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T.C
GAZIPASA BELEDIYESI BELEDIYE MECLIS KARAR KAGIDI

Karar Tarihi: 02.05.2025 ' Karar No: 68

Belediye Mehmetali YILMAZ, Necdet Ali SIRIN, Ali YILDIZ, Serkan OZKURT, Ulag OZGEN,
Meclisini Teskil [Numan TERZI, Zafer TAN, Umit CELIK, Sami BUYUUKAKGCA, Z. Gizem CELIK ASLAN
Edenlerin Adi  [Yiiksel SALMAN, Ali ihsan YIL.MAZ, Abdulkadir TUNCER, M.Bahattin AKSIT, Emre POLAT
Soyadi Mustafa UYSAL, Abdullah SAYIN, Cumhur UGUR. Mustafa CILI1Z, Onur DEMIR,
Ummii OGUZ, Kemal YILMAZ, Kerim CETIN, Baki TOPCU, Serap SARIYILDIRIM,
Abdullah DOGAN,
(Mehmetali YILMAZ, Abdullah SAYIN, Umit CELIK ve Baki TOPCU toplantiya istirak etmedi)

Gazipasa Belediye Meclisi, 2025 Yih Mayis Ayr torlantisimn I Birlesiminin 1. Oturumunu
yapmak, giindeminde bulunan konular ile giindeme getirilecek konulan goériigmek tizere 5393 Sayih
Belediye Kanununun 20. ve 21. maddeleri ile 02.12.2024 tarih ve 126 sayih Belediye Meclis karan
geregince 02.05.2025 Cuma giinii saat 14.00°de yukarida isimleri yazili tiyeler huzuru ile Belediye Kiltiir
Merkezi Toplanti Salonunda, Belediye Bagkan Vekili Serkan OZKURT’ un Bagkanhginda toplanarak
ayrintili agiklamas1 Meclis Toplant: tutanaklarinda yazili oldugu sekilde agagidaki hususu karara bagladi.

ilgemiz Cumhuriget-l}evohas: Mahallesi 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plam
Ile ilgili Imar Komisyonu Raporunun Géoriisiilmesi:

Komisyonu Raporu: 02.04.2025 tarih vc 58 sayil Belediye Meclis karan ile Imar Komisyonuna
havale edilen [lgemiz “Cumhuriyet ve Beyobasi Mahalleleri sinirlarinda yaklasik 198 hektar alanda
1/1000 6l¢ekli Uygulama Imar Plani”nin Imar Komisyonunca incelenmesi neticesinde;

« Plan kararlari ile mevcut ulasim altyap:sinin ve ulasim agi kademelenmesinin giiglendirildigi,
alternatif giizergahlar saglayarak ana arterler olusturuldugu, planlama alamnin arag¢ ve yaya trafifi
acisindan ulasilabilirliginin artirildig dolayisi ile daha genis yollar ve yeni ulasim alternatiflerinin, trafik
sikisgtkligimi azaltarak sehir i¢i ulasimi hizlandiracagl, ulasim agimin giiglendirilmesi ile ticaretin ve
turizmin gelismesine yardimer olarak ekonomik bilylimeyi tesvik edecegi, daha genig ve diizenli yollar ile
trafik kazalarimin azaltilabilecegi ve yayalar ile stiriiciiler igin daha giivenli bir ortam yaratilabilecegi,
daha planli ulasim sistemleri, toplu tasima kullanimint tesvik ederek karbon saliniminin diisiiriilebilecegi,
rahat ve hizlh ulasim imkanlan ile, insanlann islerine, okullarma ve sosyal etkinliklere daha kolay
erismesinin saglanabilecefi,

« TICK fonksiyon degisiklikleri ile de ticaret alanlarimun konut bolgelerine yakin olmasinin, yerel
ckonomiyi canlandiracag: ve kiigiik isletmelerin gelismesine katk: saglayacagi, insanlarin is yerlerine ve
alisveris noktalarina daha kisa mesafede ulasabilecegi ve boylece trafik yogunlugunun azalacag ve toplu
tasima kullaniminin tegvik edilecegi, konut ve ticaretin i¢ ige oldugu bolgelerde yasayanlann, giinlik
ihtiyaglarimi kolayca kargilayabilecegi ve sos\al hayati daha dinamik hale getirebilecegi, ticaret alanlarinin
bulundugu bélgelerde konutlarin degerinin genellikie daha yiiksek olacagi ve bunun da yatrimeilar i¢in
cazip firsatlar yaratacag ve karma kullanimli alanlarin, modern sehircilik anlayiginda giderek daha fazla
tercih edildigi,

«Plan biitiiniinde alinan kararlar ile eski clanlarda eksikligi tespit edilen sosyal ve teknik altyapi
alani kararlarinin iyilestirilmesi saglandifi kanaatine varilarak bahse konu “Cumbhuriyet ve Beyobasi
Mahalleleri sinirlarinda yaklasik 198 hektar alanda 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani™ dosyasinin
uygun olduguna oybirligi ile Komisyon Raporu imza altna alinarak dosyanin Meclisin takdirine
sunulmasina karar verilmistir,

Konunun Beledive Meclis Toplantisinda Gériisiilmesi Sonucunda; Ilgemiz Cumburiyet
Beyobas: Mahallesi 1/1000 Olgekli [lygulama Imar Plani Ile [lgili Imar Komisyonu Raporunun
katilanlarin oybirligiyle kabuliine, karar suretinin geregi i¢in imar ve Sehircilik Midiirliigiine tevdiine
karar verildi.

