.

Susehri ilgesinden E-80, D-100 devlet kara yolu gegmektedir. il Merkezine
uzakligr 129 km olup Gemin deresi yolundan saglanmaktadir. Yolun tamami asfalttir.
iice, ic Anadolu’yu Karadeniz ve Dogu Anadolu Bolgelerine baglayan énemili bir képrii
durumundadir. Susehri ilgesine, Sivas Havaalani 151, Erzincan Havaalani 147 km
mesafededir.

Yapilan arastirmalar Susehrinde vyerlesmenin ilk defa Bakir Caginda
bagladigini gostermektedir. Aksar, Eskisar, Kale ve Cataloluk kdylerinde Roma,
Bizans ve Selcuklu dénemlerinden kalma kale kalintilari mevcuttur. Buyukgizel ve
Kigukguzel koylerinin (eski yerlesim yerleri) Roma devrinde oOnemli merkezler
oldugu, rastlanilan tarihi kalintilardan anlasiimaktadir. Susehri ovasi ve Kosedagi
1243 yilinda Anadolu Selguklu Devletinin yikilmasina neden olan, Mogollar ile
yapilan Kdésedag savasina sahne olmustur. Susehri Yavuz Sultan Selim’in Caldiran
Savasi’'ni  kazanmasindan sonra Osmanlilarin kesin egemenligine girmistir.
Susehri'nin kuruldugu Kelkit Vadisi, Anadolu'nun doguya agcilan kapilarindan biridir.
Bu tarihi yolun Osmanli padisahlari tarafindan dogu seferlerine c¢ikiglarinda
kullanildigr bilinmektedir. Osmanh Rus harbinde ordumuzun doguda yenilgiye
ugramasi, dogu illerimizin digman isgaline ugramasi Uzerine, Susehri ve cevresi
adeta goc¢ yolu haline gelmis, bu yolu izleyen binlerce insan Anadolu iclerine gog¢
etmistir. Bu yillarda 3.0rdu Karargédhi Susehri’ne tasinmistir. 19 Mayis 1919 da
Buyuk Onder Mustafa Kemal Atatirk, Erzurum Kongresine giderken ilcede
konaklamig, Susehri’ndeki Milli Miicadele faaliyetlerini organize etme gérevi Mehmet
Ali Efendi'ye verilmistir. Ayrica bir toplanti ile Susehri Mudafa-i Hukuk Cemiyeti
subesi kurulmus, ilceyi Erzurum kongresinde temsil etmek lizere Cecenzade ismail
Hakki Bey delege segilmigtir. Susehri Cumhuriyetin ilani ile ilce statlsine
kavusmustur. Susehri yerlesme alanlarini inceledigimizde; eski yerlesim g¢ekirdegi
Gonuloglu, Cumhuriyet, Yeni ve Camiorta mahallerindedir. Cumhuriyet déneminde
sehre yerlesen Yunanistan go¢cmenleri Kemalpasa mahallesinin olusmasina, cevre
yerlesmelerden go6¢ eden nifus ise Tagkopru ve Yalnizbaglar mahallelerinin

olugmasina neden olmustur.

Karadeniz daglari, Susehri ilgesinin deniz etkilerinden yararlanmasini engeller.

ilce 950 metrelik rakimi ile Tirkiye ortalama ylksekligi seviyesindedir. Cografi

8
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konumu bakimindan Karadeniz ve i¢ Anadolu Bélgesinin pek cok ozelliklerini
yansitir. Bu iki bolgenin farkl dzelliklerini birlestiren bir ara kesit gibidir. iigenin etrafi
Kizildag, Kdésedadi ve Karadeniz daglariyla cevrilidir. Susehri iige merkezinin
bulundugu noktadan doguya dogru uzanan Susehri Ovasi, yukseklerden tasinan
alivyonlarla kaphdir. Bu nedenle ova, tarima oldukca elveriglidir. iige sinirlari
icerisinden gecen Kelkit cayi Uzerine inga edilen Kilickaya ve Camligdze baraj golleri
olugsmustur. Susehri’nde, Gemin ve Polat derelerinin sulariyla beslenen Kelkit gayi
vadinin en 6nemli akarsuyudur. Susehri'nde %0-10, %10-20, %20-30, %30-40, %40-
50 arasi ve >50'den daha yuksek egime sahip alanlar mevcuttur. Genel olarak
alaninin bati kesiminde egim yuksekken; doguya dogru egim azalarak hemen
hemen diuz sayilabilecek bir topografya mevcuttur.

Susehri ilgesinin iklimi Karadeniz Bélgesinin iliman, i¢ Anadolu Bélgesinin
karasal iklimi arasinda gegis cizgisindedir. Bu nedenle yazlari kurak, kislari ig
Anadolu’ya gore 1lik gegmektedir. Kisin yagislar genellikle kar seklindedir. En bol
yagmur ilkbaharda yagmakta, sonbahar ise kisa gecmektedir. iligenin kuzeyindeki
Karadeniz daglari, ilgenin deniz etkilerinden yararlanmasini engeller. Susehri’nde
sicak ve 1liman bir iklim hakimdir; Susehri Kis aylarinda yaz aylarindan ¢ok daha
fazla yagis dusmektedir. Sugehri ilgesini etkileyen iklimin gok degisik etkenlere agik
olusu bitki értiisiinii de oldukga gesitlendirmistir. ligenin Karadeniz’e dogru sokulan
kuzey boluminde yer alan Tatar ve Gineyinde bulunan Karacadren bolgeleri
ormanlarla kaplidir. Ormanlik sahalarin disindaki bolgeler, kismen ¢alilik ve fundalik,
kismen de gayir ve meralarla kaphdir.

Sivas, Susehri imar Planina Esas Jeolojik- Jeoteknik Etiit Raporu 18.07.2019
tarininde Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan onaylanmistir. Susehri, Deprem
Bolgeleri Haritasina (1996) gore 1. derece deprem bdlgesinde olup beklenen efektif
ivme degeri 0.4 g ve yukarisidir. Planlama alani, imar planina esas jeolojik- Jeoteknik
etut galismalarinda tum Jeolojik-Jeoteknik ve fiziksel-mekanik 6zellikleri g6z dninde
bulundurularak Onemli Alan 2.1 (OA-2.1), Onlemli Alan 5.1 (OA-5.1), Uygun
Olmayan Alan 2.1 (UOA-2.1) ve Uygun Olmayan Alan (UOA-1.1) olarak
degerlendirilmigtir.

Susehri ilge nufusu degisimi 1990-2019 arasi negatif yonde olurken, planlama

v

alani olan Susehri Belediyesi nufusunun 1990-2000 arasinda pozitif yonde dedgistigi,
2010-2019 arasi ise duragan oldugu tespit edilmigtir.

9
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Cevresine gore Merkezi bir konuma sahip olan Susehri'nde Oncelikle egitim,
saglik, ticaret ve yonetim gibi fonksiyonlar, 1980’li yillarin basindan itibaren hizli
sayllabilecek bir sekilde gelisme gostermigti. Kentsel fonksiyonlarin gelismesinde,
ayni donemden itibaren E-80 karayolunun standardinin yukseltiimesi 6nemli rol
oynamistir. Susehri belediye sinirn olan planlama alanimizda c¢alisan nufusun
sektorel dagilimi  hizmetler, tarim, imalat ve sanayi sektorleri seklinde

siralanmaktadir.

Planlama alani olan Susehri Belediyesi sinirlarinda, calisanlarin sektorel
dagihmi incelendiginde tarim sektorinde calisanlarin tum galisanlara orani %16,
hizmetler sektorinde c¢alisanlari %30, sanayi sektorinde cgaligsanlarin ise %4
oldugu godrilmektedir. lyi tanimlanmamis sektor olarak karsimiza cikan emekli-
rantiyer ise %50 gibi en bluyuk payi aldiklar tespit edilmigtir. Susehri, Ulkemizin
bircok boélgesinde gorilen, go¢ eden nifusun belli bir zaman sonra, 6zellikle emekli
olduktan sonra memleketine dénmesi ve yerlesmesi yasam tarzina sahip oldugu icin
burada emekli-rantiyer sektoriint istatistiklerin disinda tutmakta fayda vardir. Eger
emekli-rantiyer sektorini disarida tutarsak; tarim sektérinde calisanlarin tim
calisanlara orani %31,9, hizmetler sektdriinde calisanlari %59,9, sanayi sektériinde
calisanlarin ise %§8,2 istatistigi ortaya ¢ikmaktadir. Susehri sektérel dagilim
rakamlarinda tarim ve sanayi sektorti Turkiye rakamlarinin altinda kalsa da hizmetler
sektoru Turkiye rakamlarinin dstindedir. Bu durum Susehri ilgesindeki hizmet

sektorinin ¢evre yerlesmelere de hizmet etmesinden kaynaklanmaktadir

Arazi calismalari sonucunda elde edilen Susehri Belediyesi arazi kullanim
tablosuna bakildiginda; konut alanlari 257,97 hektar olup tim yerlesmedeki konut
alanlari orani %19,51 olarak kargimiza ¢gikmaktadir.

Planlama alaninda nitelikli (bagimsiz bolim olan) 3012 adet binanin; %4,38'i
KOTU, %16,00’si ORTA ve %79,61'i iYi durumda yapilardir. 5266 adet toplam
binanin ise 2678 adet betonarme, 145 adet yigma ve 214 adet kagir yapi
bulunmaktadir. 1442 adet mugstemilat, 337 adet harabe, 65 adet insaat ve 385 adet
yapl ise ahir-samanlik olarak tespit edilmistir. Planlama alaninda nitelikli olarak tespit
edilen 3012 adet binanin; 1089 adedi tek katli, 868 adedi 2 katli, 520 adedi 3 katl,
303 adedi 4 kath, 165 adedi 5 katli yapi, 66 adedi ise 6 ve uzeri kathdir. 1-2 katli
binalar alanda homojen olarak dagiimis iken 3 ve Uzeri katli binalar Sivas Caddesi
Uzerinde ve yeni yapilasma gorilen yerlerde yogunlagmistir. Planlama alaninda
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merkez diye tabir edilen Sivas Caddesi boyunca halkin ihtiyaglarini karsilayacak bir
cok ticari fonksiyonun yani sira hizmet sektoriine ait kurumlarda bulunmaktadir.
Mesleki hizmetler sunan biuro ve isyerleri de merkez bdlgesinde yogunlagsmistir.
Haftanin bazi gunleri civar koylerden ve mahallelerden ihtiyaglarini karsilamak
amaciyla gelenlerinde fazlaligi sebebiyle glindiz vakitlerinde yogunluk fazla olurken
gece nifusu yok denecek kadar az yodunlukta olmaktadir. ilk yerlesim yerlerinden
biri olan merkez bdlgesinde yapilasmalar eski olup, zemin katlar aktif ticaret olarak
kullanimda olurken st katlarda atil durumda olan meskenlerde vardir. iige halki
bulugma ve toplanma noktasi olarak merkez bdélgesini tercih etmektedir.

Planlama alaninda yerlesim alanlarinin neredeyse tamamina icme ve kullanma
suyu temin eden alt yapi hatlari mevcuttur. Belediye tarafindan yeni su kaynaklari
bulunmus ve isale hattina baglanti calismalari devam etmektedir. Yerlesim
alanlarinin neredeyse tamamina hizmet eden kanalizasyon altyapisi mevcuttur.
Yagmur suyu alt yapisi neredeyse yok denecek kadar azdir. Yagmur suyu altyapi
projesi de yoktur. Belediye tarafindan igletilen kati atik depolama alani mevcuttur.
Yerlesim alanlarinin buyudk bir kismina hizmet eden dogalgaz altyapisi mevcuttur.
Hane ve ig yeri olan bagimsiz bolimlerin neredeyse %95’inde 1sinmada ve Uretimde

dogalgaz kullaniimaktadir.

Arazi kullanim verileri ile mulkiyet analizi verileri cakistirildiginda mevcut kamu
kurumlarinin bulundugu parsellerin mulkiyeti kamu kurumuna ya da hazine arazisi
oldugu gozlenmektedir. Arazi deg@erleri ile ilgili yerinde yapilan ¢alismalarda emlak
rayi¢ deg@erleri incelenip piyasa degerleri ile kargilastiriimistir. Ne kadar rayi¢ bedeller
piyasaya gore dusuk kalsa da bu sabit oranda oldugundan yapilan g¢alisma tatminkar
olmaktadir. Emlak beyanlarinda en yuksek rayi¢ deger 195 TL/m2'dir. Ancak piyasa
degerlerinde bu 500 TL/m2 olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Yaklasik 2,5 kat bir fark
tum beyanlara oranlanabilir. En ylksek degerler sehir merkezinde caddelerde en
dusuk degerler yerlesmenin geperlerinde sokaklardadir.
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3. ESIK SENTEZI

Susehri ilgesinde yer alan planlama alaninda; gelisme alanlarinin yer
alabilecegi bolgelerin belirlenmesi ve planlama galismalarina kaynak teskil etmesi
amaciyla dogal, fiziksel ve gevresel sinirlamalari gosteren esikler belirlenerek alana
iliskin Esik Sentezi olusturulmustur. Planlama alanina yonelik gelen veri ve kurum
gorugleri dogrultusunda sekillenen esik sentezi, alanin mekansal gelisimini
yonlendirmesiyle birlikte; planlamada kullanilacak olan ekonomik, ekolojik,
demografik, sosyal ve kulturel argumanlari da sekillendirmektedir.

Kentte yerlesimi engelleyecek ve kentsel gelismeyi sinirlandiracak egikler;
yerinde yapilan c¢alismalarla elde edilmis dogal esikler ve kurum gorusleri
dogrultusunda belirlenen yasal esikler olarak iki bolimde incelenmistir.

Planlama alani igerisinde % 30’'un Uzerinde eg@imli alanlar olsa da genelde %
0-30 araliginda egimli arazi Uzerinde yer almaktadir. Hazirlanmig olan jeolojik-
jeoteknik etut raporu sonuglarina gore; ilgede de yerlesime uygun olmayan alanlar
bulunmamaktadir bunlar Uygun Olmayan Alan 1.1 (UOA-1.1) ve Uygun Olmayan
Alan 2.1 (UOA-2.1) olarak siniflandinimigtir. Uygun olmayan alan olarak 2 sinifta
belirtilen bu alanlar yasal ve dogal esik olarak karsimiza ¢ikmakta ve meri planda yer
yer konut ve kentsel ¢caligma alanlari ile gakismaktadir. Ayrica planlama alani Turkiye
Deprem Tehlike Haritasina gore yuksek tehlikeli deprem bdlgesi iginde kalmaktadir.
Planlama alani jeolojik durumu planlama yaklasimda onemli bir esik olarak
degerlendiriimig, uygun olmayan alanlar park, mesire alani gibi acik yesil alan
fonksiyonunda yapi yasakh olarak planlanmis, meri plan konut alanlarinda kat adedi
artisina gidilmemistir.

Tarim ve Orman Bakanh@ DSi Etit, Planlama ve Tahsisler Dairesi
Bagkanligrnin 16.05.2019 tarih 321658 sayili gorusunde sulama alanlari, dere
koruma ve tagkin alanlari verilmistir. Belirtlen bu alanlar yasal ve dogal esik
niteligindedir.

il Tarim ve Orman MudirlGgi'nin  16.09.2019 tarih ve 2784705 sayili
yazisinda: “...mevcut imar planinda tarimsal niteligi korunacak alanlar (TNKA) harig
revizyon imar plani yapiimasinda ve ayni zamanda ciftlik kdy yerlesim alaninda
mahalle yerlesik alani olarak kabul edilmesinde 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi

Kullanim Kanununa gére Kurumumuza sakinca bulunmamaktadir.” ifadelerine yer
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verilmigtir. Bu kapsamda goruste belirtilen alanlar disindaki alanlar mevcut tarimsal

nitelikleri korunacak alanlardir.

Planlama alaninda Kargsiyaka Tabiat Parki ve 29 adet tescilli anit eser
bulunmaktadir. Koruma statustndeki bu eserler yasal esiktir. Bu alanlar diginda ilgili
kurum gorusgleri dogrultusunda belirlenen yasal ve dogal esik niteligine sahip alanlar
ise; askeri tesis alanlari, enerji iletim hatlar, dogalgaz iletim hatti, karayolu

kamulastirma alani ve orman alanlarina ait alanlardir.
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4. PROJEKSIYONLAR
NUFUS PROJEKSiIYONLARI

Susehri'nde 1985 ile 2015 yillari arasinda beser yillik donemlerde, nufuslar
temel alinarak farkli metotlarla yapilan nufus projeksiyonlari asagida sunulmustur.
Tam yontemler bes yillik donemleri temel aldiklari igin 1995 nufusu, 1990-2000 yillari
nufuslart temel alinarak, 2005 yili ise 2000- 2010 yillari ndfuslar temel alinarak
hesaplanmigtir. Hesaplamalar 2040 projeksiyon yilina gore, her bes yillik ara donem
degerleri ile verilmigtir.