Serkan OZKURT Z.Gizem CELIK ASLAN Kemal YILMAZ

Belediyve/Baskan Vekili Meciis Katibi ‘@
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gelismesi ancak mahalle icerisindeki kiiglik sanayi sitesi alani nedeniyle yine hizmetler sektérinde
calisan sayilarinda artis olmasi éngorillmektedir. Planli donem igerisinde her iki mahallede de konut
tarim kullaniminin azalmasina bagh olarak tanim sektériinde g¢alisan sayisinin azalmasi s6z konusu
olacaktir.

C.3. Mekansal Projeksiyonlar

Kentin mekansal gelisimini etkileyecek 6nemli unsurlar demografik ve sektérel gelisimlerdir. ligede
olusacak arz talep dengesi sektdrel gelisimi yonlendirecektir. 2040 yili projeksiyonunda sektorel
gelisimin hizmetler sektorli yoniinde hizli olmasi, tarim sektorinde ise ilge merkezindeki tarim
alanlarinin azalmasi, kirsal mahallerdeki tarim alanlarinin ise artmasi beklenmektedir. iigce nifusunun
dizenli olarak artmasi, havalimani ve imar altyapisinin hazirlanarak turizm yatinmlarinin artmasina
bagh olarak projeksiyon sureci igerisinde ilgede ingaat faaliyetlerinin artmasi beklenmektedir. Bu
kapsamda mekansal anlamda iki farkli konut dokusunun olugsmasi muhtemel goériiimektedir.
Bunlardan ilki ilcede devamli ikamet eden halkin yasayacad birinci konutlar, digeri ise disaridan gog
eden ve devamli ikamet etmeyen yazlikgilarin yasayacagi ikinci konutlardir. Birinci konutlarin
ortalama 150 m? blyukligiunde, ikinci konutlann ise ortalama 70 m? blylkliglnde gergeklesmesi séz
konusu olacaktir. Mevcut ruhsatli yapilar analiz edildiginde ginUimizde bile bu trendin olustugu
goriilmektedir. Oncelikli gelismenin imar altyapisi hazir olan Pazarci, Yeni, Cumhuriyet, Gazi ve istiklal
Mahallelerinde olmasi beklenmektedir Konut ve ticaret konut alani olarak gergeklesecek bu
yapillagmalar ilave olarak Havalimani yolu cevresindeki Aydincik Mahallesi'nde ve havalimanina
dogrudan baglanti saglayan yol Uzerinde ticaret kullanimli mekansal gelismeler séz konusu olacaktir.
Halihazirdaki kent merkezinin bulundugu alan ticaret anlaminda projeksiyon dénemi igerisinde de
gelisimini stirdiirecek ve kent merkezi genisleyecektir. Beyobasi, Aydin ve Esentepe mahallelerinin ise
diger mahallelere oranla konut ve ticaret konut karma kullanimina dénugiimi daha yavas olacaktir.
Plan ile ongorilen ana trafik arterlerinin agilarak alt yapi hizmetlerinin tamamlanmasiyla birlikte bu
mahallelerdeki gelisim de hizlanacaktir. Kent genelindeki gelisimin adirlikli olarak ticaret-konut karma
kullanim seklinde gerceklesmesi kent merkezinde tim katlarda ticaret kullaniminin artmasi, diger
mahallelerde ise zemin katlarin ticaret kullaniminda olmasi beklenmektedir. Planda kamu kullanimina
aynlan alanlardaki yatinmlarin tamamlanmasi o bélgelerin gelisimine ivme kazandiracaktir. Kentin
gelisimine bagl olarak sosyal donati alanlarinin da kent geneline yayilmasi beklenmektedir.

Plan konu mahallelerde ise ana arterle izerinde ticaret konut karma kullanimlarinin, diger
bélgelerde konut kullanimlarinin artmasi, olusacak insaat talebiyle orantili olarak kiigiik sanayi sitesi
alanda mevcuda oranla biyime taleplerinin olugsmasi s6z konusu olacaktir. Ayrica planlama alani
icerisinde gergeklestirilecek kamu yatinmlariyla birlikte mekansal gelisimin kiiglik sanayi, ticaret ve
konut seklinde stirmesi s6z konusu olacaktir.

D. PLAN KARARLARI

D.1. Planlama Yaklasimi ve Alternatifleri

Bolgedeki plan galismasinin temel amaci; 1989/1997 onayl plan kararlarindan gelen plan sinirlar
ve kazanilimis haklar esas alinarak, yodunluklan arttirmadan, eksikligi hissedilen sosyal ve teknik
altyapi alanlarinin tamamlanmas! ulasim sisteminin yeniden kurgulanmasi ve o6zel milkiyet
sahiplerine mumkiin olabildigince hak kaybi yasatmadan kamu vyararn ilkesi g¢ergevesinde
yerlesmenin, mevcut gelisme potansiyelini dikkate alarak, bélge iginde gelecek donemdeki kimlik ve
islevinin planlamaya yansitiimasi, ¢ozim oOnerileriyle gerek sosyal ve ekonomik yapinin, gerekse
mekansal gelisiminin yonlendiriimesi olarak 6zetlenebilir.

Beyobasi ve Cumhuriyet Mahalleleri planlamasi yapilirken, parselasyon planlan, kigik sanayi
sitesi, mevcut kamu yatinmlar, alan igerisinde bulunan dereler ve DSI tarafindan hazirlanan dere

kesitleri planlamayi birincil derecede etkilemistir.
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Plan alternatifleri Uzerinde caligirken kesinlesen parselasyon planlar, mevcut ulagim sistemi
Uzerindeki yik, idare tarafindan yol kesitlerinin mevzuat ve kazanilmis haklar kapsaminda mimkin
olabildigince genisletiimesi talebi, son dénemde bolgede olusan konut ve ticaret talebi ile birlikte
Onceki planlarda 6ngérilen konut ve ticaret yapilagsmalarinin boélgenin ihtiyacini karsilama durumu,
diger kurumlardan alinan gérugler ile 6nceki plan kararlarinin uyumu, sosyal donati alanlarinin
yeterliligi ve hizmet etki alanlari gibi unsurlar birlikte degerlendirilmistir.

Yapilan degerlendirme neticesinde parselasyon planlarinin kesinlestigi bélgelerde ikinci kez imar
uygulamasi yapiimasinin mimkin olmamasi nedeniyle blyitk oradan imar parsellerinin korunmasi
gerektiginden sadece dere kesitlerin gére diizenleme yapilmasi mimkiin olabilmistir. Imar uygulamasi
yaplimayan bdlgelerde ise konut ticaret, ticaret, kiiclik sanayi, tanim, turizm gibi faaliyetler dikkate
alinarak farkli plan alternatifleri Gzerinde durulmustur. Tanimsal kullanima iligkin yapilan alternatif
degerlendirmesinde bolgenin 1989 yilindan beri agirlikli olarak konut amach planli olmasi, bélgenin
kent merkezi igerisinde kalmig olmasi, edimli arazi yapisi nedeniyle tarimsal (retimin maliyetinin
ylksek olmasi gibi kriterler birlikte irdelendiginde bdlgenin tarim agirlikli geligiminin mimkin
olamayacag@l sonucuna variimistir. Planlama alaninin ticaret alani olarak gelisiminin miimkin olup
olmadigina yonelik alternatifte ise kentin merkezinden uzak olmasi nedeniyle sadece ticaret gelisimin
mumkin olamayacagd! degerlendirilmigtir. Kiiglik sanayi sitesi agisindan yapilan alternatifte ise ilge
bitinine hizmet veren kiglik sanayi sitesinin planlama alani igerisinde olmasi ve mevcut kiigik
sanayi sitesinin fiziki olarak ilgeye yeterli gelmemesinden dolayi planlama alani igerisinde kiiglik
sanayi sitesinin genigletimesinin hem ilgeye hem de planlama alanina fayda saglayacagi, plan
kararlarinin bu yonde gelistirimesinin dodru olacagi degerlendirilmistir. Turizm agisindan yapilan
degerlendirmede ise turizmin agirlikli olarak denize yakin bélgeleri ve kent merkezini tercih etmesi
nedeniyle planlama alaninda turizmin geligsiminin mimkiin olmayacagdi varsayilmistir. Kugiik sanayi
sitesinin genisletiimesi, planlama alani igerisinde bulunan Gazipasa Devlet Hastanesi ve diger kamu
kurumlarina ait yapilar, kent merkezine ulasgim kolayhi@ gibi faktérler birlikte degerlendirildiginde
planlama alaninda konut agirlikli planlama alternatifi dne cikmistir. Bu kapsamda artan nifusa bagl
olarak glnlik tuketime yonelik ticaretin de ama arterler (izerinde gelismesi s6z konusu olacaktir.
Sonug olarak farkh arazi kullanim tirleri esas alinarak uretilen plan alternatifleri sonucunda planlama
alaninin hizmetler sektérti agirlikh olarak gelismesi, bu kapsamda kiigiik sanayi sitesi, ticaret konut
karma kullanimi agirlikli planlanmasinin bélgeye optimum faydayi saglayacag: degerlendirilmistir. Bu
alternatifte 6nceki plan kararlari da esas alinarak dere kesitleri basta olmak tizere imar plani yapimina
dair gorus veren kamu kurumlaninin goérislerinin plana yansitilmasi, ticaret talebiyle orantili olarak
mevcut imar parsellerinde kazanilmis haklar, idare ve halkin talepleri dogrultusunda fonksiyon
degisiklikleri, ihtiyaglara gore mevcut sosyal donati parsellerinde fonksiyonlarda degisiklik
yaplimasinin séz konusu edilebilecegi tespiti yapilmigti. Bu kapsamda; asagida belirtilen ilkeler
cergevesinde planlama yaklagiminin olusturularak ve planin tretilmesi hedeflenmistir.