Tablo 1. Nifus Projeksiyonu Hesaplarinda Kullanilan Formidiller

EN KUCUK KARELER METODU

Dogrusal Logaritmik
Pt= a+bx Log Pt= Loga +Logbx
a=P/n Loga= LogP/n
2

b =Px/ x Logb = Long/x2
UstelArtis BilesikFaiz
Pt=PoRortt t

o . Pt=Po(1+rlLog)
Pt=ProjeksiyonYiliNiifusu .

. Rort:OrtalamaNufusArtisi
Po=SonSayimYiliNiifusu
. t=PtYih-PoYili

n=GozlemYiliSayisi

Tablo 2. Niifus Projeksiyon Hesaplari 1

Yillar ‘ Nufus(P) ‘

1985 -3 14961 9 -44883 4,1750 -12,5249

1990 -2 23202 4 -46404 4,3655 -8,7311 0,0917

1995 -1 24150 1 -24150 4,3829 -4,3829 0,0080

2000 0 25137 0 0 4,4003 0,0000 0,0080

2005 1 19295 1 19295 4,2854 4,2854 -0,0515
2010 2 14810 4 29620 4,1706 8,3411 -0,0515
2015 3 15043 9 45129 4,1773 12,5320 0,0031

Toplam 0 136598 28 -21393 29,9571 -0,4803 0,0013

* 1995 ve 2000 yillari nifusu Hipotetik olarak hesaplanmistir.

Nufus hesaplarinin belirli bir periyodu takip etmesi igin dncelikle 1995 ve 2005
yillarina ait nufuslar hesaplanmigtir. Nufus projeksiyonlari hesaplanirken; 1995 ve
2000 yili ntfusu (bu yillarda nifus sayimi yapilmadigi icin) 1990-2000 ve 2000-2010

14



Susehri (Sivas) ilave ve Revizyon imar Plani Agiklama Raporu

yillari arasindaki artig hizi bulunarak, hipotetik yontemle hesaplanmigtir. Bu artis
hizina gore yapilan projeksiyonla planlama alaninin 1995 yili nifusu 24.150 kisi,
2005 yili nufusu ise 19.295 kisi olarak bulunmustur.

Tablo 3. Nifus Projeksiyon Hesaplari 2

SUSEHRI (SiVAS)
. (1985-10) Yillik
(1) | NUFUS . 0.00131
. Niifus Artisi r =
PROJEKSIYONU
SUSEHRI (SIVAS)
. (1985-00) Yillik
(2) | NUFUS 0.0352
. Nufus Artisi r =
PROJEKSIYONU
iL MERKEZI (2000-10) Yilhk
3) } -0.0048
(Kentsel) Nuifus Artisi r =
L (2000-10) Yilhk
(4) | TURKIYE (Toplam) ) 0.0084
Nufus Artisi r =
Korelasyon
a= | 19514 Log(a) = 4.2796
Katsayisi
b= |-764 Log(b) = -0.017 r= -0.3551

Yerlesik alan igin yapilan nufus projeksiyonuna gore 2040 yili igin ortalama
nufus buyukligu 20.000 olarak tespit edilmigtir.

Bakanlik Makaminin 21.02.2013 tarih ve 2735 sayili Olur'u ile 644 sayili Cevre
ve Sehircilik Bakanligrnin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hukminde
Kararname’nin 7. maddesi uyarinca onaylan 1/100.000 o6lgekli Yozgat-Sivas-Kayseri
Planlama Bolgesi Cevre Duzeni Plani'nda Susehri yerlesimi igin kirsal nifus 13.500
kentsel nufus 33.000 toplam 46.500 kisi olarak kabul edilmigtir.

Planlama alaninin karakteristik 6zelligi, Merzifon — Gurbulak Otoyol Projesi
gibi devam eden ve planlanan projeler sayesinde 2040 yili projeksiyon nufusu 61.762
olarak 6ngorulmektedir.
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Grafik 1. 2040 Yili Projeksiyon Niifusu Grafigi

Tablo 4. Nifus Projeksiyon Hesaplari 3

GRAFIK BILGILERI

En Kiguk Kareler Bilesik Ussel Artig
Yillar .
Dogrusal Logaritmik Faiz Ussel (1)

1985 14.961 14.961 14.961 14.961
1990 23.202 23.202 23.202 23.202
1995 24.150 24.150 24.150 24.150
2000 25.137 25.137 25.137 25.137
2005 19.295 19.295 19.295 19.295
2010 14.810 14.810 14.810 14.810
2015 15.043 15.043 15.043 15.043
2020 16.458 16.254 15.142 17.938
2025 15.694 15.625 15.242 21.389
2030 14.930 15.020 15.342 25.505
2035 14.166 14.438 15.443 30.413
2040 13.402 13.879 15.545 36.266
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SEKTOREL PROJEKSIYONLAR

Planlama alani olan Susehri Belediyesi mucavir alani 2019 nufusu 14.906
kisidir. Yapilan ¢alismalarda ortalama hane halki buyukligu 3,32 kisi olarak tespit
edilmistir. Projeksiyon yili olan 2040 yilinda nufusun 61.762 ortalama hane halki
bayuklugu 2,70 kisi olacagi ongorulmektedir. Meri plan konut alani fonksiyonlari
projeksiyon nufusuna yeterlidir. Bu sebeple ilave konut alanina ihtiyag
duyulmamaktadir.

Tablo 5. Sektérlere Gére calisanlarin Mevcut Dagilimi ve Plan Dénemi Projeksiyonu

2020 2040
Toplam
Sektorler Faaliyet Kolu Cahsan | Toplam Toplam | Toplam
Calisan Savisina Nifusa | Galisan Calisan Nifusa
Sayisi Oyr ani Orani Sayisi Sayisina Orani
(%) (%) Orani (%) (%)

La“m ve " 1400 | 15.98% | 9.39% | 4940 | 12.06% | 8.00%

Tanm ayvancili
Toplam 1400 | 15.98% | 9.39% | 4940 | 12.06% | 8.00%
Resmi Kurumlar 850 | 9.81% | 5.76% | 5560 | 13.58% | 9.00%
Egitim 514 | 5.87% | 3.45% | 3080 | 7.52% | 4.99%
Saglik 208 | 3.40% | 2.00% | 2470 | 6.03% | 4.00%
Hizmetler Dini Tesis 123 | 1.40% | 0.83% | 620 1.51% | 1.00%
Ticaret 600 | 6.85% | 4.03% | 5560 | 13.58% | 9.00%
Ulastirma 235 | 2.68% | 1.58% | 1240 | 3.03% | 2.01%
Toplam 2629 | 30.01% | 17.64% | 18530 | 45.25% | 30.00%
Sanayi 100 | 1.14% | 0.67% | 2050 | 5.01% | 3.32%
Sanayi Kok ve Orta Olgkl 260 | 2.97% | 1.74% | 3080 | 7.52% | 4.99%
Toplam 360 | 4.11% | 2.42% | 5130 | 12.53% | 8.31%
'1¥i | Emekli-Rantiyer 4370 | 49.89% | 29.32% | 12350 | 30.16% | 20.00%

animianmami

contorar S o nlam 4370 | 49.89% | 29.32% | 12350 | 30.16% | 20.00%

Sosyal ve teknik altyapi alanlarinin mevcut buyukluklerinden yola c¢ikarak
hedef yili olan 2040 yili i¢in kabul edilen 61.762 kisilik nufusun ihtiyacina yonelik
mekansal projeksiyonlar hazirlanmistir. Kentsel sosyal donati ve teknik altyapi
alanlarinin saptanmasinda Mekansal Planlar Yapim YoOnetmeligi'nde belirtilen
standartlar tablosu kullaniimigtir. Kentin bugun var olan alanlarinda, eksikligi
hissedilen sosyal ve teknik altyapi kullanimlarinin buyukltkleri ve sayilari, standart
degerleri dikkate alinarak artirilacaktir. Mekansal projeksiyonlar hazirlanirken
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin eki olan “Farkli Nufus Gruplarinda Asgari
Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlarina iligkin Standartlar ve Asgari Alan Biiyiklikleri
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Tablosunda yer alan 0-75.000 arasi nufusa sahip yerlesmeler igin belirlenen
standartlar kullaniimistir.

2020 2040

s Tarim = Hizmetler = Sanayi = Emekli-Rantiyer = Tanm = Hizmetler = 5anayi = Emekl-Rantiyer

Grafik 2. Sektérlere Gére Calisanlarin Mevcut Dagilimi ve Projeksiyonu

Grafik 2'de Susehri ilgesinin mevcut, 2019 yili ve 2040 yili sektorel dagilimlari
verilmistir. Susehri ilgesi 2040 yih sektorel dagilimlari sanayinin gelisecegi ve
sanayiye dayall hizmetler sektérinin gelisecedi varsayilarak %12 tarim, %13 sanayi,
%30 emekli ve %45 hizmetler sektorlu olarak ongorulmustur.

MEKANSAL PROJEKSIYONLAR

Uygulama imar plani kapsaminda 1.519 hektar olan planlama alaninda; sosyal
altyapi alanlari, agik ve yesil alanlar, teknik altyapi ve ulasim baglantilari, fonksiyonel
kullanim kararlari ile yapilagsma kosullarina iligkin duzenlemeler yapiimistir. Mevcut
alan kullanimlari incelendiginde; mevcut nifusa ve dnceki imar planinda dngdrilen
nufusa yetecek, Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeligi standartlarina uygun sosyal ve
teknik altyapi alanlari ile agik ve yesil alanlar birakilmadigi tespit edilmigtir. Uygulama
imar planinda mekansal kararlar Uretilirken 6nceki imar planindan gelen kazaniimis

haklar da g6z 6nunde bulundurulmustur.

Planlama alani olan Susehri Belediyesi mucavir alani 2019 nufusu 14.906
kisidir. Yapilan ¢alismalarda ortalama hane halki buyuklugu 3,32 kisi olarak tespit
edilmigtir. Projeksiyon yili olan 2040 yilinda nufusun 61.762 ortalama hane halki
bayuklugu 2,70 kisi olacagi 6ngorulmektedir.

18



Susehri (Sivas) ilave ve Revizyon imar Plani Agiklama Raporu

Sosyal ve teknik altyapi alanlarinin mevcut buayukltklerinden yola ¢ikarak hedef
yili olan 2040 yili igin kabul edilen 61.762 kisilik nUfusun ihtiyacina yonelik mekéansal
projeksiyonlar hazirlanmigtir. Kentsel sosyal donati ve teknik altyapi alanlarinin
saptanmasinda Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nde belirtilen standartlar
tablosu kullaniimigtir. Kentin bugun var olan alanlarinda, eksikligi hissedilen sosyal
ve teknik altyapi kullanimlarinin bayuklUkleri ve sayilari, standart degerleri dikkate
alinarak artirilacaktir. Mekansal projeksiyonlar hazirlanirken Mekénsal Planlar Yapim
Yonetmeligi'nin eki olan “Farkli Nufus Gruplarinda Asgari Sosyal ve Teknik Altyapi
Alanlarina iliskin Standartlar ve Asgari Alan Buiyiiklikleri Tablosunda yer alan O-
75.000 arasi nufusa sahip yerlesmeler icin belirlenen standartlar kullaniimistir.

Tablo 6. Mekénsal Planlar Yapim Yénetmeligine Gére Planlama Alani Mevcut Duruma lliskin Sosyal Altyapi
Alanlari Mekénsal Projeksiyonlari

Sosyal ve Teknik Altyap Alanlar Yonetmelik Standart Planda Ayrilmasi
(m?/Kisi) Gereken Alan (m?)
Anaokulu 0.50 30.881
Egitim Tesisleri ilkokul 2.00 123.524
Alani Ortaokul 2.00 123.524
Lise 2.00 123.524
Acik ve Yesil Alanlar 10.00 617.620
Saglik Tesisleri Alani 1.50 92.643
Sosyal ve Kiiltuirel Tesisler Alani 0.75 46.322
ibadet Yeri 0.50 30.881
Teknik Altyapi (Yol ve O.P. Harig) 1.00 61.762
TOPLAM 20.25 1.250.681

Tablo 6'da verilen kentsel, sosyal ve teknik altyapi standartlari digindaki

kullanimlarda mevcut durumun korunmasi gibi kabuller de yapilmigtir.
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5.  NAZIM iMAR PLANI KARARLARI

Planlama alani olan Susehri Belediyesi mucavir alani sinirlari dahilinde
ulagilan, arsivlerde bulunan en eski tarihli plan 2000 yili onayli iller Bankasi
argivlerinde bulunan Nazim ve Uygulama imar planidir. 2007 yilinda mevcut 2000 yili
onayl planla ilgili gelen vatandas talepleri ve olusan yeni ihtiyaclari kargilamak igin
3,11 hektar Agaglandirilacak Alan, 20,60 hektar Konut Digi Kentsel Calisma Alani,
37,90 hektar Konut Alani ve 38,86 hektar Yesil Alan toplamda 100,48 hektar alan
imara acilarak 981,84 hektar planlama alanh ilave+Revizyon imar plani
onaylanmistir. 2010 yilinda mevcut 2007 yili onayl planla ilgili gelen vatandas
talepleri ve olusan yeni ihtiyacglari karsilamak icin 25,24 hektar Agaglandirilacak Alan,
3,46 hektar Hayvan Pazari, 23,46 hektar Konut Disi Kentsel Calisma Alani, 4,87
hektar Konut Alani, 1,93 hektar Mezbaha Alani, 11,08 hektar Organize Besicilik
Alani, 12,02 hektar Park Alani, 8,96 hektar Sanayi Alani ve 18,04 Toplu Konut Alani
olarak toplamda 109,06 hektar alan imara acilarak 1090,10 hektar planlama alanh
ilave+Revizyon imar plani onaylanmistir. 2013 yilinda mevcut 2010 yili onayl planla
ilgili gelen vatandas talepleri ve olusan yeni ihtiyaglari kargilamak icin 7,29 hektar
Agaclandirilacak Alan, 1,97 hektar Belediye Hizmet Alani, 1,50 hektar Konut Alani,
4,81 hektar Park Alani ve 5,00 hektar Tarimsal Uydu Kent Alani olmak Uzere
toplamda 20,57 hektar alan imara agilarak 1110,67 hektar planlama alanli
ilave+Revizyon imar plani onaylanmistir. 2017 yilinda mevcut 2013 yili onayli planla
ilgili gelen vatandas talepleri ve olugan yeni ihtiyaclar karsilamak icin 1,55 hektar
Aritma Tesisi Alani, 8,94 hektar Agaglandinlacak Alan, 26,53 hektar Konut Alani,
0,63 hektar Park Alani ve 16,06 hektar Rekreasyon Alani olarak toplamda 53,71
hektar alan imara agilarak 1165,48 hektar planlama alanl ilave+Revizyon imar plani
onaylanmistir. Ancak bu plan alaninda 2013 yili onayli mevcut imar Planindan ayri
olarak planlanmis olan Evren Pasa Mahallesi dahil edilmemistir. 6,50 hektarlik alani
kaplayan Evren Pasa Mahallesi Uzerinde herhangi bir plan degisikligi veya ilave imar
plani calismasi yapilmamis, mahallenin mevcut imar Plani ve yapilanma kosullari
oldugu gibi korunmustur.

Susehri Belediyesi mucavir alan sinirlari igerisinde yer alan Planlama Alani,
iller Bankasi tarafindan yaptirilan, “Susehri (Sivas) Belediyesi Sayisal Fotogrametrik
Halihazir Harita, imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etit ile imar Plani Yapilmasi

isleri” projesi kapsamindadir. Halihazir harita, Jeolojik-Jeoteknik Etiit ve imar Plani
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yapimi olarak tanimlanan isin proje sinirlari 3.635 hektar olarak héalihazir haritasi
yapilmis olup, belediyesinin talebi iller Bankasi ilgili birimin uygun gériisi ile Halihazir
haritasi yapilan sinirdan ¢ok yuksek egimli dag ve tepelerin oldugu alanlar
cikarilarak, jeolojik etutler 2.859 hektar alanda yapilmigtir. Bu sayede Planlama Alani
sinirl 2.859 hektar olarak belirlenmistir. Nazim imar Plani 2.859 hektar olan Jeolojik-
Jeoteknik Etut yapilan sinirlar iginde planlanmigtir. Plan analiz ¢alismalarinda gelen
kurum gorusleri, meri plan durumu ve belediye ile yapilan ¢alismalar sonucunda

Uygulama imar Plani planlama alani 1.531 hektar olarak belirlenmistir.

ilave + revizyon plan tiri ile yapilmasi disiinilen imar plani; planlama
calismasinin plan arastirma asamasindaki kurum ve kuruluslardan temin edilen
gorugler, yerinde yapilan analiz, anket c¢alismalari ve belediyesi ile yapilan
gorusmeler sonucunda meri plan sinirinin tarim alanlari ya da yuksek egimden dolayi
yapi yasakl alanlarla sinirlandigi, meri planin alan kullanimindan dolay! ilave alana
intiyagc olmadigi karari verilip meri planda ilave plan alanina gerek olmamis ve

revizyon amagli planlama anlayigi ile imar plani yapiimistir.