* DOP dengesi gozetilerek dnceki plan ile 6ngorilen ulagim sisteminin iyilestirilmesi,

¢ Alanda yasayacak nufusun ticaret, egitim, saglik, sosyo-kilturel ve idari ihtiyaglar, yesil alan, spor
alanlan, teknik altyapi alanlari vb. Ihtiyaglanini karsilayacak alanlarin mevcut sosyal alt yapi
alanlarinda yapilacak duzenlemelerle iyilestiriimesi

¢ Plan kapsaminda kalan alanlarda, afet etkilerinin azaltimasina yonelik dere taskin alanlarinin,
havalimani mania planinin plan {izerine aktarilarak, jeolojik-jeofizik etit verilerinin plana aktarimi

e Bolgedeki turizm potansiyelinin ve dogal degerlerin gevreye duyarli bir bigcimde degerlendirilmesi
icin turizm faaliyetlerinin ve yatinmlarinin yer secimi kararlarinin belilenmesi

» Onceki plandan gelen kazaniimis hak olusturan kat adedi, yogunluklari, emsal degerlerini dikkate
alarak plan kararlarinin giincellenmesi

e Imar uygulamalarinin dikkate alinarak kamu yarari gergevesinde olabildigince korunmasi.
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D.2. Plan Kararlan

Yukarida detaylari agiklanan analiz, sentez ve projeksiyon sonuglarindan elde edilen veriler
dogrultusunda plan kararlarina gegilmistir. Plan kararlan belirlenirken yaklasik 35 yildir uygulanmig
olan 1989 onaylh plandan gelen sinirlar, plan kararlar, arazi kullanim kararlari, ulasim sistemi,
korunan alanlar gibi kisitlamalar planlamayi yonlendirici ana unsur olmustur. Buna ilaveten kamu
kurum kuruluglarindan alinan gérusler, imar uygulamalari, yapilasmalar, halkin ve idarenin yeni
plandan beklentileri de plan arazi kullanim kararlarinin kesinlesmesinde etkili olmustur.

Yapilan etaplama calismasi neticesinde Beyobasi ve Cumhuriyet Mahallelerinin plana giren
yaklasik 202,06 hektar buyukligiindeki kisminda 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani hazilanmisgtir.
Plan sinirlan; guneyde Pazarci Mahalle siniri, doguda D-400 Antalya Mersin devlet karayolu,
Kuzeyde Bigkici Cayl ve batida Kesin Korunacak Hassas Alan olarak tescilli alan sinin olarak
belirlenen bélge ile gevrili alandr.

Planlama alani igerisindeki ulasim sistemi 1/5.000 olgekli nazim imar plani kararlarina gére
yeniden ele alinmistir. Ulasim sistemi agisindan planda yapilan en énemli degdisiklik 6nceki planlarda
12 m olan Karadag Yolu'nun (Mevlitli Caddesi) 20 m genigliginde b&linmis yol olarak yeniden
diizenlenmesidir. Bu yola ilave olarak énceki planda 15 m olarak planl olan Kislabucag: Caddesi'nin
kesit genisligi 20 m.ye cikarilmis ayrica henliz arazide aclk olmayan 6nceki planda 15 m olarak
énerilen D400 Devlet karayolundan baslayip Kislabucagi Caddesi'ne baglanmasi éngérilen yolun
genisligi de 20 metre'ye ¢ikarilarak bu yollar bélinmis yol olarak yeniden dizenlenmistir. Yapilan
duzenlemeler neticesinde énceki planda 12 ya da 15 m olarak planh dort farkli yolun kesit genisligi 20
m'ye c¢ikarilarak planlama alanindaki ulagim sistemi igerisinde iyilestirme yapilarak kent igi ana ulasim
akslari glgclendiriimistir. Yol dizenlemesi yapilirken planlama alani icerisinde yer alan devlet
hastanesine ulasim konforu da arttirlarak bir takim yollar énceki plana oranla genisletilmistir. Ayrica
planlama alanina sinir teskil eden D-400 Devlet Karayolu yol kenari koruma kusadi Antalya
Karayollar 13.Bélge Mudurlugli gorist dogrultusunda plan tzerine aktanimistir. 20 mette olarak
kurgulanan ana trafik arterlerine ilave olarak 15, 12 ve 10 m genigliginde arag yollari ile 7 m
genigliginde yaya yollarn mumkin olan yerlerde genisletimis ya da korunmustur. Arag yolu
kenarlarinda uygun yerlerde yol kenarn otoparklari ya da genel otopark alanlar olusturulmustur.
Onceki imar plani kararlarina gére imar uygulamasi kesinlesen alanlarda ise zorunlu degisiklikler
diginda o6nceki imar planindan gelen ulagim sistemine iliskin kararlar korunmustur. Yol ve otopark
alanlar olarak planlanan alanlar, toplam planlama alaninin yaklasik olarak %27,5'ini olusturmaktadir.