Susehri belediyesi ile yapilan ¢alismada; meri plana gelen vatandas itiraz ve
talepleri ile belediye meclisinde son 4 yil (son meri plan revizyonu 2017 yilidir) icinde
revizyon plan galismamiza birakilan plan degigsikligi dosyalari tek tek incelenip
degerlendiriimigtir. Vatandas itiraz ve taleplerinin %60’ina yakini kat adedi artigi
talebidir. Konut alanlari planlama yaklagimi olan ulagim kademelenmesine gore kat
adedi yapillasmasi degistirimeden vatandas taleplerinden uygun olanlari
duzenlenmig ancak taleplerin bircogu planlama yaklasimina aykiri oldugu i¢in mevcut
yapilanma kosullari korunmustur. Yine vatandas itiraz ve taleplerinin %20’si konut
adalarindaki ingaat nizami degisikligi talebidir. Ayrik nizamdan bitigsik nizama
donugturulmesi talepleri planlama yaklagimina aykiri oldugu igin mevcut yapilanma
kosullari korunmustur. Yine vatandas itiraz ve taleplerinin %20’si kadastral adalarla
konut imar adalarn grafik kaymalarinin duzeltiimesidir. Konut alanlari planlama

yaklagimi agisindan uygun oldugu icin bu talepler olumlu gorulip dizenlenmigtir.

Onaylanmis ve uygulamaya ge¢mis plan degisiklikleri plan butinu agisindan
degerlendiriimig, uygun olanlar plana aktariimis ve planin bu bdlgeleri yeniden
dizenlenmistir. imar Plani uygulamasi tamamlanmis bolgelerde ¢ok gerekli olmayan

durumlar diginda plana mudahale edilmemistir. Belediyesince yapilan / yaptirilan
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imar plani degigiklikleri gereklilik-uygulanmiglik-yasallik boyutu ile irdelenerek plana
aktariimistir.

Planlama alaninda dogru bir planlama yaklasimi yakalamak ve kimlik
olusumunu dogru tanimlayabilmek igin kentin benzer Olgekteki diger kentlerle
gOsterdigi farkliliklar belirtmek gerekmektedir; Ulkemizde benzer 6zellikler tasiyan
birgok kentle birlikte Susehri 1960-1980 arasi yurtdisina, 1980 sonrasi ulkemizin
biylk kentleri olan, istanbul basta olmak lzere Ankara, izmir, Kocaeli ve Bursa
illerine go¢ vermistir. Ancak benzer diger birgok kentten farkli olarak, gogle kentten
ayrilan nufus, Sugehri’nde yaz aylarinda ya da emekli olunca yagsamak amaciyla
konut sahibi olmustur. Bu durum yaz aylarinda kente canlilik katmakta, sosyal donati
alanlarinin planlanmasinda degerlendiriimesi gereken bir unsur olmaktadir. Ayrica
konumundan dolayr Susehri’nde bulunan ticaret, saglik, egitim, sanayi ve diger
hizmet kurulusglarn Sivas'in Golova, Akincilar ve Koyulhisar ilgeleri disinda, Ordu’ya
bagli Mesudiye ile Giresun’a bagli Sebinkarahisar, Alucra ve Camoluk’a da hizmet
vererek kentin etki alanini genisletmektedir.

Ulke 6lgeginde planlanan Merzifon-Girbulak Otoyolu ve bdlge dlgeginde
planlanan Zara-Serefiye-Susehri il yolu projeleri planlama alaninda blyiiksehirlere ve
cevre illere ulagimi kolaylastiracaktir. DSi devam eden ve planlanan sulama projeleri
tarim ve hayvanciligin gelismesine katkida bulunacaktir. iice 6lgeginde devam eden
ve planlanan kamu hizmet binasi ve egitim yatinmlari hizmetler sektorinun

gelismesini saglayacaktir.

imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit calismalari sonucunda belirlenen
yerlesime uygun olmayan alanlar planlama yaklagiminda etken unsur olmustur. Meri
planda konut alani ve kentsel calisma alani fonksiyonunda olup jeolojik etut
calismalari ile yerlesime uygun olmayan alanlar yapi yasakli alan fonksiyonunda

planlanmigtir.

Planlama yaklasiminda kenti buyuksehirlere ve gevre illere baglayan otoyol 1.
Kademe yol olarak, E-80 Devlet Yolu 2. Kademe yol olarak degerlendirilip
topografyanin sekillendirmis oldugu yerlesim formuyla uyumlu ve mahalleler arasi
erisimi arttiran, sosyal altyapi alanlari ile konut alanlari arasi baglayici gugli ulagim
agi ve kademelenmesi olusturulmustur. iice genelinde mevcutta var olan DSi sulama
projeleri ile gelisecek tarim ve hayvancilik sektorine urUnlerine yonelik, yeni ig
imkanlari olusturacak, sanayi, kiguk sanayi alanlari ulasim ihtiyacglari kargilanarak,
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yine kentin mevcutta var olan cevre ilgelere yonelik idari hizmet, saglik ve egitim
fonksiyonlari arttirlarak planlandi. Planlama alanindaki sorun olarak gorulen egimin
fazla olusu, konut alanlarinda dusuk yogunluk onerileri ile planlamada avantaj haline
getirildi. 2040 yili olan projeksiyon nufusunun 61.762, alan genelinde nufus
yogunlugunun 20 kigi/hektar olacagi ongorulen planlama caligmalari; sanayi ve
hizmetler sektorlerinin gelisecegi, cagdas sehircilik ilkeleri ve afet riski goz 6nunde

bulundurularak yurutalmagtar.

Plan genelinde; mekansal projeksiyonlar sonucunda ortaya gikan, ilkogretim
alani, ortadgretim alani, anaokulu alani, saglik tesisleri alani, sosyal tesisler alani,
kentsel yesil alanlar ve kentsel teknik altyapi alanlari eksikligini, plan kosullari
elverdigince giderecek duzenlemeler yapilmistir.

Susehri Belediyesi mucavir alan sinirlari igerisinde yer alan Planlama Alani, E
— 80 olarak adlandirilan Amasya — Erzurum Devlet Yolu Uzerinde bulunmaktadir.
Planlama alanimizin Kuzeyinde bulunup kuzey sinirini olusturan Merzifon — Gurbulak
Otoyolu olarak adlandirilan proje Ulkemiz agisindan 6nemli oldugu gibi planlama
alanimi igin de Onemlidir. Yeni otoyol koridoru planlama alaninin her agidan

gelismesini hizlandiracaktir.

Planlama alani ulasim ¢o6zumlemesinde Merzifon — Glrbulak Otoyolu kenti
buyuksehirlere ve cevre illere baglayarak 1.0nceligi, devlet yolu niteligindeki E — 80
olarak adlandirilan Amasya — Erzurum yolu 2.6nceligi almaktadir. Planlama alani
Merzifon — Girbulak Otoyoluna 1 noktadan, Amasya — Erzurum Devlet Yoluna 4
noktadan baglanmaktadir. Otoyol ve Devlet Yolundan basglayarak yol kademelenmesi
olusturulmustur ve ulagim akslari genel itibariyle egime uygun olarak planlanmigtir.
Yerlesim i¢i ana ulagim akslari 22 ve 20 metre genigliginde 1. Derece Ulasim Aksi
olarak, 17 ve 15 metre genigligindeki yollar 2. Derece Ulagim Aksi olarak, 12 metre
genigligindeki yollar 3. Derece Ulagsim Aksi olarak ve 10 — 7 metre genisligindeki
yollar 4. Derece Ulagim Aksi olarak planlandi. Ulagim sistemi alanin timune hizmet
edecek sekilde yol kademelenmesi ve yol geniglikleri, gizergahlari-baglanti sagladigi
kesimler ve devamliliklar, yUklenecegi islev ve tagiyacagi muhtemel trafik yuku
itibariyle kurgulanmigtir.
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6. UYGULAMA IMAR PLAN KARARLARI

MERIi VE REVIZYON iMAR PLANINDA KONUT YERLESME ALANLARI

Planlama alani 1.531,48 hektar olup; yerlesik 189,03 hektar, gelisme 181,69
hektar toplamda 370,72 hektarlik konut alani planlanmistir. Gelisme konut alanlarinin
yogunlastigi alanlarda bolgeleme vyapilarak kat adetleri belirlenmistir. Yine bu
alanlarda Meri imar planinda 0.40 olarak verilen TAKS oranlari 0.30 olarak
planlanmigtir. Bolgelemenin yapilamadigi ya da yerlesik konut alanlarinin yogun
oldugu bolgelerde ise 1.derece (22 ve 20 metre) ve 2.derece (15 metre) ulasim
akslarina cepheli konut adalarina 5 kat, 3.derece (12 metre) ulasim akslarina 4 kat,
4.derece (10- 7 metre) ulasim akslarina 2 ve 3 kata uygun yapilanma kosulu
korunarak olusturulmustur. imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit calismalari
sonucunda belirlenen yerlesime uygun olmayan alanlar; konut alanlari planlama
yaklagiminda etken unsur olmustur. Meri planda konut alani fonksiyonunda olup
jeolojik etut calismalari ile yerlesime uygun olmayan alanlar yapi yasakli alan
fonksiyonunda planlanmistir.

Tablo 7: Mevcut (Meri) imar Planindaki ile Revizyon ilave imar Planindaki Fonksiyon

Guruplannin Oransal Karsilastiriimasi

FONKSIYON GURUBU LI | RS L
Kentsel Calisma Alani 13.28% 9.16%
Konut Alani 49.89% 24.21%
Acik Yesil Alanlar 10.42% 6.40%
Egitim Tesisleri Alani 2.91% 2.78%
Saglik Tesisleri Alani 0.28% 0.61%
Sosyal Kiltirel Tesis Alani 0.18% 0.99%
ibadet Alani 0.22% 0.33%
thni:;\:(ij Arazi Kullanimi Devam Ettirilen 0.98% 28.220%
Yapi Yasakl Alanlar 1.60% 4.65%
Yol, Otopark Ve Teknik Altyapi 20.24% 22.65%

TOPLAM 100.00% 100.00%

Kaynak: Buro Calismalari 2023
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Revizyon ilave Iimar Plani plan kararlari ile kente neler kazandirildig
agiklanmak istendiginde Mevcut (Meri) imar Plani incelenmeli ve Revizyon ilave imar
Plani ile kargilagtirmalar yapiimahdir. Planlama alani buyudklugu yaklagik olarak ayni
olan meri planin, yapilan plan degigiklikleri de dikkate alindiginda fonksiyon
guruplarinin plan igindeki oransal dagilimi; %9,16’s1 Kentsel Calisma Alani, %24,21’i
Konut Alani, %6,40"1 Acik Yesil Alanlar, %2,78’i Egitim Tesisleri Alani, %0,61’i Saglik
Tesisleri Alani, %0,99'u Sosyal Killtiirel Tesis Alani, %0,33'li ibadet Alani, %28,22’si
Bugunku Arazi Kullanimi Devam Ettirilen Alanlar, %4,65'i Yapi Yasakl Alanlar ve
%22,65'i Yol, Otopark Ve Teknik Altyapi alani olarak belirmektedir.

Tablo 8. Yiiriirliikteki Imar Plani Konut Alani, Yogunluk ve Toplam insaat

Uil il PRic DI Ra R c s e R b e $§r?glt|i [IEEEL (AT
Nizami Alani (m?) Adedi E (m?2)
msal
A-1 165,499 1 0.40 66,200
A-2 9,820 2 0.30 | 0.60 0.60 5,892
A-2 117,968 2 0.40 | 0.80 0.80 94,374
A-3 20,785 3 0.40 | 0.90 0.90 18,707
A-3 1,655,376 3 0.40 | 1.20 1.20 1,986,451
A-4 19,859 4 0.40 | 1.20 1.20 23,831
A-4 925,857 | 4 0.40 | 1.60 1.60 1,481,371
A-5 567,444 5 0.40 | 2.00 2.00 1,134,888
AB-2 64,719 2 0.40 | 0.80 0.80 51,775
AB-3 17,394 3 0.40 | 1.20 1.20 20,873
AB-3 5470 3 0.40 | 1.25 1.25 6,838
i?_ﬁﬁr AB-5 2,128| 5 0.40 | 2.00 2.00 4,256
Al-3 10,519 3 0.40 | 1.20 1.20 12,623
Al-4 518| 4 1.60 829
Al-5 507| 5 2.00 1,014
B-3 66,981 3 1.20 80,377
B-4 31,407 4 1.60 50,251
B-5 23,944 5 2.00 47,888
BL-4 6,670 4 1.60 10,672
BL-5 47,104 5 2.00 94,208
E 333,610 1.00 333,610
E 120,109 1.20 144,131
E 18,445 2.00 36,890
A-2 2,027 2 0.25 507
A-2 3,437 2 0.40 | 0.80 0.40 1,375
A-3 22,211 3 0.40 | 1.20 0.80 17,769
i A-4 1,581 4 1.20 1,897
T'C‘_\FRET A-5 51,994 5 0.40 | 2.00 1.60 83,190
Al-5 1,584 5 1.60 2,534
KONUT B-3 7,041 3 0.80 5,633
ALANI B-4 10.118| 4 1.20 12.142
B-5 47,042 5 1.60 75,267
B-6 4537 6 2.00 9,074
E 3,785 0.80 3,028
| TOPLAM 4,387,490 5,920,364
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Tablo 9. Revizyon+ilave imar Plani Konut Alani, Yogunluk ve Toplam insaat Alani

Yapi D Kat Konuta ingaat

Adasi TAKS KAKS

Kullamm e ami Adedi Yénelik Emsal  Alani (m?)

Alani (m?)

A-2 334,708 2 | 030 | 0.60 0.60 200,825
A-2 4217| 2 | 040 | 0.80 0.80 3,374

A-3 125246| 3 | 030 | 0.90 0.90 112,721
A-3 849675| 3 | 040 | 1.20 1.20 1,019,610
A4 4390| 4 | 030 | 1.20 1.20 5,268
A4 220069| 4 | 040 | 1.60 1.60 352,110
A5 83.204| 5 | 040 | 2.00 2.00 166,408
. B3 37.928| 3 1.20 45514
YE';'F\I?_F'K B-4 4653 4 1.60 7,445
ALANI B-5 14758 5 2.00 29,516
E 59,550 | 4 0.80 47,640
E 38,693 4 1.00 38,693
E 9.840| 4 1.20 11,808
E 33568| 4 1.50 50,352
E 4104| 4 1.60 6,710
E 45002| 5 1.00 45,002
E 1631] 5 1.60 2610
E 18,998| 5 2.00 37,996
A-1 165969| 1 0.25 41,492
A-2 572.156| 2 | 030 | 0.60 0.60 343,294
A-2 81.252| 2 | 0.40 | 0.80 0.80 65,002

A-3 475405| 3 | 030 | 0.90 0.90 427,865

A-3 190971| 3 | 040 | 1.20 1.20 229,165
A4 12223] 4 | 030 | 1.20 1.20 14,668
GELISME A4 42315| 4 | 040 | 1.60 1.60 67,704
KONUT A-5 8010| 5 | 0.40 | 2.00 2.00 16,020
ALANI E 5490 4 0.80 4,392
E 37.293| 4 1.00 37,293

E 102,749| 4 1.50 154,124

E 6299 5 1.00 6,299
E 40392| 5 1.20 48,470

E 73.488| 5 1.50 110,232

E 2863| 5 1.60 4,581

A-2 565| 2 | 0.30 | 1.60 0.20 113
A-3 36325| 3 | 040 | 1.20 0.80 29,060
_ A4 50.938| 4 | 040 | 1.60 1.20 71,926
T'C’iRET A-5 166.332| 5 | 040 | 2.00 1.60 266,131
KONUT B3 4621| 3 0.80 3,697
ALANT B-4 10,836| 4 1.20 13,003
B-5 45588| 5 1.60 72,941

E 1361 5 1.10 1,497
E 3390| 5 1.60 5,424

TOPLAM 4,036,155 4,217,993
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Meri planda konut adalari yapi nizaminda eski kent merkezinde konut+ticaret
adalarina yakin bdlgelerde bitisik nizam yapilanma diger yerlesik ve gelisme konut
adalarinda ayrik nizam yapilanma kosulu bulunmaktadir. Planlama c¢alismasinda
Meri planda bitisik nizam olan konut adalarinin buaylik ¢ogunlugu ayrik nizama
dondurdlmustir. Topografyanin ve kadastral duzenin izin vermedigi bolgeler bitigik
nizam olarak birakilmistir. Yine kentin gelisme bolgelerinde Topografyanin ve
Kadastral diizenin izin verdidi bélgelerde hem TOKi’'nin kullanacagi hem vatandasin
kullanabilecegi Emsal yapilanmasinda konut adalari planlanmistir.

Tablo 8'de gorulecegi Uzere Meri planda konut fonksiyonlu imar adalarinda yapi
nizami c¢egitlilik gostermektedir. Konut fonksiyonlu imar adalarinin alanlari toplami
4.387.490 m2 (438,75 hektar) olup konuta yonelik emsal ¢alismasi sonucunda konut
ingaat alani 5.920.364 m2 olmaktadir.

Tablo 9'de gériilecegi lUzere Revizyon+ilave imar Plani galismasi ile meri
plandaki yapi nizami gesitliligi duzenlenerek; konut fonksiyonlu imar adalarinin
alanlari toplami 4.036.155 m? (404 hektar), konuta yoOnelik emsal calismasi
sonucunda konut insaat alani 4.217.993 m?ye diserek planlanmistir. Revizyon imar
plani ile konut alanlarinin yapilagsma kosullarinda yapilan dizenlemeler sonrasi konut
kullanimina yonelik toplam insaat alaninda 1.702.371 m? azalma gostermistir. Azalan
konut kullanimindaki insaat alaninda, ortalama daire buyukligi 160 m? ve hane
bayuklugu 2,70 kabull ile yapilan nufus hesabi 28,728 nufus olarak Tablo 10’da
verilmigtir.

Tablo 10. Eksilen Insaat Alaninda Niifus Hesabi

Mevcut Plan Oneri Plan Eksilen Daire Daire Aile Eksilen

Buyuklugli Sayisi Buyuklugu Nufus

Toplam insaat Toplam insaat  insaat
Alani Alani Alani

5,920,364 4,217,993 1,702,371 160 10,640 2.70 28,728

Mevcut planda 5.920.364 m? insaat alaninda kabul edilen daire buyuklukleri ve
aile buyikliklerine gore toplam nuifus 98.673 iken, Oneri planda 4.217.993 m? ingaat
alaniyla nufus 61.762 olarak hesaplanmigtir. Tablo 10’da gorulecegi Uzere Revizyon
+ ilave imar Plani galismasi sonucunda 1.702.371 m? konut ingaat alani 28.728 kisi

nufus eksilmigtir.
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Plan nufus hesabi yapilirken kentin karakteristik 6zelliklerine gore yapilan hesaplarda
projeksiyon yilinda ortalama hane halki buyuklagunin 2,7 olacagi, daire metrekaresi
160 m2 olarak kabul edilmistir.

Yerlesik Konut Alanlari imar adalarinin alan toplami 189,03 hektar (1.890.324 m?),
emsale gére toplam insaat alani 218,36 hektar (2.183.613 m®)dir. Yerlesik Konut
Alanlarinda kat adedi 2 kat olarak planlanan imar adalarinin alani 33,89 hektar
(338.925 m?), emsale gore toplam insaat alani 20,42 hektar (204.200 m?)dir.
Yerlesik Konut Alanlarinda kat adedi 2 kat Uzeri olarak planlanan imar adalarinin
alani 155,14 hektar (1.551.399 m?), emsale gore toplam insaat alani 197,94 hektar
(1.979.413 m?)dr.

Gelisme Konut Alanlari imar adalarinin alan toplami 181,69 hektar (1.816.875 m?),
emsale gore toplam ingaat alani 157,06 hektar (1.570.609 m®)’dir. Gelisme Konut
Alanlarinda kat adedi 1 ve 2 kat olarak planlanan imar adalarinin alani 81,94 hektar
(819.377 m?), emsale gbre toplam insaat alani 44,98 hektar (449.784 m?)dir.
Gelisme Konut Alanlarinda kat adedi 2 kat Uzeri olarak planlanan imar adalarinin
alani 99,75 hektar (997.498 m?), emsale gore toplam insaat alani 112,08 hektar
(1.120.825 m?)dr.

Tam (Yerlesik+Gelisme) Konut Alanlari imar adalarinin alan toplami 370,72 hektar
(3.707.199 m?), emsale gére toplam insaat alani 375,42 hektar (3.754.222 m?)dir.
Tam (Yerlesik+Gelisme) Konut Alanlarinda kat adedi 1 ve 2 kat olarak planlanan imar
adalarinin alani 115,83 hektar (1.158.302 m?), emsale gére toplam insaat alani 65,40
hektar (653.984 m?ydir. Tim (Yerlesik+Gelisme) Konut Alanlarinda kat adedi 2 kat
lizeri olarak planlanan imar adalarinin alani 254,89 hektar (2.548.897 m?), emsale
gore toplam insaat alani 310,02 hektar (3.100.238 m?)dir.

Konut Alanlarinda kat adedi 2 kat olarak planlanan imar adalarinda 1 ve 2 katl
yapilacak konut binalarinda 1 hanenin yagsayacagi ongorulerek nufus hesabina konut
olacak insaat alani 34,78 hektar (347.755 m?), 347.755 / 160 =2.056 Hane (tam
sayilar deg@erlendirildi), 2.056 x 2,7=5.453 (tam sayilar degerlendirildi) Kisi nufus
hesaplanmigtir. Konut Alanlarinda kat adedi 2 kat Uzeri planlanan imar adalarinda
insaat alani 310,02 hektar (3.100.238 m?), 3.100.238 / 160 =19.007 Hane (tam
sayilar degerlendirildi), 19.007 x 2,7=51.001 (tam sayilar degerlendirildi) Kisi nufus
hesaplanmigtir. Konut Alanlarinda 2.056 + 19.007=21.063 Hane, 5.453 + 51.001=
56.454 Kisi nufus hesaplanmigtir.
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Ticaret+Konut Alanlari imar adalarinin alan toplami 32,90 hektar (328.956 m?),
emsale gbre toplam insaat alani 59,54 hektar (595.374 m?), zemin katin ticaret
fonksiyonu kullanildi§inda ticaret insaat alani 13,16 hektar (131.582 m?), zemin katin
ticaret fonksiyonu kullanildiginda konut insaat alani 46,38 hektar (463.792 m?)dir.
Ticaret+Konut Alanlari imar adalarinda ilk 2 katin ticari amach kullanilacagi
ongérilmektedir. ilk 2 katin (Zemin+1.Kat) ticari amagli kullanildiginda, nifus
hesabina konu olacak konut insaat alani 33,22 hektar (332.210 m?), 332.210 / 160
=1.995 Hane (tam sayilar degerlendirildi), 1.995 x 2,7=5.308 (tam sayilar
degerlendirildi) Kisi nufus hesaplanmistir.

Yerlesik Konut, Gelisme Konut ve Ticaret + Konut alanlarinin tama
degerlendirildiginde tum alanda nufus hesabina konu konut ingaat alani 343,24
hektar (3.432.448 m2) olarak hesaplanmis her bir adada tek tek konut insaat alani
hesabi ile 23,058 hane olacagi hesaplanmigtir. Bu hesaplama sonucunda plan
nufusunun 61.762 nufus olarak hesaplanmistir.

REVIZYON iMAR PLANI ALAN KULLANIMLARI VE DAGILIMLARI

Uygulama imar plani kapsaminda yaklasik 1.531 hektar olan planlama
alaninda; sosyal altyap! alanlari, agik ve yesil alanlar, teknik altyapi ve ulagim
baglantilari, fonksiyonel kullanim kararlari ile yapilasma kosullarina iligkin
duzenlemeler yapiimistir.

Tablo 11. Revizyon+ilave imar Plani Arazi Kullanim Tablosu

Alan Adi Adet 3;/3” (hﬁlﬁgr)

KENTSEL CALISMA ALANLARI 285 9.16 140.31

Akaryakit ve Servis istasyonu Alani 6 0.23 3.50
Askeri Alan 2 0.12 1.86
Belediye Hizmet Alani 19 0.68 10.44
Depolama Alani 2 0.11 1.66
Kic¢ik Sanayi Alani 25 1.41 21.59
Pazar Alani 2 0.07 1.00
Resmi Kurum Alani 21 2.04 31.21
Sanayi Alani 13 1.39 21.22
Tarim ve Hayvancilik Alani 6 0.40 6.12
Ticaret + Konut Alani 162 2.15 32.90
Ticaret + Turizm Alani 2 0.01 0.23
Ticaret + Turizm + Konut Alani 2 0.01 0.23
Ticaret Alani 23 0.55 8.35
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Alan
Alan Adi (heﬁar)
KONUT ALANLARI 944 24.21 370.72
Gelisme Konut Alanlari 360 11.86 181.69
Yerlesik Konut Alanlari 584 12.34 189.03
BUGUNKU ARAZi KULLLANIMI DEVAM ETTIRILEN ALANLAR 11 28.22 432.22
Kanal Alani 7 0.08 1.27
Tarimsal Nitelikli Alan 4 28.14 430.96
EGITIM TESISLERI ALANLARI 28 2.78 42.57
Anaokulu Alani 5 0.18 2.81
Halk Egitim Merkezi 1 0.01 0.12
ilkokul Alani 11 0.81 12.37
Lise Alani 6 0.68 10.44
Mesleki ve Teknik Ogretim Tesisi Alani 1 0.09 1.36
Ortaokul Alani 3 0.19 2.85
Yiiksek Ogretim Tesisi Alani 1 0.82 12.63
SAGLIK TESISLERI ALANI 18 0.61 9.38
Aile Saghgi Merkezi 4 0.06 0.95
Saglk Tesisi Alani 14 0.55 8.43
SOSYAL VE KULTUREL TESIS ALANI 27 0.99 15.14
Acik Spor Tesisi Alani 4 0.21 3.23
Kapali Spor Tesisi Alani 1 0.02 0.35
Kres, Giindliz Bakimevi 1 0.02 0.30
Kiiltirel Tesis Alani 9 0.16 2.48
Soyal Tesis Alani 8 0.16 2.45
Yurt Alani 4 0.41 6.33
iBADET ALANLARI 22 0.33 4.99
Cami 22 0.33 4.99
AGIK YESIL ALANLAR 387 6.40 98.03
Agaclandirilacak Alanlar 19 0.66 10.10
Cocuk Bahgesi ve Oyun Alani 4 0.04 0.65
Mesire Yeri 3 0.15 2.32
Meydan 2 0.02 0.35
Mezarlik Alani 5 0.59 9.09
Millet Bahgesi 1 0.03 0.47
Park 199 3.51 53.77
Pasif Yesil Alan 148 0.68 10.40
Rekreasyon Alani 6 0.71 10.87
AFET TEHLIKELI ALANLAR 76 4.65 71.23
Yapi Yasakli Alan 76 4.65 71.23
TEKNIK ALTYAPI ULASIM 14 22.65 346.88
Enerji Depolama Alani 1 0.12 1.86
Genel Otopark Alani 4 0.02 0.38
Teknik Altyapi Alani 2 0.00 0.04
Terminal (Otogar) 1 0.06 0.90
Trafo 6 0.00 0.07
Yol Alani 22.44 343.63
TOPLAM 100.00 1,531.48
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6.1.1. Sosyal Altyapi Alanlan

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi donati standartlari, erigilebilirlik, nufus
intiyaclari ve planlama alani kimligi gbéz onunde bulundurularak egitim alani,

yuksekogretim alani, saglik alani, sosyal tesis alani, kulturel tesis alani, spor alani ve

ibadet alani alanlari dnerilmistir.

Tablo 12. Sosyal Altyapi Alanlari Tablosu

Alan Adi Adet Oran (%) Alan (ha)

EGITIM TESISLERI ALANLARI 28.00 2.78% 42.57
Anaokulu Alani 5 0.18% 2.81
Halk Egitim Merkezi 1 0.01% 0.12
ilkokul Alani 11 0.81% 12.37
Lise Alani 6 0.68% 10.44
Mesleki ve Teknik Ogretim Tesisi Alani 1 0.09% 1.36
Ortaokul Alani 3 0.19% 2.85
Yiiksek Ogretim Tesisi Alani 1 0.82% 12.63
SAGLIK TESISLERI ALANI 18 0.61% 9.38
Aile Saglig1 Merkezi 4 0.06% 0.95
Saglik Tesisi Alani 14 0.55% 8.43
SOSYAL VE KULTUREL TESIiS ALANI 27 0.99% 15.14
Acik Spor Tesisi Alani 4 0.21% 3.23
Kapali Spor Tesisi Alani 1 0.02% 0.35
Kres, Gindiiz Bakimevi 1 0.02% 0.30
Kilturel Tesis Alani 9 0.16% 2.48
Sosyal Tesis Alani 8 0.16% 2.45
Yurt Alani 4 0.41% 6.33
IBADET ALANLARI 22 0.33% 4.99
Cami 22 0.33% 4.99

TOPLAM 4.71% 72.08

6.1.1.1. Egitim Tesisleri Alani

Tablo 12’de gorulecegi Uzere planlama alani dahilinde bulunan egitim alanlari
3194 sayili imar Kanunu’nun Mekéansal Planlar Yapim Ydnetmeligi Ek: 2'de 0-75.000
nufus aralhiginda belirtlen standartlarina goére uygulama imar plani kapsaminda
toplamda 42.57 hektarlik egitim tesisleri alani planlanmigtir. Ayrica Planli Alanlar
imar Yénetmeligi'ne gore egitim tesisleri alanlari; anaokulu, ilk ve orta égretim ile
yuksekogretime hizmet vermek Uzere kamuya ya da gergek veya tuzel kigilere ait;
egitim kampusu, genel, mesleki ve teknik egitim fonksiyonlarina iligkin okul ve okula

hizmet veren yurt, yemekhane ve spor salonu gibi tesisler icin uygulama imar
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planinda 6zel veya kamu tesisi alani oldugu belirtiimek suretiyle ayrilan alanlari ifade
etmektedir.

Anaokulu Alani

imar plani kapsaminda planlama alaninin %0,18'ini olusturan, toplam alani
2,81 hektar olan 5 adet anaokulu alani planlanmigtir. Bu alanlar planlanirken
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nde belirtilen yurime mesafeleri géz 6nunde
bulundurulmustur. Planlama alaninin topografyasinin engebeli olusu nedeniyle
anaokulu alanlarinin konumlari belirlenirken kullanicilarin yas gruplarina dikkat
edilerek yer onerilmistir. Uygulama imar planinda kisi basina digsen anaokulu alani
0,45 m2'dir. Anaokulu alan ihtiyaci ilkokul alanlarinda kargilanabileceginden kisi bagi
donati standardini karsiladigi varsayilmaktadir.

ilkokul Alani

imar plani kapsaminda planlama alaninin %0,81’ini olusturan, toplam alani
12,37 hektar olan 11 adet ilkokul alani planlanmistir. ilkokul alani planlanirken;
mevzuata uygun yurume mesafesi ve kullanicilarin yas gruplari dikkate alinmistir ve
bu dogrultuda lokasyonlari belirlenmigtir. Uygulama imar planinda 2040 yili igin
belirlenen 61.762 kisi nufus igin kisi basina dugen ilkokul alani 2,00 m2'dir.