1/5.000 olcekli nazim imar plani kararlari dogrultusunda olusturulan arazi kullanim kararlarina gére
planlama alaninin ana yol arterleri diginda kalan kisimlari gelisme konut alani olarak planlanmigtir.
Planlama alani igerisinde (st olgekli plan kararlarina gére konut alanlar belirlendiginden meskin
konut alani bulunmamaktadir. Gelisme konut alanlarinda TAKS, KAKS ve kat yiiksekligi kararlari
1/5.000 &lgekli nazim imar planindan gelen yogunluk araliklarn ve dnceki plan kararlar esas alinarak
belirlenmistir. Bu kapsamda alan genelinde konut alanlari igin agirlikli olarak TAKS degeri 0.30, KAKS
degeri 0.90, kat yuksekligi ise 3 kat olarak belirlenmistir. Planlama alaninin batisinda bulunan 22 ada
47 parselde ise 6nceden onayll planlardan gelen kazanilmis hak niteligindeki yogunluk esas alinmig
ve bu parselde TAKS degeri 0.30, KAKS degeri 1.20 kat yiiksekligi ise 4 kat olarak korunmustur.
Cebeli Tepesi yamaglarinda kalan bdlgelerde ise nazim imar plani ve onceki plan kararlan
degistirimeksizin TAKS degeri 0.30, KAKS degeri 0.60, kat yiiksekligi ise 2 kat olarak korunmustur.
Onceki planda “T" gésterimi ile sembolize edilen ve ¢ogunlukla planlama alaninin bati sinirinda
bulunan kirsal nitelikli konut alanlari énceki planda parsel biyukligi 2000 m? ile sinirh tutulurken her
parsele en fazla 250 m? buyukligunde bir bina yapilabilecegi, ilave her 2000 m? igin insaat alaninin
100 m? buyutulebilecedi ancak her durumda 450 m*den biyik yapi yapilamayacagi belirtiimektedir.
Bu uygulama ydirirlikteki Mekansal Planlar Yapim Yénetmelidi ile celistiginden énceki planda “T"
gdsterimi ile sembolize edilen alanlarda kirsal nitelikli dokunun korunmasi amaciyla TAKS degeri 0,15,
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KAKS degeri 0.30 olarak giincellenmis, kat adedi ise 2 kat ile sinirlandinimistir. Bu diuzenleme
yapilirken hem planlama alaninda kentsel doku olusturulmasi, hem de kirsal &zelliginin
kaybedilmemesi amaglanmistir. Plan genelinde konut alanlari ile belilenen yapilagsma yogunluklari ve
kat adetleri 6nceki plandan gelen yapilasma yodunluklan ve kat adetleri esas alinarak énerilmis olup
“T" gosterimli alanlar disinda énceki plandan gelen yogdunluklar korunmustur. Planda konut alani
olarak planlanan alanlar toplam planlama alaninin yaklasik olarak %27,9'unu olusturmaktadir.