Ortaokul Alani

imar plani kapsaminda planlama alaninin %0,19'unu olusturan, toplam alani
2,85 hektar olan 3 adet ortaokul alani planlanmakla birlikte, 2040 yili i¢in belirlenen
61.762 kisi nufusa gore kisi basina 0,46 m? ortaokul alani dusmektedir. Alanda
ortaokul alanlari planlanirken diger egitim tesisleri ile butunlik arz etmesine dikkat

edilerek mevzuatta belirtilen yarime mesafeleri géz 6ninde bulundurulmustur.
Lise Alani

imar plani kapsaminda planlama alaninin %0,68'ini olusturan, toplam alani
10,44 hektar olan 6 adet lise alani planlanmakla birlikte, 2040 yili i¢in belirlenen
61.762 kisi nufusa goére kisi basina 1,69 m? lise alani dusmektedir. Bu alanlar
planlanirken Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nde belirtilen asgari alan

bayuklukleri ve yurime mesafeleri de goz 6nunde tutulmustur.
Mesleki ve Teknik Ogretim Tesisi Alani
imar plani kapsaminda planlama alaninin %0,09’unu olusturan, toplam alani

1,36 hektar olan 1 adet mesleki ve teknik ogretim tesisi alani planlanmakla birlikte,
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2040 yili icin belirlenen 61.762 kisi nufusa gore kisi bagina 0,22 m? mesleki ve teknik
ogretim tesisi alani dugmektedir. Bu alanlar planlanirken Mekénsal Planlar Yapim
Yonetmeligi'nde belirtilen asgari alan buyuklUkleri ve ylriume mesafeleri de goz

onunde tutulmustur.
Halk Egitim Merkezi

imar plani kapsaminda planlama alaninin %0,01’ini olusturan, toplam alani
0,12 hektar olan 1 adet halk egitim merkezi alani planlanmakla birlikte, 2040 yili igin
belirlenen 61.762 kisi nufusa gore kisi basina 0,02 m? mesleki ve teknik 6gretim tesisi
alani dugmektedir. Bu alanlar planlanirken Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi'nde

belirtilen asgari alan buyukltkleri ve yiriume mesafeleri de géz 6ninde tutulmustur.

imar planinda 2040 yili igin belirlenen 61.762 kisi niifus igin kisi basina diigen
Ortaokul, Lise, Meslek Lisesi ve Halk Egitim Merkezi alanlari 2,39 m?'dir.

Yuksekogretim Tesisi Alani

imar plani kapsaminda planlama alaninin %0,82’iinii olusturan, toplam alani
12,63 hektar olan 1 adet yuksekogretim tesis alani planlanmistir Yiksekogretim tesisi
alani cevresiyle birlikte butuncul olarak ele alinarak, etrafinda yurt alani ve yesil
alanlar gibi fonksiyonel kullanimlar da onerilmistir.

6.1.1.2. Saglik Tesisleri Alani

Mevcut durumda saglik tesisleri alani Mekénsal Planlar Yapim
Yénetmeligi'nde belirtilen standartlari  karsilamaktadir.imar plani  kapsaminda
planlama alaninin %0,55’ini olusturan, toplam alani 9,38 hektar olan 14 adet saglik
tesis alani ve planlama alaninin %0,06’sini olusturan, toplam alani 0,95 hektar olan 3
adet aile saghgl merkezi alani planlanmigtir. Planlanan saglik tesisi alani ile 2040 yili
icin kabul edilen 61.762 kisi nufusa gore kisi basina 1,52 m? dusmektedir. Ayrica
Planli Alanlar imar Yénetmeligi'ne gore saglik tesisi alanlari; hastane, saglik ocagl,
aile saglig1 merkezi, dogumevi, dispanser ve poliklinik, agiz ve dis sagligi merkezi,
fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezi, entegre saglik kampusu gibi fonksiyonlarda
hizmet veren gercek veya tuzel kisilere ya da kamuya ait tesisler i¢in uygulama imar
planinda 6zel veya kamuya ait tesis oldugu belirtimek suretiyle ayrilan alanlari ifade
etmektedir.
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6.1.1.3. Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alani
Spor Tesisi Alani

Bu alanlar Planli Alanlar imar Yénetmeligine goére; planlama bélgesinde
yasayanlarin spor ve oyun ihtiyacini kargilamak, spor faaliyetlerinin yapilmasini
saglamak Uzere, imar plani karari ile kent, bolge veya semt Olgeginde ayrilan spor
tesis alanlarini ifade etmektedir. Ayrica bu alanlar, spora ve sporculara iligkin
tesislerin yani sira sporcularin ve seyircilerin kullanimina yonelik agik ve kapall
otopark, idari, sosyal ve kulturel tesisler ile lokanta, pastane, ¢cayhane, ¢arsi, aligverig
birimleri, bufe gibi mekan, yapi veya tesisler bulunabilen yerlerdir. Uygulama imar
plani kapsaminda planlama alaninin %0,21’ini olugturan, toplam alani 3,23 hektar
olan 4 adet acgik spor tesis alani ve planlama alaninin %0,02’sini olusturan, toplam
alani 0,35 hektar olan 1 adet kapali spor tesis alani planlanmigtir

Kres, Gunduz Bakimevi

imar plani kapsaminda planlama alaninin %0,02’sini olusturan, toplam alani
0,30 hektar olan 1 adet kres, gundiz bakimevi alani planlanmistir. Bu alanlar
planlanirken Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi'nde belirtilen ylirume mesafeleri

g0z 6nunde bulundurulmustur.
Sosyal ve Kiilturel Tesis Alani

imar plani kapsaminda planlama alaninin %0,16’sin1 olusturan, toplam alani
2,45 hektar olan 8 adet sosyal tesis alani ve planlama alaninin %0,16’sin1 olugturan,
toplam alani 2,48 hektar olan 9 adet kulturel tesis alani planlanmigtir. Planlama
alaninin %0,41’ini olugturan, toplam alani 6,33 hektar olan 4 adet yurt alani

planlanmigtir.

Mekansal Planlar Yapim YoOnetmeligi'ne gore kulturel tesis alani; toplumun
kulturel faaliyetlerine yonelik hizmet vermek lzere kutuphane, halk egitim merkezi,
sergi salonu, sanat galerisi, muze, konser, konferans, kongre salonlari, sinema,
tiyatro ve opera gibi fonksiyonlarin yer aldigi kamu veya 6zel mulkiyete ait alanlardir.
Yine Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi'ne gore sosyal tesis alani; sosyal yagamin
niteligi ve duzeyini arttirmak amaciyla toplumun faydalanabilecegi kres, kurs, yurt,
gocuk yuvasi, yetistirme yurdu, yasli ve engelli bakimevi, rehabilitasyon merkezi,
toplum merkezi, sefkat evleri gibi fonksiyonlarda hizmet vermek Uzere ayrilan kamu

veya 0zel mulkiyetteki alanlardir.
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Planlanan sosyal kulturel tesis alanlari ile 2040 yili igin kabul edilen 61.762 kigi
nufusa gore kisi basina 0,80 m? dusmektedir.

6.1.1.4. Ibadet Alani

Planli Alanlar imar Yoénetmeligi'ne gore ibadet alani; planlama alaninda
yasayanlarin ibadet etmek ve dini hizmetlerden faydalanmak amaciyla insanlarin
toplandigi tesisler ile bu tesislerin kulliyesinin, dini tesisin mimarisiyle uyumlu olmak
kosuluyla dini tesise ait lojman, kutiphane, asgevi, dinlenme salonu, taziye yeri, yurt
ve kurs yapisi, gasilhane, sadirvan ve tuvalet gibi mustemilatlarin, agik veya zemin
altinda kapali otoparkinda yapilabildigi alanlari ifade etmektedir.

Uygulama imar plani kapsaminda planlama alaninin %0,33’UnU olusturan, toplam
alani 4,99 hektar olan 22 adet ibadet alani planlanmistir. Mekénsal Planlar Yapim
Yonetmeligi'nde belirtilen standartlara gore 2040 yili igin Ongorulen 61.762 Kisi
nufusa gore kisi basina dusen ibadet alani 0,81 m2'dir.

6.1.2. ACIK VE YESIL ALANLAR

Mekansal Planlar Yapim YoOnetmeligi'nde yer alan uygulama imar plani
Olceginde acik ve yesil alanlar kapsaminda; park, cocuk bahgesi ve oyun alani, pasif
yesil alan, rekreasyon alani, fuar, panayir ve festival alani, mesire yeri, hayvanat
bahgesi, hipodrom, meydan, baki ve seyir terasi, kent ormani, botanik parki,
agaclandirilacak alan, mezarlik alani ve korunacak bahge yer alabilmektedir. Susehri
imar planinda yer verilen acgik ve yesil alan kullanimlari asagidaki alt basliklarda ayri
ayri degerlendirilmistir.

Tablo 7. Ac¢ik ve Yesil Alanlar Tablosu

Alan Adi Adet Oran (%) Alan (ha)

ACIK YESiL ALANLAR
Agaclandinlacak Alanlar 19 0.66% 10.10
CGocuk Bahgesi ve Oyun Alani 4 0.04% 0.65
Mesire Yeri 3 0.15% 2.32
Meydan 2 0.02% 0.35
Mezarhk Alani 5 0.59% 9.09
Millet Bahcgesi 1 0.03% 0.47
Park 199 3.51% 53.77
Pasif Yesil Alan 148 0.68% 10.40
Rekreasyon Alani 6 0.71% 10.87

TOPLAM 6.40% 98.03
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Agaclandirilacak Alan

imar plani kapsaminda planlama alaninin %0,66’sini olusturan toplam 10,10
hektar agaclandirilacak alan onerilmigtir. Bulunduklari yorenin dogal bitki ortisine
uygun olarak agaclandiriimasi Onerilen alanlar ile yerlesmeler ve sanayi tesisleri

cevresinde olusturulan yesil kusak alanlardir.
Cocuk Bahgesi ve Oyun Alani

imar plani kapsaminda planlama alaninin %0,04’Gn{ olusturan toplam 0,65
hektar ¢cocuk bahgesi ve oyun alani Onerilmistir. Bu alanlar onerilirken olusturulan
konut bolgeleri ile mahalle Uniteleri arasinda ortak erisim noktalari belirlenerek ¢ocuk
bahgesi ve oyun alani vasfi yiklenmistir.

Mesire Yeri Alani

imar plani kapsaminda planlama alaninin %0,15’ini olusturan toplam 2,32
hektar mesire yeri alan onerilmigtir. Mesire yeri alani toplumun cesitli dinlenme,
edlenme ve spor ihtiyaglarini kargilamak, yurdun guzelligine katki saglamak ve
turistik hareketlere imkan vermek maksadiyla, gerekli yapi, tesis ve donatilarla
kullanima ayrilan, halkin gunubirlik veya geceleme ihtiyaclarini kargilayan,
rekreasyonel ve estetik kaynak degerlerine sahip orman rejimine tabi sahalaridir.

Meydan Alani

Planli Alanlar imar Yénetmeligi'ne gére meydanlar; yerlesme dokusu iginde
sehirdeki yaya sirkilasyonunu yoOnlendiren, halkin toplanma, bir araya gelme,
kutlama gibi toplumsal davraniglarina imkan vererek sosyal yasama hizmet eden,
imar planinda belirlenmek kaydiyla alanin 6zelligi bozulmadan 6zel mulkiyete konu
edilmeksizin ve meydan kullanimi engellenmeksizin alti otopark olarak kullanilabilen
alanlari ifade etmektedir. imar plani kapsaminda planlama alanin %0,02’sini
olugturan toplam 0,35 hektar olmak Uzere 2 adet sosyal donati ve kentsel ¢alisma
alanlarinin bulundugu, planlama alaninin merkezi niteligindeki uygun bir lokasyonda,

tum halka hizmet edebilecek meydan alani onerilmigtir.
Mezarlik Alani

Mezarlk alaninda; cenazelerin defnedildigi mezar yerleri, defin iglemlerinin
yurutuldugu idari tesis binalari, guvenlik odasi, ziyaretgi bekleme alani, morg,
gasilhane, ibadet yeri, sadirvan, cesme, tuvalet ile otopark yapilabilmektedir. imar
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plani kapsaminda, planlama alanin %0,59’unu olusturan toplam 9,09 hektar mezarlk

alani onerilmigtir.
Millet Bahgesi Alani

imar plani kapsaminda planlama alaninin %0,03’ini olusturan toplam 0,47
hektar millet bahgesi onerilmistir. Millet Bahgesi yeri alani toplumun ¢esitli dinlenme,
edlenme ve spor ihtiyaglarini kargilamak, yurdun guzelligine katki saglamak ve
turistik hareketlere imkan vermek maksadiyla, gerekli yapi, tesis ve donatilarla
kullanima ayrilan ve estetik kaynak degerlerine sahip sahalaridir.

Park Alani

imar plani kapsaminda planlama alaninin %3,51’ini olusturan toplam 53,77
hektar park alani dnerilmigtir. Bu alanlar onerilirken olusturulan konut bdlgeleri ile
mahalle Uniteleri arasinda ortak erisim noktalari belirlenerek park alani vasfi
yuklenmistir. Park alani olarak planlanan bu alanlar, buylk oranda kamu
mulkiyetindeki araziler olup topografyanin zorladigi yapilagsmaya uygun olmayan

alanlardir.
Pasif Yesil Alan

Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nde uygulama imar planlarina esas
gOsterimlerde yer alan “Pasif Yesil Alan” kullanimi igin, mevzuatta herhangi bir tanim
ifadesi bulunmamaktadir. Susehri imar plani kapsaminda 10,40 hektar pasif yesil
alan planlanmig olup, refljler ile bazi kullanimlarin ve topografik esiklerin gcevreye

olan etkisini minimize etmek Gzere onerilmistir.
Rekreasyon Alani

Planli Alanlar imar Yénetmeligi'ne gore rekreasyon alanlari; kentin agik ve yesil
alan ihtiyaci basta olmak Uzere, eglence, dinlenme, piknik ihtiyaglarinin
kargilanabildigi, kent iginde ve gevresinde gunubirlik kullanima yonelik olarak imar
planlarinda Onerilen alanlari ifade etmektedir. Bu alanlarda, genis ve yogun yesil bitki
ortusunun yaninda yeterli buyuklukte otopark, oturma ve yemek yerleri, cesmeler,
oyun alanlari ve tuvalet yapilabilmektedir. Rekreasyon alani, imar plani kapsaminda
planlama alaninin %0,72’'ini olugturan toplam alani 10,87 hektar olan rekreasyon

alani planlanmigtir.
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6.1.3. TEKNIK ALTYAPI ALANLARI

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'ne gore teknik altyapi alani; kamu veya
Ozel sektor tarafindan yapilabilen elektrik, dogalgaz ve petrol iletim hatlari, icme ve
kullanma suyu ile yer alti ve yer Ustu arntma tesisleri, kanalizasyon, atik igleme
tesisleri, trafo, her turl enerji, ulastirma, haberlesme gibi servislerin temini igin
yapilan tesisler ile acik veya kapali otopark kullanimlarini kapsayan ve gorus alinan
ilgili kurumlarin talep edebildigi alanlardir.

imar plani kapsaminda 0,38 hektar genel otopark alani, 0,90 hektar terminal
alani, 0,04 teknik altyapi alani, 1,86 hektar enerji depolama alani planlanmigtir.
Mevcut da bulunan 0,04 hektar 4 adet trafo da planda g0Osterilmistir.

6.1.4. KENTSEL CALISMA ALANLARI

Tablo 14. Kentsel Calisma Alanlari Tablosu

Alan Adi Adet Oran (%) Alan (ha)
KENTSEL CALISMA ALANLARI
Akaryakit ve Servis istasyonu Alani 6 0.23% 3.50
Askeri Alan 2 0.12% 1.86
Belediye Hizmet Alani 19 0.68% 10.44
Depolama Alani 2 0.11% 1.66
Kicguk Sanayi Alani 25 1.41% 21.59
Pazar Alani 2 0.07% 1.00
Resmi Kurum Alani 21 2.04% 31.21
Sanayi Alani 13 1.39% 21.22
Tarim ve Hayvancilik Alani 6 0.40% 6.12
Ticaret + Konut Alani 162 2.15% 32.90
Ticaret + Turizm Alani 2 0.01% 0.23
Ticaret + Turizm + Konut Alani 2 0.01% 0.23
Ticaret Alani 23 0.55% 8.35

TOPLAM 285 9.16% 140.31

Planlama alaninda bulunan kentsel c¢alisma alanlari yerlesik nufusun
ihtiyaclari dogrultusunda o6nerilmesinin yaninda tum kente hizmet edecek bir merkez
planlanmasi nedeni ile farkli fonksiyon ve yapilasma kosularinda oOnerilmistir.
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'ne gore Kamu hizmet Alanlari ve Belediye
Hizmet Alanlari “Kentsel Calisma Alanlari” basliginda degerlendirilmektedir.
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6.1.4.1. Akaryakit ve Servis Istasyonu Alanlari

imar plani kapsaminda planlama alaninin %0,23'iinii olusturan toplamda 3,50
hektar olmak lUzere 6 adet akaryakit ve servis istasyonu alani planlanmistir. Bu
alanlarda istasyonlar arasi mesafe ve diger kriterlerle ilgili mevzuata uyulmak
sartiyla; CNG otogaz istasyonlari, LPG otogaz istasyonlari, hidrojen uretim ve dolum
istasyonlar yapilabilir. Planlama alaninda 6nceki imar planindan kazanilmis haklarla
suregelen mevcut akaryakit istasyonlari korunmustur. Ancak mevzuatta yer alan
diger kriterler goz onunde tutularak, gerekli onlemlerle birlikte uygun yapilagsma
kosullari ile revize edilerek planlanmigtir.

Planli Alanlar imar Yénetmeligi'ne gére akaryakit ve servis istasyonlarinda;
yap! yuksekligi 2 kati gegcmemek sartiyla, istasyonlarin bunyesinde kullanicilarin
asgari ihtiyaglarini karsilayacak oto-market, ¢ay ocagi, tuvalet, mescit, bufe, oto
elektrik, lastik¢i, yikama-yaglama fonksiyonlari yer alabilmektedir. Ayrica bu
alanlarda yakit tanki ve borulama sistemlerinin bakim tadilat ve onarimlarinin, TSE

standartlarina ve ilgili kurumlarin goérugltine gore yapilmasi zorunludur

6.1.4.2. Askeri Alanlar

Planli Alanlar imar Yénetmeligi'ne gore askeri alan; Tirk Silahli Kuvvetlerini
olugturan Kara, Deniz ve Hava Kuvvetleri Komutanliklarinin savunma, harekat, hudut
ve milli guvenlige yonelik yapilari, kisla, ordugah, karargah, birlik, karakol, askerlik
subesi, askeri havaalanlari, sosyal, teknik ve lojistik gibi askeri veya guvenlik amagli
ihtiyaclara yonelik tesisler ile Turk Silahli Kuvvetlerinin ihtiyacina yonelik idari, egitim,
saglik, lojman, orduevi gibi diger sosyal tesislerin yer aldigi alanlari tanimlamaktadir.
Planlama alani déahilinde mevcutta bulunan 1,86 hektar askeri alan, imar plani
kapsaminda planlanmistir.

6.1.4.3. Belediye Hizmet Alanlari

Mekansal Planlar Yapim YoOnetmeligi'ne gore belediye hizmet alani;
belediyelerin gorev ve sorumluluklari kapsamindaki hizmetlerin goéttrulebilmesi igin
gerekli itfaiye, acil yardim ve kurtarma, ulagima yonelik transfer istasyonu, arag ve
makine parki, bakim ve ikmal istasyonu, garaj ve triyaj alanlari, belediye depolari,
asfalt tesisi, atik isleme tesisi, zabita birimleri, mezbaha, ekmek Uretim tesisi, pazar

yeri, idari, sosyal ve kulturel merkez gibi mahalli musterek nitelikteki ihtiyaclari
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kargilamak Uzere kurulan tesisler ile sermayesisin yaridan fazlasi belediyeye ait olan
sirketlerin sahip oldugu tesislerin yapilabilecegi alanlari ifade etmektedir.

imar plani ile planlama alaninda ilgili belediyenin gérev ve sorumluluklari dahilinde,
gerekli hizmet ihtiyacini ulastirabilecegi uygun alanlarda, mevcut kullanimlar ve
mulkiyet durumu g6z Onldnde tutularak, belediyenin talep ve beklentileri
dogrultusunda gereksinimleri karsilayacak nitelikte planlama alaninin %0,68'ini
olugturan toplamda 10,44 hektar 19 adet belediye hizmet alani 6nerilmistir.

6.1.4.4. Depolama Alanlari

Sanayi, kuguk sanayi ve toplu isyerleri imar adalari ¢evresinde, 1.kademe
ulasim akslari Uzerinde yer segimi yapilan planlama alaninin %0,12’ini olusturan 1,66

hektar olarak depolama alanlari planlanmistir.

6.1.4.5. Kiiglik Sanayi Alanlari

Planlama alani kuzey batisinda, E-80 olarak adlandirilan Amasya — Erzurum
yolu g¢evresinde yer secimi olan mevcut kiguk sanayi adalarindan kapasite doluluk
orani tamamlayan alanlar korunarak, talep ve ihtiya¢ olmayan alanlar, mevcut kiguk
sanayi adalarindan park fonksiyonlu yesil bant ayrilarak, konut ve belediye hizmet
alani planlamistir. Planlama alaninin %1,41’ini olusturan toplam 21,59 hektar Kuguk
sanayi alani planlanmistir.

Mekansal planlar yapim yonetmeligine gore sehirde yasayanlarin gunluk
bakim, tamir, servis ve kuguk dlgekli imalat ihtiyaclarinin karsilanabilecegi, patlayici,
parlayici ve vyanici maddeler igermeyen ve cevre sagligi yonunden tehlike
olusturmayan atdlye, imalathane ile depolarin yerlesmelere yakin veya kolay
ulasilabilir yerlerinde yapilabildigi alanlardir.

6.1.4.6. Pazar Alanlan

imar plani kapsaminda planlama alaninin %0,07’sini olusturan toplamda 1,00
hektar pazar alani konut adalari ¢evresinde 2. Kademe ulasim akslari Gzerinde yer
secimi yapilarak planlanmistir.

6.1.4.7. Resmi Kurum Alanlan

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'ne gore resmi kurum alani; genel butce

kapsamindaki kamu idareleri ile 6zel butceli idarelerle, il 6zel idaresi ve belediyeye
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veya bu kurumlarca sermayesinin yarisindan fazlasi kargilanan kuruluglara, kanunla
veya kanunun verdigi yetki ile kurulmus kamu tuzel kigilerine ait bina ve tesislerinin
yapildigi alanlari tanimlamaktadir. Bu kapsamda imar planinda 31,21 hektar 21 adet
resmi kurum alani planlanmistir. Planlama alani dahilinde bu alanlar, ana yol aksinda
yer almakla birlikte ilge belediyesi ve ilgili kurumlar ile halkin ihtiyaglarini karsilayacak
buylklik ve niteliktedir.

6.1.4.8. Sanayi Alanlari

Planlama alani kuzey batisinda, E-80 olarak adlandirilan Amasya — Erzurum
yolu cevresinde yer secimi olan planlama alaninin %1,39'unu olusturan toplamda
21,22 hektar olmak uUzere sanayi alani planlanmistir. Planh alanlar imar
yonetmeligine gore imar planlarinda her turlu sanayi tesisleri icin ayrilmig alanlardir.

Bu alanlarda sanayi bolgesine hizmet verecek diger yapi ve tesisler de yapilabilir.

6.1.4.9. Tarim ve Hayvancilik Tesis Alanlari

Tarimsal ve hayvansal Urunlerin bitkisel ve hayvansal nihai Urin haline
getiriimelerini saglayan entegre veya entegre nitelikte olmayan tarimsal sanayi
isletme ve depolama tesisleri ile bu faaliyetlerin gerektirdigi diger fonksiyonlari iceren

alanlardir.

Planlama alani kuzey batisinda, planlama alanindaki mevcutta daginik halde
bulunan ahir ve besicilik faaliyetlerinin toplanacag! yine mevcut tarim ve hayvancilik
tesis adalarindan jeolojik yonden uygun olanlar korunarak planlama alaninin %

0,40'1in1 olusturan 6,12 hektar olarak planlanmistir.

6.1.4.10. Ticaret — Konut Alanlarn

imar plani kapsaminda planlama alaninin %2,15’ini olusturan toplamda 32,90
hektar alan ticaret konut alani olarak planlanmistir. Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi'nde; ticaret-konut alani kullanimlari dahilinde konut kullanimina da yer
verilmesi halinde, konut kullanim oraninin belirtilerek, konut kullaniminin getirdigi
sosyal ve teknik altyapi alaninin ayrilmasi zorunlu oldugu ve bahse konu alanlarda
konut kullanim oranlarinin belirtimemesi durumunda en fazla %30 konut

kullanilabilecegi varsayildigi belirtilmistir.
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6.1.4.11. Ticaret — Turizm Alanlan

imar plani kapsaminda planlama alaninin %0,01’ini olusturan toplam 0,23
hektar buyukligunde ticaret turizm alani onerilmistir. Bu alanlarda ticaret, hotel, motel
ve pansiyon tesisleri yapilabilir. Bu alanlarda zemin katlarda ticaret kullanimina yer

verilecektir.

6.1.4.12. Ticaret — Turizm - Konut Alanlari

imar plani kapsaminda planlama alaninin %0,01’ini olusturan toplam 0,23
hektar buyuklugunde ticaret turizm konut alani onerilmistir. Bu alanlarda konut,
ticaret, hotel, motel ve pansiyon tesisleri yapilabilir. Bu alanlarda zemin katlarda

ticaret kullanimina yer verilecektir.

6.1.4.13. Ticaret Alanlari

imar plani kapsaminda planlama alaninin %0,55'ini olusturan toplam 8,35
hektar buyukligunde ticaret alani onerilmigtir. Ticaret alanlari dahilinde; mahalleler
arasinda gunluk ihtiyaci kargilamaya yonelik olan ticari birimler uygun lokasyonlarda
ve dagilimda bir bitiinlik arz edecek bicimde planlanmistir. Planli Alanlar imar
Yonetmeligi'ne gore bu alanlarda; is merkezleri, yonetim binalari, banka, finans
kurumlari, ofis-buro, ¢argi, cok katll magaza, otopark, aligveris merkezi, konaklama
tesisi, sinema, tiyatro, muze, kutiphane, sergi salonu gibi sosyal ve kultlrel tesisler
ile lokanta restoran, gazino, dugun salonu gibi eglenceye yonelik birimler, Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi'nde belirtilen asgari alan buyuklukleri ile ilgili kurumlarin
belirledigi standartlari saglamak ve uygun goruslerin alinmasi suretiyle 6zel saglik
tesisleri, 6zel egitim tesisleri, kurs ve etit merkezleri gibi ticaret ve hizmetlere iligkin
yaplilarin yapilabilecegi belirtilmistir.

6.1.5. KORUNACAK ALANLAR

6.1.5.1. Tarimsal Nitelikli Alanlar

Tarim alanlari; toprak, topografya ve iklimsel o6zelliklerinin tarimsal tretim igin
uygun oldugu, mevcutta tarimsal Uretim yapilan veya yapilmaya uygun olan veya
ihya, 1slah edilerek tarimsal Uretim yapilmaya uygun hale donusturulebilen tarim
arazileridir. Bu alanlarda 5403 sayili “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu” ve
ilgili yonetmelik hukumleri gecerli olmakla birlikte imar plani sinirlari dahilinde
yaklasik 430,96 hektar tarim alani bulunmaktadir.
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7. REVIZYON IMAR PLANI DONATI STANDARTLARI

Mekansal Planlar Yapim YoOnetmeligi'nde belirlenen donati standartlari ve
planlama alan buyukleri tablosu Tablo 15'te projeksiyon niufusu olan 61.762 nifusa
gore caligiimigtir.

Tablo 8. Donati Standartlari Tablosu

Standart Alani Planlama
(m?/kisi) Biiyukliigi (m?) Alani (m?#/kisi)

DONATILAR FONKSIYONLAR

Anaokulu 0.50
ilkokul 2.00
Ortaokul

Ginduzlu Lise
Yatili Lise 299,475.00 4.85

Endustri Meslek Lisesi 2.00
Ozel Egitim, Rehabilitasyon ve
Rehberlik Merkezleri

Halk Egitim Merkezi, Olgunlagsma
Enstitlis

Cocuk Bahcesi
Park

Meydan

Semt Spor Alani 10.00 720,200.00 11.66
Botanik Park
Mesire Yeri

Egitim
Tesisleri

Acik ve
Yesil Alanlar Rekreasyon

Hayvanat Bahcesi

Kent Ormani

Agaclandirilacak Alan 5.00 100,970.00 1.63
Fuar, Panayir ve Festival Alani

Hipodrom

Aile Saghgi Merkezi

Basamak Saglik Tesisleri

Devlet Hastaneleri
intisas/Egitim ve Arastirma 1.50 93,787.00 1.52
Hastaneleri
Fizik Tedavi ve Rehabilitasyon
Hastaneleri

Saglik Kampusleri

Saglik
Tesisleri Al.

Sosyal ve Sosyal Tesis Alani
Kltirel 0.75 52,313.00 0.85
Tesisler Al. Kiltirel Tesis Alani

. Kuguk ibadet yeri
\Padet Orta ibadet yeri 0.50 49,917.00 0.81

Buyuk ibadet yeri ve killiyesi
Yol ve Otopark harig. 0.50 19,743.00 0.32

Teknik
Altyap1 Al.

Egitim Alanlari toplami 299.475 m?'dir. Yonetmelikte kisi basi toplam 4,5 m?

olarak belirlenen egitim alanlari igin, planlama alaninda kisi bagina dusen alan; plan
nufusu olan 61.762 nifusa goére 4,85 m2'dir.
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Acik ve Yesil alanlardan planlama alani nifusuna hizmet eden alan toplami
720.200 mzdir. Yonetmelikte kisi bagi toplam 10 m? olarak belirlenen acik ve yesil
alanlar, planlama alaninda kigi basina dusen alan; plan nufusu olan 61.762 nifusa
gore 11,66 m?dir. Kent geneline hizmet eden agaclandirilacak alan,100.970 m2’dir.
Yonetmelikte kisi bagi toplam 5 m? olarak belirlenen kent geneline hizmet eden agik
ve yesil alanlar, planlama alaninda kisi basina dugen alan; plan nufusu olan 61.762
nufusa gore 1,63 m2dir.

Saglik Tesisi Alanlari toplami 93.787 m#dir. Yonetmelikte kisi basi 1,50 m?
olarak belirlenen saglik tesisi alanlari, planlama alaninda kigi bagina duisen alan; plan
nidfusu olan 61.762 nufusa gore 1,52 m2dir.

Sosyal ve Kilturel Tesis alani toplami 52.313 m?dir. Yonetmelikte kisi bagi
0,75 m? olarak belirlenen sosyal ve kilturel tesis alanlar, planlama alaninda Kisi
basina dusen alan; plan nufusu olan 61.762 nifusa gore 0,85 m2'dir.

ibadet yeri alanlari toplami 49.917 m?dir. Yénetmelikte kisi basi 0,50 m? olarak
belirlenen ibadet yeri alanlari, planlama alaninda kisi bagina dusen alan; plan nufusu
olan 61.762 nufusa gore 0,81 m2'dir.

Teknik Altyapi alanlari toplami 19.743 m?dir. Yonetmelikte kisi bagi 0,50 m?
olarak belirlenen teknik altyapi alanlari, planlama alaninda kigi basina dusen alan;
plan nifusu olan 67,190 nufusa gore 0,32 m*dir. Teknik Altyapi alan ihtiyaclari
Belediye Hizmet alanlarinda karsilanabileceginden kisi bagi 0,32 m2 donati
standartlarini kargilamaktadir.
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8.

PLAN NOTLARI

NAZIM iMAR PLANI PLAN NOTLARI

1.

ilave revizyon uygulama imar plani, plan uygulama hiikiimleri ve plan agiklama
raporuyla bir budtinddr. Uygulamalarda bu belgelerin bitint g6z ©6ninde
bulundurulacaktir.

Tum planlama alaninda, Su Kkirliligi kontrol yonetmeligi, Su Kirliligi Kontrol
Yoénetmeligi Teknik Usuller Tebligi, igme kullanma suyu havzalarina ait
yonetmelik, Hava kirliligi kontrol yonetmeligi, Guarulta kirliligi yonetmeligi, Kati atik
yonetimi yonetmeligi, Otopark yonetmeligi, Binalarin yangindan korunmasi
hakkinda yonetmelik, Binalarda isi yalitimi yonetmeligine uyulacaktir.

Bu plan ve plan notlarinda belirtimeyen hususlarda, “3194 sayili imar Kanunu”,
“2872 sayih Cevre Kanunu”, “2863 sayili Kultur ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu” ile bu kanunlarin ilgili yonetmelikleri ve diger mevzuat hukumlerine

uyulacaktir.

. Planlama alani kapsaminda; Nazim imar Plani degisikligi yapiimaksizin Nazim

imar Planinin ulagim, yodunluk ve kullanim kararlarinda olumsuzluklar igeren ve
plan batinltgund bozucu nitelik tagiyan plan degisiklikleri yapilamaz.

Yerlesme, 18.03.2018 tarih ve 30364 sayili resmi gazetede yayimlanan ve
01.01.2019 tarihinde yururlige giren Turkiye Deprem Tehlike Haritasinda yuksek
tehlikeli alan igerisinde bulunmaktadir. Bu nedenle; Tirkiye Bina Deprem
Yonetmeligi, eki Deprem Etkisi Altinda Bulunan Binalarin Tasarimi igin Esaslara
ve Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik hukimlerine
uyulacaktir.

5403 sayili "Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu" ve "Tarim Alanlarinin
Korunmasi ve Kullanilmasina Dair Yonetmelik "geredi ¢cevredeki tarim alanlari ve

su kaynaklarinin zarar gérmemesi igin gerekli tedbirlerin alinmasi zorunludur.