Mevcuttaki yapilasmalardaki kullanimlar analiz edildiginde planlama alaninda karayolu kenarinda
ve hastane cevresinde ticaret konut kullanimlarinin gérildagl, énceki plandan kullanimlar analiz
edildiginde ise karayolu kenarinda ticaret ve ticaret konut kullanimina izin verildigi, diger bélgelerin ise
konut kullaniminda oldugu gérilmektedir. Mahallelerin gelisim hizi ve onceki plan kararlan esas
alindiginda eski planda éngériilen ticaret kullanimlarinin yetersiz oldugu parsel dlgeginde dngérilen
ticaret kullanimlarinin bitinlik arz etmedidi ayrica bélgede yasayan halkin zeminde ticaret
kullanimina yénelik talepleri oldugu tespit edildijinden onceki plan kararlari bu baglamda yeniden
irdelenmigtir. Yapilan irdeleme neticesinde 1/5.000 6lgekli nazim imar plani kararlan esas alinmak
suretiyle ana trafik arterleri basta olmak (izere bazi bélgelerde devamliligi bulunan ticaret konut
alanlari olusturulmustur. Bu kapsamda karayoluna yakin konumdaki yapi adalari, 20 ve 15 m kesit
genigligindeki ana trafik arterlerinden cephe alan tasinmazlar ve hastane gevresindeki taginmaziar
icin konut ticaret karma kullanim alani olarak yeni plan kararlar olusturulmustur. Yapilan diizenleme
neticesinde ticaret konut alanlari igin en fazla konut kullanim orani 0.80 emsale kadar olan bélgelerde
%50, 0.80 emsalin Uzerindeki alanlarda ise %80 olarak belirlenmis ve bu hususta plan notu
duzenlenmistir. Nazim imar plani kararlanina aykiriik teskil etmeyen ve onceki plandan gelen
yapilasmaya yonelik emsal degerleri yeni planda da korunmustur. Ticaret konut karma kullanim
alanlarinda 6nceki planda belirlenmis olan KAKS degerleri Emsal degeri verilmek suretiyle korunmus,
TAKS degeri kaldinlmistir. Kat ytkseklikleri de énceki planda oldugu sekilde devam ettirilmigtir. Bu
kapsamda karayolu kenarinda guney dogu kisimdaki yapi adalarinda emsal degeri 5.00'dan 3.00 a
dustrulmustur. Bu karar mevcut parsellere emsal 5.00 degeri esas alinmak suretiyle yapi yaklagsma
mesafeleri uygulandiginda parsellerin ne kadar yapilasabilecegi parsel olgeginde degerlendirilerek
verilmigtir. Parsel olgeginde yapilan hesaplamalarda yapi yaklasim mesafeleri uygulandiginda emsal
5.00 degerinden kaynakl yapilagsma hakkinin kullanilamayacag! tespit edildiginden parsellerde
yapilasma hakki kullanilabilecek sekilde 3.00 olarak yeniden diizenlenmistir. Yapilan bu dizenleme
hak kaybi niteliginde olmayip parsellerin yapilasma durumlari esas alinarak belirlenmistir. Yapilan
diizenleme sonucunda hem 6nceki plandan gelen nifus yogunlugu dastrilmiis, hem de kullaniimasi
mumkin olmayan emsal degerinin ileride plan Uzerinde farkli uygulamalara yol agmasi ve plan
degisikligi vb yontemlerle planin bozulmasinin engellenmesi amaglanmistir. Karayolunun kuzey dogu
yonunde ise 6nceki planda 1.50 olarak belirlenmis olan KAKS degeri yerine yine 1.50 olmak lizere
emsal degeri verilmis kat yukseklikleri 5 kat olarak korunmustur. Plan genelinde ticaret konut alanlari
icin 6nceki planda kademeli olarak 1.60, 1.50, 1.20, 0.90 ve 0.60 olarak belirlenen KAKS degerleri
yeni planlamada da emsal degeri verilmek suretiyle korunmus, 2, 3, 4 ve 5 kat olan kat yukseklikleri
de 6nceki planlardaki sekliyle korunmustur. Ticaret konut alani olarak belirlenen bélgelerdeki emsal
ve kat yiiksekligi degerlerinde 6nceki plana gére artis s6z konusu degildir. Konut-ticaret alani olarak
planlanan alanlar toplam planlama alaninin yaklasik olarak %17'sini olusturmaktadir.

1/5.000 dlgekli nazim imar planinda galigma alani kategorisinde ticaret-konut alani kararlarina ilave
olarak belirlenmis olan ticaret alani kararlari 1/1.000 6lgekli plana (st olgekli planlarla alt dlgekli
planlar arasindaki kademeli birliktelik ilkesi geregince yansitilmistir. Bu alanlar ayni zamanda 6nceki
1/1.000 olgekli uygulama imar planinda da ticaret alani olarak planhdir. Karayolu kenarindaki 1692
ada 1 no.lu, 6nceki planda Hmaks= 15.50 m ve toplam ingaat alani (TIA) = 13110 m? olmak iizere
ticaret alani olarak belirlenen ve (zerinde “Bu alan icerisinde akaryakit ve LPG satis ve servis
istasyonu yapilabilir” ibaresi bulunan taginmaz igin yeni planda yeniden degerlendirme yapilmigtir. Bu
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kapsamda tasinmazin yaklasik 280 metre kuzey batisinda karayolu kenarinda aktif durumda bir
akaryakit istasyonu bulunmasi nedeniyle ve ayni yénde 1 km icerisinde ikinci bir akaryakit istasyonu
yapimi mumkan olmadigindan akaryakit istasyonu yapilabilir ibaresi kaldinlmis ve tasinmaz tiacaret
alani olarak diizenlenmistir. Ticaret alani olarak belirlenen tasinmaz igin mekansal planlar yapim
ydnetmeligi ile uyumlu olarak Toplam insaat alani (TIA) gésterimi kaldirilarak Ayrik nizam 5 kat olmak
tizere Emsal 3.00 degeri getirilmistir. Ticaret kullamimh bu tasinmaz igin karayolundan 25 m, diger
yénlerden 5 m yap! yaklasma mesafesi tanimlanmistir. Yine karayoluna yakin konumdaki kigiik
sanayi sitesinin 6n kisminda bulunan ve kentin modern anlamda tek alisveris merkezi konumundaki
yapinin iginde bulundugu 151 ada 1 parsel igin énceki planda Yengok=16.50 m ve toplam ingaat alani
22.000 m? olarak belirlenmistir. Yeni planda da ayni tasinmaz igin belirlenen ticaret alani karari
korunmus, en fazla bina ylksekligi 5 kat, emsal dederi ise 1.80 olarak diizenlenmis, toplam insaat
alani (TIA) karan kaldirlmistir. Taginmaz igin tim yénlerden 10 m yapi yaklasma mesafesi kosulu
getirilmistir. Ticaret alani olarak planlanan alanlar toplam planlama alaninin yaklasik olarak %0,9'unu
olusturmaktadir.