. Planlama alaninda tapuda mera kayitli alan bulunmasi halinde, “4342 sayili Mera

Kanunu” uyarinca, ilgili kurumlardan gerekli gorus alinmadan ve mera vasfl
kaldirlmadan uygulama yapilamaz.
“2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Guvenlik Bolgeleri Kanunu” ve ilgili

yonetmeliklerine uyulacaktir.
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9. 10.08.2005 tarih ve 25902 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak yururluge giren
“Is Yeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina iligkin Yénetmelik” hikimlerine
uyulacaktir.

10.Karayolu kenarinda yapilacak tesislerde, “Karayolu Trafik Kanunu” ve “Karayollari
Kenarinda Yapilacak Ve Acgllacak Tesisler Hakkindaki Yonetmelik” hikumlerine
uyulacaktir.

11.Enerji nakil hatti altinda kalan kesimlerde "Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri
Yonetmeligi" hukumlerine uyulacaktir. “Elektrik Kuvvetli Akim Tesisler
Yonetmeligi'nin 44 ve 46.maddelerinde Dbelirtlen emniyet mesafelerine
uyulacaktir. Enerji iletim hatti glzergahi boyunca yapilasma sirasinda guzergaha
isabet eden yapi ve tesisler icin TEIAS gériisii alinmasi zorunludur.

12.Kadastral parseller imar parsellerine donustiriimeden ve Sosyal ve Teknik
Altyapi alani olarak belirlenen alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.
Bir kadastral parsele isabet eden yol, park, otopark gibi ortak kullanim alanlari,
ifraz ve imar uygulamasi asamasinda, kamu eline gegmeden parsele yapi ruhsati
verilemez.

13.Bu plan hukumlerine gore yapilacak tim yapilarda ve bu plan hukumlerinde
belirtimemis hususlarda; imar plani, fen, saglik ve cevre ile ilgili diger kanun,
tuzuk ve yonetmelik hukumlerine ve TSE tarafindan belirlenmis standartlara
uyulmasi zorunludur.

14.B0tun kullanim alanlarinda bina, cephe ve taban alanini agsmamak, Planli Alanlar
imar Yénetmeligi'nde belirtilen bahce mesafelerine uymak kaydiyla istenilen
Olculerde yapilabilir.

15.Konut adalarinda c¢evrenin ihtiyacini kargilamak amaci ile bulundugu vyapi
adasinin yapilanma kosullari igerisinde kalmak ve parlayici, patlayici, gurultu
hava vb. gevre kirliligi yaratan ticari kullanimlar olmamak kogullari ile alt katlarda
ticari kullanimlar yer alabilir

16.Akaryakit ve Servis istasyonu alanlarinda 5015 sayili Petrol Piyasasi Kanununa
ve ilgili yonetmeliklere uyulacaktir. Enerji Piyasasi Duzenleme Kurulundan
(EPDK) gerekli izinler alinmadan uygulamaya gegilemez.

17.Mezarhk alanlarinda “3998 Sayili Mezarliklarin Korunmasi Hakkinda Kanun” ve
“1893 Sayih Umumi Hifzissihha Kanunu” ile ilgili uygulama yonetmeliklerine
uyulacaktir.
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18.Devlet Su isleri Genel Mudurliginin 16.05.2019 tarih ve 321658 sayili
goruslerinde belirtilen hususlara uyulacaktir. Dere yataklari ve tagkin alanlarinda
09.09.2006/26284 sayili Resmi Gazetede yayinlanan 2006/27 sayili Bagbakanlik
Genelgesine, 03.05.2019 tarih ve 30763 sayili Dere Yataklari ve Tagkinlar Konulu
Genelgeye ve ilgili diger mevzuat hukumlerine uyulacaktir. Calisma alani
icerisindeki butin ana-tali akarsu vyataklarinda (kuru ve akar dereler) ve
cevrelerinde yapilacak imar plani ¢alismalarinda DSi'nin goriisii alindiktan sonra
yapilasmaya yénelik planlamaya gidilmelidir. imar alaninin bazi kesimleri
topografik olarak oldukga eg@imli bir yapida oldugundan siddetli yagislarda bu
kesimlerde olabilecek akislar yagmur suyu projesi kapsaminda Belediyesince
gerekli tedbirler alinmalidir. Su ihtiyacinin yeralti suyundan temin edilmek
istenmesi halinde 167 Sayili Yeralti Sulari Hakkinda Kanun geregi DSi'den izin
alinmasi, yeralti ve yer ustu sularinin etkilenmemesi igin ilgili mevzuat esaslarina
uyulmasi gerekmektedir.

19.2006/27 sayili Bagbakanlik Genelgesi'nde ve AFAD’'In 2010/07 Genelgesi'nde
belirtilen hususlara muhakkak uyulmasi gerekli gorulmektedir

20.1ller Bankasinca hazirlanan Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi
Mekansal Planlama Genel Mudurligince onanan Jeoteknik Etut Raporlarina
uyulacaktir. Jeolojik — jeoteknik etlt raporu parsel bazinda bina ve/veya bina turu
yapilarin zemin etut raporu olarak kullanilamaz. Jeolojik — Jeoteknik Etit Raporu
dogrultusunda;

° Zemin bluyutmeden kaynaklanabilecek jeoteknik sorunlara dikkat edilmeli, yapi
boyut ve temel analizleri buna gore gergeklestirilerek depreme dayanikli yapi
tasarimi ilkelerine bagli kalinmalidir.

° Planlama alaninda yapilan sondajlar baz alinarak yapilan oturma hesaplarina
gOre oturma miktarlari kabul edilebilir sinirlar igerisinde kalmigtir ancak;
uygulama esnasindaki etutlerde oturma tahkiki Ust yapi projesine, temel
tiplerine ve yapi yuklerine gore detayli olarak irdelenmelidir.

° Temel tipi, temel derinligi ve yapi yuklerinin tagittirnlacagr seviyelerin
muhendislik parametreleri (sisme, oturma, tasima gucu) parsel bazinda
yapilacak zemin etutlerinde ayrintili olarak irdelenmelidir.
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TC. igisleri Bakanh@i Afet ve Acil Durum Bagkanligi‘'nin “18 Mart 2018 Tarih ve
30364 Sayili Resmi Gazetede Yayinlanan 1 Ocak 2019 Tarihinde Yururlige

oy

Giren “Turkiye Bina Deprem Yonetmenligi” hukumleri esaslarina uyulmalidir.

Onlemli Alan -1.1 (OA-1.1) Sivilagma Tehlikesi Agisindan Onlemli Alanlar

Alivyon birimde dane boyutu dagilimi ve yer alti suyu seviyesi derinligi
acisindan sivilasabilir olarak belirlenen alanlarda kalan kisimlardaki
parsellerde uygulamaya esas zemin etut raporlarinda detayli sivilagsma
analizleri yapilarak sivilagsmaya kargi alinabilecek zemin iyilestirme yontemleri

belirlenmelidir.

Bu alanlarda tagima gucu, farkli ve ani oturmalar vb. muhendislik sorunlari da

bekleneceginden uygun temel tipi belirlenmelidir.

Temel kazilarinda olusacak sevler acgikta birakilmamali, uygun projelendirilmis
istinat yapilanyla desteklenmelidir.

Yuzey, yeralti ve atik sularin yapi temellerine ulagmasini engelleyecek drenaj

sistemleri uygulanmalidir.

Yol, alt yapi kendi parseli ve komgu parsel guvenligi saglanmadan kazi

yapiimamaldir.

Temel tipi, temel derinligi ve yapi yuklerinin tasittirlacagr seviyelerin
muhendislik parametreleri (sisme, oturma, tasima gucu, sivilasma vb.) zemin
ve temel etlt calismalarinda irdelenmeli, alinabilecek muhendislik dnlemleri

belirlenmelidir.

Yapilacak tum yapilar icin; ‘Afet Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki

Yonetmelik’ hukumlerine uyulmalidir

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

Alanlar

Zemin ve temel etut calismalarinda yapilacak kazilar, planlanacak yapi yukleri
ve dis yukler hesap edilerek yamag¢ boyunca stabilite analizleri yapilmali
stabiliteyi saglayacak muhendislik dnlemleri belirlenmelidir.

Zemin ve temel etlt ¢calismalarinda dolgu kalinligi ve yayilimi belirlenmeli ve

yap1 yuklerinin dolgu birimler tGzerine tasittirnimamalidir.
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Yap! yuklerinin farkli birimlere tagittiriimasi gerekmesi halinde uygun temel tipi

belirlenmelidir.

Yapilasma esnasinda olugsacak sevlerde, litolojik yapi ve su durumu goz
onune alinarak kisa sureli sev agilari belirlenmeli ve stabilite agisindan

gerekmesi halinde bu gsevler iksa sistemleri ile desteklenmelidir.

Yol, alt yapi kendi parseli ve komsu parsel guvenligi saglanmadan kazi

yapiimamaldir.

Yuzey, yeralti ve atik sularin yapi temellerine ulasmasini engelleyecek drenaj

sistemleri uygulanmalidir.

Temel tipi, temel derinligi ve yapi yuklerinin tagittinlacagr seviyelerin
muhendislik parametreleri(sisme, oturma, tasima gucul, sivilasma vb.) ile
stabilite analizleri zemin ve temel etut galismalarinda irdelenmeli, alinabilecek

mihendislik 6nlemleri belirlenmelidir.

Yapilacak tum yapilar icin; ‘Afet Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki

Yonetmelik’ hukimlerine uyulmahdir.

Onlemli Alan-5.1 (OA-5.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma vb.
Acisindan Sorunlu Alanlar

Zemin ve Temel Etat calismalarinda oturma, sisme, sivilagma analizleri
yapilarak, gerekli gorilmesi halinde belirlenen zemin iyilestirme yontemi

uygulanmalidir.

Temel kazilarinda olusacak sevler acgikta birakilmamali, uygun projelendirilmis
istinat yapilaryla desteklenmelidir.

Zemin ve temel etut calismalarinda dolgu kalinhigi ve yayilimi belirlenmeli ve
yap1 yukleri dolgu birimler Gzerine tagittirnimamalidir.

Yuzey, yeralti ve atik sularin yapi temellerine ulasmasini engelleyecek drenaj

sistemleri uygulanmalidir.

Yapi yuklerinin farkli birimlere tagittirlmasi gerekmesi halinde uygun temel tipi

belirlenmelidir.

Yol, alt yapi kendi parseli ve komgu parsel guvenligi saglanmadan kazi

yapiimamaldir.
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° inceleme alanindan gegen tiim akar ve kuru dereler igin tagkin riski agisinda

DSi gériisti alinarak bu goriis dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

° Temel tipi, temel derinligi ve yapi yuklerinin tagittirnlacagr seviyelerin
muhendislik parametreleri (sisme, oturma, tasima gucu, sivilasma vb.) zemin
ve temel etlt calismalarinda irdelenmeli, alinabilecek muhendislik dnlemleri

belirlenmelidir.

. Yapilacak tum yapilar icin; ‘Afet Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki

Yonetmelik’ hukimlerine uyulmahdir.

Yapilacak tum yapilar icin; ‘Afet Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki

Yonetmelik’ hukumlerine uyulmalidir.

21.1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani onaylanmadan uygulamaya gecilemez
22.Yapilasma kosullari ve diger hususlar 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani ve
Plan Notlarinda belirlenecektir.

UYGULAMA iMAR PLANI PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER

1. ilave revizyon uygulama imar plani, plan uygulama hiikiimleri ve plan agiklama
raporuyla bir budtinddr. Uygulamalarda bu belgelerin bitint g6z ©6ninde
bulundurulacaktir.

2. Tum planlama alaninda, Su Kkirliligi kontrol yonetmeligi, Su Kirliligi Kontrol
Yoénetmeligi Teknik Usuller Tebligi, icme kullanma suyu havzalarina ait
yonetmelik, Hava kirliligi kontrol yonetmeligi, Guarulta kirliligi yonetmeligi, Kati atik
yonetimi yonetmeligi, Otopark yonetmeligi, Binalarin yangindan korunmasi
hakkinda yonetmelik, Binalarda isi yalitimi yonetmeligine uyulacaktir.

3. Bu plan ve plan notlarinda belirtimeyen hususlarda, “3194 sayili imar Kanunu”,
“2872 sayih Cevre Kanunu”, “2863 sayili Kultur ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu” ile bu kanunlarin ilgili yonetmelikleri ve diger mevzuat hukumlerine
uyulacaktir.

4. Planlama alani kapsaminda; Nazim imar Plani degisikligi yapiimaksizin Nazim
imar Planinin ulagim, yodunluk ve kullanim kararlarinda olumsuzluklar igeren ve
plan buatinligund bozucu nitelik tagiyan plan degisiklikleri yapilamaz.

5. Yerlesme, 18.03.2018 tarih ve 30364 sayili resmi gazetede yayimlanan ve
01.01.2019 tarihinde yururlige giren Turkiye Deprem Tehlike Haritasinda yuksek
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tehlikeli alan igerisinde bulunmaktadir. Bu nedenle; Turkiye Bina Deprem
Yonetmeligi, eki Deprem Etkisi Altinda Bulunan Binalarin Tasarimi igin Esaslara
ve Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik hukimlerine
uyulacaktir.

. 5403 sayili "Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu" ve "Tarim Alanlarinin
Korunmasi ve Kullanilmasina Dair Yonetmelik "geredi ¢cevredeki tarim alanlari ve
su kaynaklarinin zarar gérmemesi igin gerekli tedbirlerin alinmasi zorunludur.

. Planlama alaninda tapuda mera kayitli alan bulunmasi halinde, “4342 sayili Mera
Kanunu” uyarinca, ilgili kurumlardan gerekli gorus alinmadan ve mera vasfl
kaldirlmadan uygulama yapilamaz.

. ‘2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Gulvenlik Bolgeleri Kanunu” ve ilgili
yonetmeliklerine uyulacaktir.

. 10.08.2005 tarih ve 25902 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yururluge giren
“Is Yeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina iligkin Yénetmelik” hikimlerine
uyulacaktir.

10.Karayolu kenarinda yapilacak tesislerde, “Karayolu Trafik Kanunu” ve “Karayollari

Kenarinda Yapilacak Ve Agilacak Tesisler Hakkindaki Yonetmelik” hikimlerine

uyulacaktir.

11.Enerji nakil hatti altinda kalan kesimlerde "Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri

Yonetmeligi" hukumlerine uyulacaktir. “Elektrik Kuvvetli Akim Tesisler
Yonetmeligi'nin 44 ve 46.maddelerinde Dbelirtlen emniyet mesafelerine
uyulacaktir. Enerji iletim hatti gizergahi boyunca yapilasma sirasinda guzergaha
isabet eden yapi ve tesisler icin TEIAS gériisii alinmasi zorunludur.

12.Kadastral parseller imar parsellerine donustiriimeden ve Sosyal ve Teknik

Altyapi alani olarak belirlenen alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.
Bir kadastral parsele isabet eden yol, park, otopark gibi ortak kullanim alanlari,
ifraz ve imar uygulamasi asamasinda, kamu eline gegmeden parsele yapi ruhsati

verilemez.

13.Bu plan hukumlerine gore yapilacak tim yapilarda ve bu plan hukumlerinde

belirtimemis hususlarda; imar plani, fen, saglik ve cevre ile ilgili diger kanun,
tuzuk ve yonetmelik hukumlerine ve TSE tarafindan belirlenmis standartlara

uyulmasi zorunludur.
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14.B0tun kullanim alanlarinda bina, cephe ve taban alanini agsmamak, Planli Alanlar
imar Yénetmeligi'nde belirtilen bahce mesafelerine uymak kaydiyla istenilen
Olculerde yapilabilir.

15.Konut adalarinda c¢evrenin ihtiyacini kargilamak amaci ile bulundugu vyapi
adasinin yapilanma kosullari igerisinde kalmak ve parlayici, patlayici, gurultu
hava vb. gevre kirliligi yaratan ticari kullanimlar olmamak kosullari ile alt katlarda
ticari kullanimlar yer alabilir

16.Akaryakit ve Servis istasyonu alanlarinda 5015 sayili Petrol Piyasasi Kanununa
ve ilgili yonetmeliklere uyulacaktir. Enerji Piyasasi Duzenleme Kurulundan
(EPDK) gerekli izinler alinmadan uygulamaya gegilemez.

17.Mezarhk alanlarinda “3998 Sayili Mezarliklarin Korunmasi Hakkinda Kanun” ve
“1893 Sayih Umumi Hifzissihha Kanunu” ile ilgili uygulama yonetmeliklerine
uyulacaktir.