Planlama alaninda konumu itibariyle turizme yonelik bir talep tespit edilmemistir. Bu sebeple yeni
otel alani énerilmemistir. Ancak fiili durumda karayolu kenarinda bulunan 9 ada 75 parseldeki otel
yapisi 6nerilen planda korunmustur. Otel alani olarak planlanan tasinmazda 6nceki planda bitigik
nizam 5 kat ve Hmaks=18.00 metre olan plan karari, yeni planda bitisik nizam 5 kat ve emsal degeri
3.00 olarak diuzenlenmigtir. Plan genelinde otel alani olarak planlanan alanlar toplam planlama
alaninin yaklasik olarak %0,01'ini olugturmaktadir.

Planlama alaninin kuzey sininnda Beyobasi mahallesi sinirlar igerisinde bulunan mevcut kigik
sanayi sitesi alani yeni planda da korunmustur. Ayrica mevcut sanayi sitesinin fiziki olarak yetersiz
olmasi nedeniyle kuzey bati kisminda Bigkici Cayi, giiney dodu yénde Mevlutli Caddesi ve batida
plan sininna kadar olan bolgede onceki planda konut alani olan plan karar Ust dlgekli plan kararlan
ile de uyumlu olacak sekilde kuclk sanayi alani olarak degistiriimistir. Ayrica kiglk sanayi sitesi
icerisinde bulunan ve dnceki planda konut digi kentsel ¢alisma alani olarak planli 104 ada 34 ve 55
parsellerde bulunan yapilar igin imalathane tesis alani olarak plan karari Uretilmistir. Kiglik sanayi
sitesi i¢in onceki planda yapi nizami, emsali ve kat yiksekligi belirtimezken uzun cephelerden 7 m
yap! yaklasma mesafesi bulunmaktadir. Yeni planda ise kigiuk sanayi alani olarak planlanana
tasinmazlar igin tum yonlerden 7 m yapi yaklasma mesafesi kosulu belirlenirken yapilagma nizami
blok nizam, kat adedi iki kat ve yapilama emsali 0.80 olarak belirlenmistir. imalathane tesis
alanlarinda ise blok nizam 2 kat yapilasma kosuluyla 0.80 emsal belirlenmis, 7 ve 5 m yapi yaklasma
mesafeleri plan Uzerinde gdsterilmigtir. Plan genelinde kiiglik sanayi alani olarak planlanan alanlar
toplam planlama alaninin %,9,5'ini, imalathane tesis alani olarak planlanan alanlar toplam planlama
alaninin % 0,2'sini olusturmaktadir.

Plan onama sinirlari i¢erisinde bir adet halen aktif durumda akaryakit istasyonu bulunmaktadir.
Karayoluna cepheli olan bu istasyon yeni planda da korunmus, karayolundan 25 m, diger yonlerden 5
m yapi yaklasma siniri belirlenmek suretiyle 0.30 emsal ve 6.50 m bina yikseklidi énerilmistir.
Akaryakit istasyonu olarak planl alan toplam planlama alaninin %0,2’sini olusturmaktadir.

Acik ve yesil alanlar dere kenarlar basta olmak izere 6nceki plan kararlari, parselasyon planlari
ve 1/5.000 dlgekli nazim imar plani kararlari esas alinmak suretiyle hizmet etki alani mesafeleri de
dikkate alinarak planlanmistir. Bu kapsamda planlama alani igerisinde yaklasik 97.841 m? park alani
ve iki adet olmak lzere yaklasik 10.779 m? yz dlgtimlii semt spor alani olusturulmustur. Olusturulan
aclk ve yesil alanlar toplam planlama alaninin %5,4'ani kaplamaktadir.

Planlama alani igerisinde Cebeli tepesi ve kuzeyinde bulunan orman alanlar kurum gorisu
dogrultusunda planlara aktariimis ve orman alani olarak planlanmigtir. Orman alanlarinin igerisinden
gecmekte olan mevcut yollar yine kurum goériisii dogrultusunda plan tzerine aktariimistir. Orman
alanlari planlama alaninin yaklasik %1,1'ini olusturmaktadir.
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Planlama alaninin dogusunda karayolu kenarinda bulunan ve onayli planda agaclandirilacak alan
olarak planli bulunan Gazipasa lice mezarligi yeni planda mezarlik olarak mevcut duvarlar esas
alinarak plana aktarilmistir. Mezarlik alani toplam planlama alaninin %0,6’sini olusturmaktadir.

Halihazirda planlama alani icerisinde sadece bir tane egitim alani bulunmaktadir. Bdlgede
yasayacak niifus dikkate alindiginda egitim alanlan yetersiz olacagindan yiriyis mesafeleri de
dikkate alinarak planlama alani igerisinde dért adet anackulu alani, ti¢c adet ilkokul alani, tic adet
ortaokul alani ve ii¢ adet lise alani énerilmistir. Onerilen egitim alanlarinin toplam yiiz élgimu yaklasik
78.558 m? olup, toplam planlama alaninin %3,9’unu kaplamaktadir. Egitim alanlari icin belirlenen yapi
yaklagsma mesafeleri, emsal degerleri ve kat yiikseklikleri plan tizerinde tanimlanmstir.