18.Devlet Su isleri Genel Mudurliginin 16.05.2019 tarih ve 321658 sayili
goruglerinde belirtilen hususlara uyulacaktir. Dere yataklari ve tagkin alanlarinda
09.09.2006/26284 sayili Resmi Gazetede yayinlanan 2006/27 sayili Basbakanlik
Genelgesine, 03.05.2019 tarih ve 30763 sayili Dere Yataklari ve Taskinlar Konulu
Genelgeye ve ilgili diger mevzuat hukumlerine uyulacaktir. Calisma alani
icerisindeki butin ana-tali akarsu vyataklarinda (kuru ve akar dereler) ve
cevrelerinde yapilacak imar plani ¢alismalarinda DSi'nin goriisii alindiktan sonra
yapilasmaya yénelik planlamaya gidilmelidir. imar alaninin bazi kesimleri
topografik olarak oldukga eg@imli bir yapida oldugundan siddetli yagislarda bu
kesimlerde olabilecek akislar yagmur suyu projesi kapsaminda Belediyesince
gerekli tedbirler alinmalidir. Su ihtiyacinin yeralti suyundan temin edilmek
istenmesi halinde 167 Sayili Yeralti Sulari Hakkinda Kanun geregi DSi'den izin
alinmasi, yeralti ve yer ustu sularinin etkilenmemesi igin ilgili mevzuat esaslarina
uyulmasi gerekmektedir.

19.2006/27 sayili Bagbakanlik Genelgesi'nde ve AFAD’'In 2010/07 Genelgesi'nde
belirtilen hususlara muhakkak uyulmasi gerekli gorulmektedir

20.1ller Bankasinca hazirlanan Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi
Mekansal Planlama Genel Mudurligince onanan Jeoteknik Etut Raporlarina
uyulacaktir. Jeolojik — jeoteknik ettt raporu parsel bazinda bina ve/veya bina turu
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yapilarin zemin etut raporu olarak kullanilamaz. Jeolojik — Jeoteknik Etit Raporu
dogrultusunda;

° Zemin buyutmeden kaynaklanabilecek jeoteknik sorunlara dikkat edilmeli, yapi
boyut ve temel analizleri buna gore gergeklestirilerek depreme dayanikli yapi

tasarimi ilkelerine bagli kalinmalidir.

° Planlama alaninda yapilan sondajlar baz alinarak yapilan oturma hesaplarina
gore oturma miktarlari kabul edilebilir sinirlar igerisinde kalmigtir ancak;
uygulama esnasindaki etutlerde oturma tahkiki Ust yapi projesine, temel
tiplerine ve yapi yuklerine gore detayli olarak irdelenmelidir.

° Temel tipi, temel derinligi ve yapi yuklerinin tagittinlacagr seviyelerin
muhendislik parametreleri (sisme, oturma, tasima gucu) parsel bazinda

yapilacak zemin etutlerinde ayrintili olarak irdelenmelidir.

° TC. igigleri Bakanligi Afet ve Acil Durum Baskanhgi‘nin “18 Mart 2018 Tarih ve
30364 Sayili Resmi Gazetede Yayinlanan 1 Ocak 2019 Tarihinde Yururlige

oy

Giren “Turkiye Bina Deprem Yonetmenligi” hukumleri esaslarina uyulmalidir.

Onlemli Alan -1.1 (OA-1.1) Sivilagma Tehlikesi Agisindan Onlemli Alanlar

o Alivyon birimde dane boyutu dagihmi ve yer alti suyu seviyesi derinligi
acisindan sivilasabilir olarak belirlenen alanlarda kalan kisimlardaki
parsellerde uygulamaya esas zemin etlt raporlarinda detayli sivilagsma
analizleri yapilarak sivilagmaya kargi alinabilecek zemin iyilestirme yontemleri

belirlenmelidir.

° Bu alanlarda tagima gucu, farkli ve ani oturmalar vb. muhendislik sorunlari da

bekleneceginden uygun temel tipi belirlenmelidir.

° Temel kazilarinda olusacak sevler acgikta birakilmamali, uygun projelendirilmis
istinat yapilaryla desteklenmelidir.

° Yuzey, yeralti ve atik sularin yapi temellerine ulasmasini engelleyecek drenaj

sistemleri uygulanmalidir.

° Yol, alt yapi kendi parseli ve komgu parsel guvenligi saglanmadan kazi
yapiimamaldir.

° Temel tipi, temel derinligi ve yapi yuklerinin tagittinlacagr seviyelerin

muhendislik parametreleri (sisme, oturma, tasima gucu, sivilasma vb.) zemin
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ve temel etlt calismalarinda irdelenmeli, alinabilecek muhendislik dnlemleri

belirlenmelidir.

Yapilacak tum yapilar icin; ‘Afet Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki

Yonetmelik’ hukimlerine uyulmalidir

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

Zemin ve temel etut calismalarinda yapilacak kazilar, planlanacak yapi yukleri
ve dis yukler hesap edilerek yama¢ boyunca stabilite analizleri yapilmali
stabiliteyi saglayacak muhendislik dnlemleri belirlenmelidir.

Zemin ve temel etut calismalarinda dolgu kalinhigi ve yayilimi belirlenmeli ve

yap1 yuklerinin dolgu birimler tGzerine tasittirnimamalidir.

Yap! yuklerinin farkli birimlere tagittiriimasi gerekmesi halinde uygun temel tipi

belirlenmelidir.

Yapilasma esnasinda olugsacak sevlerde, litolojik yapi ve su durumu goz
onune alinarak kisa sureli sev acgilari belirlenmeli ve stabilite agisindan

gerekmesi halinde bu gsevler iksa sistemleri ile desteklenmelidir.

Yol, alt yapi kendi parseli ve komgu parsel guvenligi saglanmadan kazi
yapiimamaldir.

Yuzey, yeralti ve atik sularin yapi temellerine ulagmasini engelleyecek drenaj

sistemleri uygulanmalidir.

Temel tipi, temel derinligi ve yapi yuklerinin tagittinlacagr seviyelerin
muhendislik parametreleri(sisme, oturma, tasima gucul, sivilasma vb.) ile
stabilite analizleri zemin ve temel etut galismalarinda irdelenmeli, alinabilecek

mihendislik 6nlemleri belirlenmelidir.

Yapilacak tum yapilar icin; ‘Afet Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki

Yonetmelik’ hukimlerine uyulmahdir.

Onlemli Alan-5.1 (OA-5.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma vb.
Acisindan Sorunlu Alanlar

Zemin ve Temel Etat calismalarinda oturma, sisme, sivilagma analizleri
yapilarak, gerekli gorilmesi halinde belirlenen zemin iyilestirme yontemi

uygulanmalidir.
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° Temel kazilarinda olusacak sevler acgikta birakilmamali, uygun projelendirilmis
istinat yapilanyla desteklenmelidir.

° Zemin ve temel etut calismalarinda dolgu kalinhigi ve yayilimi belirlenmeli ve
yap1 yukleri dolgu birimler Gzerine tagittirnimamalidir.

° Yuzey, yeralti ve atik sularin yapi temellerine ulasmasini engelleyecek drenaj

sistemleri uygulanmalidir.

° Yap! yuklerinin farkli birimlere tagittiriimasi gerekmesi halinde uygun temel tipi

belirlenmelidir.

° Yol, alt yapi kendi parseli ve komgu parsel guvenligi saglanmadan kazi
yapiimamaldir.

° inceleme alanindan gegen tiim akar ve kuru dereler igin tagkin riski agisinda

DSi gériisii alinarak bu gériis dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

° Temel tipi, temel derinligi ve yapi yuklerinin tagittinlacagr seviyelerin
muhendislik parametreleri (sisme, oturma, tasima gucu, sivilasma vb.) zemin
ve temel etlt calismalarinda irdelenmeli, alinabilecek muhendislik dnlemleri

belirlenmelidir.

° Yapilacak tum yapilar icin; ‘Afet Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki

Yonetmelik’ hikiimlerine uyulmalidir.
OZEL HUKUMLER

1. Her bir parsel icin jeolojik—jeoteknik ve deprem yonetmeligine uygun zemin etudu
yapilmadan ve ilgili kurulus tarafindan tasdik edilmeden, proje tasdiki ve ingaat
uygulamasi yapilamaz.

2. Kadastro ile imar plani hatti arasindaki uyusmazliklardan kaynaklanan 3 metrelik
uyumsuzluklari, yolun genisligi ve guzergahi degismemek kaydiyla duzeltmeye ya
da yapilasmanin bigimine gore esas dogrultuyu degistirmemek kosulu ile tasit ve
yaya yollarini planda yazili degerden 3 metreye kadar genisletmeye Susehri
Belediyesi yetkilidir.

3. imar adalarinda trafik glvenligi agisindan ada koselerinde plan degisikligi
yapilmaksizin duzeltmeye Susehri Belediyesi yetkilidir.

4. Ayrik duzen oOnerilen yap! adalarinda; yapilarin ayrik yapi duzeninde olmasi
esastir. Ancak mevcut yapilagsmalar veya dar cepheli parseller nedeni ile
yapilasmaya imkan vermeyen durumlarda ikiz veya Uguz blok yapi nizami sekilde
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uygulanabilir. Ancak blok boyu 30 metreyi gegemez. Ayrica blogu olusturan
parsellerde farkli kat yukseklikleri uygulanamaz.

5. imar parsellerine cephe, Planli Alanlar imar Yénetmeligi hikimlerine gére
verilecektir. Ancak yonetmelik hukumlerine gobre kose basina rastlayan
parsellerde parsel genis yoldan cephe aldiginda yapi yapmaya uygun alan
kalmiyor ise cephe yonunun tayinine bahgce mesafelerine uymak sarti ile
belediyesi yetkilidir.

6. Meskin yap! adalarinda, mahre¢ alamayan parsellere gecis hakki vermeye
belediyesi yetkilidir.

7. Sanayi alanlarinda minimum parsel buyukligu 2000 m? olacaktir.

8. Kulguk sanayi sitesi kapsaminda inga edilecek yapilarda Bilim Sanayi Ve Teknoloji
Bakanliginin Yurirliikteki Atélye Ve Genel idari Hizmet Binalarina Ait Standartlara
uyulacaktir.

9. TICK (Ticaret+Konut) alanlarinda zemin kat ticaret, Ust katlar konut kullaniminda
olacaktir. Bu alanlarda parlayici, guraltd, hava vb. cevre kirliligi yaratan ticari
kullanimlar yer almayacaktir

10.TICK (Ticaret+Konut) alanlarinda; alt katlarin ticaret olarak kullanilmasi zorunlu
olup konut kullanimlari, alandaki parsellerin toplam emsalinin %75’ini asamaz.

11.Cami alanlarinda dini kullanimlar disinda baska kullanimlar (konut, ticaret vb.) yer
alamaz. Cami alanlarinda proje ve teknik gereklilik dogrultusunda yapi yaklagma
mesafesini artirip azaltmaya ya da tumuyle kaldirmaya ilge belediyesi yetkilidir.

12.Pazar alani tanimli alanlarda belediyece acgik ve kapali pazar alani dizenlemesi
yapilabilir

13.Gelisme konut alanlarinda; ada bolunme gizgileri sematik olup, bu gizgiler esas
alinmak kaydiyla, mulkiyet duzeni g6z o©nunde bulundurularak parselasyon
dizenini tanzime belediye yetkilidir.

14.Yan bahge mesafesine tasan kapali ¢gikma yapilamaz

15. Susehri belediye baskanligi tarafindan zorunluluk arz eden bdlgelerde 3194 sayili
imar kanununun 18.maddesine goére imar uygulamasi yapilmadan ruhsat
verilebilir. Ancak bu zorunluluk halleri asagidaki sartlarin saglamasi durumunda
uygulanacaktir. Aksi durumlarda 18.madde uygulamasi yapilmadan ruhsat

verilemez hukmu gecerli olacaktir.

56



Susehri (Sivas) ilave ve Revizyon imar Plani Agiklama Raporu

15.1. Mevcut imar planinda imar adasi icinde bulunan mulkiyetlerin en az %50'sinin
imar planina gore belediye bagkanliginca ruhsatlandiriimis ve insaati
tamamlanmig olmasi kosguluyla yodun yerlesim alanlarinda bulunan
mulkiyetlerin 3194 sayili imar kanununun 15 ve 16. Maddelerine istinaden
ifraz ve tevhit yapilarak imara uygun taginmazlar elde edilmesi ile olugan ve
olusacak mulkiyetlerin tamaminin imar yollarinin agik olmasi saglanacaktir.

15.2. imar adasinin en az % 50'sinin imar planina gére 3194 sayili imar
kanununun15 ve 16. Maddelerine gore ifraz ve tevhit iglemi olusmus ve
olusacak mulkiyetlerin imar planina gore duzenleme ortaklik payr ada bazinda
yapilacak imar uygulamasi kesinti miktarindan az olmayacak ve olusan ve
olusacak mulkiyetlerin tamaminin imar yollarinin agik olmasi saglanacaktir.

15.3. imar planinda kamu kullanim alani olarak adlandiriimis alanlarda muilkiyeti
tamamen kamuya ait olan ve 3194 sayili imar kanununun 15 ve 16.
Maddelerine istinaden imar uygulamasi yapilmig veya yapilacak mulkiyetlerin
tamaminin imar yollarinin agik olmasi saglanacaktir.

16.Uygulama imar plani sinirlari icinde bulunan ayrik nizam yapilanma kosullu konut

alanlarinda yapilacak yapilarda 20 veya daha fazla bagimsiz bolim olmasi
durumunda, gereksinim duyulacak ¢ocuk oyun alaninin parsel sinirlari igerisinde
¢ozimlenmesi ve zeminde yapilmasi gergeklestirimeden yapilara iskan ruhsati
verilemez.

17.Plan Alani sinirlari iginde, Susehri belediyesinden insaat ruhsati alinacak tum

projelerde yol kotu ve yol kirmizi kotuna kadar istinat duvari yapilmasi ve
belediyeye sunulacak proje tUzerine igslenmesi zorunludur.

18.Plan Alani sinirlari iginde vyapilacak 3 kat ve uUsti yapilanmalarin

gerceklestirilecegi tum binalarda kanal kotunun kurtarilamadigi durumlarda igme
suyu icin binalara su hidroforu koyulmasi zorunludur.

19.Plan Alani sinirlarinda yapilacak olan binalarda teras kat yapilmasi durumunda

cati sisteminin betonarme sistem yapilmasi zorunludur.

20.Plan Alani sinirlarinda yapilacak olan iki kat ve ustl yapilarda yapinin temel

sisteminin surekli temel yapilmasi zorunludur.

21.Plan Alani sinirlarinda yapilacak olan binalarda Enerji performansi yonetmeligi

gegerli olmak Uzere minimum disg cephe isI yalitim malzemesi kalinligi minimum

10 cm olmasi zorunludur.

57



	GRAFİK LİSTESİ
	PLANLAMA AMAÇ, KAPSAM VE YÖNTEMİ
	ÇALIŞMANIN AMACI
	ÇALIŞMANIN KAPSAMI
	ÇALIŞMANIN YÖNTEMİ

	GENEL DEĞERLENDİRME
	EŞİK SENTEZİ
	PROJEKSİYONLAR
	NÜFUS PROJEKSİYONLARI
	SEKTÖREL PROJEKSİYONLAR
	MEKÂNSAL PROJEKSİYONLAR

	NAZIM İMAR PLANI KARARLARI
	UYGULAMA İMAR PLAN KARARLARI
	MERİ VE REVİZYON İMAR PLANINDA KONUT YERLEŞME ALANLARI
	REVİZYON İMAR PLANI ALAN KULLANIMLARI VE DAĞILIMLARI
	Sosyal Altyapı Alanları
	Eğitim Tesisleri Alanı
	Sağlık Tesisleri Alanı
	Sosyal ve Kültürel Tesis Alanı
	İbadet Alanı

	AÇIK VE YEŞİL ALANLAR
	TEKNİK ALTYAPI ALANLARI
	KENTSEL ÇALIŞMA ALANLARI
	Akaryakıt ve Servis İstasyonu Alanları
	Askeri Alanlar
	Belediye Hizmet Alanları
	Depolama Alanları
	Küçük Sanayi Alanları
	Pazar Alanları
	Resmi Kurum Alanları
	Sanayi Alanları
	Tarım ve Hayvancılık Tesis Alanları
	Ticaret – Konut Alanları
	Ticaret – Turizm Alanları
	Ticaret – Turizm - Konut Alanları
	Ticaret Alanları

	KORUNACAK ALANLAR
	Tarımsal Nitelikli Alanlar



	REVİZYON İMAR PLANI DONATI STANDARTLARI
	PLAN NOTLARI
	NAZIM İMAR PLANI PLAN NOTLARI
	UYGULAMA İMAR PLANI PLAN NOTLARI