Planlama alaninda &nceki planda o6nerilmis olan sosyal tesis ve kiltirel tesis alani
bulunmamaktadir. Nifus projeksiyonu ve nazim imar plani kararlan dogrultusunda 1/1.000 &lgekli
uygulama imar planinda bir adet sosyal tesis alani, U¢ adet kiltirel tesis alani olusturulmustur.
Kultirel tesis alani olarak planlanan alanlarin yiiz 6lgtimi yaklasik 11.220 m? olup planlanan alanin %
0,6'sin1 kaplamaktadir. Sosyal tesis alani olarak planlanan alanin yuz olgimi ise 3280 m? olup
planlanan alanin %0,2’sini olugturmaktadir.

Planlama alani genelindeki saglik tesisleri analiz edildiginde onceki planda mevcut devlet
hastanesi ile eski hastanenin bulundugu alanin ve ilave olarak bir tanesi 6zel olmak Gzere iki ayn
saglik alaninin planlandigi gérilmektedir. Yeni planlamada ise mevcut hastane ve eski hastane yine
saglik alani olarak korunmus ilave olarak bir tanesi 6zel olmak tizere toplamda 4 adet saglk tesis
alani planlamasi yapilmistir. Hastane ve saglik tesis alani olarak planh alanlar, toplam planlama
alaninin %1,5'ini olugturmaktadir,

Onceki planda toplamda 5 adet cami alani planli iken yeni hazirlanan planda bu camiler korunmus
ancak yuzélciimsel biyuklukleri toplamda 3008 m*den 5285 m?ye cikanlimistir. Cami alanlarn toplam
planlama alaninin %0,3'in0 olusturmaktadir.

Onceki planda mevcut olan belediye hizmet alanlari ve resmi kurum alanlari, yeni hazirlanan
planda ihtiyac esasli yeniden degerlendiriimistir. Bu kapsamda kamu kurumlar tarafindan kullanilan
taginmazlar kamu kurumu adina 6zgulenerek resmi kurum alani olarak planlanmigtir. Benzer sekilde
onceki planda belediye hizmet alani olarak planl tasinmazlarda kamu faydasi ve belediyenin
ihtiyacglar esas alinarak yeniden tasarlanmistir. Yapilan diizenlemeler neticesinde plan onama sinirlari
icerisindeki resmi kurum ve belediye hizmet alanlarinin toplamda 25.880 m? olan yiiz élglimui, yeni
planda 33.508 m?ye c¢ikariimistir. Resmi kurum alani olarak planh alanlar toplam planlama alaninin %
0,6’sin1, belediye hizmet alani olarak planli alanlari planlama alaninin %1,1'ini kaplamaktadir. Her iki
kullanim igin de plan Ozerinde yapi yaklasma mesafeleri, emsal degerleri ve kat yukseklikleri
belirlenmistir.

Planlama alaninda halen askerlik subesi ve ilce jandarma komutanhgi olarak hizmet vermekte olan
askeri alanlar, yeni planda da ilgili kurumlardan gelen goriisler dogrultusunda korunmustur. Bu
kapsamda yap! yaklasma mesafeleri, emsal degerleri ve kat yukseklikleri planlar (izerinde
tanimlanmistir. Askeri alan olarak belirlenen alan toplam planlama alaninin %0,3'ini kaplamaktadir.

Plan onama sinirlari igerisinde daha 6nce plan karari getirimemis olan teknik alt yapi alanlari igin
ASAT kurum goérist dogrultusunda yer secimi yapilmis ve Ug¢ farkli noktada ASAT kullanimh teknik
altyapi alanlari olusturulmustur. Benzer sekilde AEDAS gorust dogrultusunda trafo alanlari yeniden
tasarlanmig, mevcut trafolar korunurken ilave trafo alanlan planlanmistir. Teknik altyapi alani olarak
planh alanlar toplam planlama alaninin %0,1'ini, trafo alanlarn ise %0,2'sini kaplamaktadir.

Dsi kurum gérist dogrultusunda bildirilen dere kesitleri plan zerine aktarilmig ve taskin alanlari
tanimlanmistir. Dere kesitlerinin 18. Madde uygulamasi sonucu kesinlesen parselleri etkiledigi
noktalarda imar uygulamasina esas yuz olgimi degerleri korunacak sekilde plan kararlarn énceki
plana gére degistirilmistir. Ayrica DSI gériisiinde olmamasina ragmen ylizeyde tespit edilen kanal ve
kanaletler plan Gzerine aktanimistir. Su yiizeyi olarak planlanan alanlar toplam planlama alaninin
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yaklasik olarak %0,7’sini olusturmaktadir. Onceki planlarda bulunmayan ancak DSI ve ASAT kurum
goruslerinde talep edilen isale hatlari, icme suyu hatlari, sulama tesisleri, terfi merkezleri, su depolari,
dere taskin projeleri ve alanlan plana aktariimis ve bu aktanmlardan kaynakli olusan degisiklikler
kapsaminda plan Uizerinde dedisiklikler yapilmistir. Ozelikle dere taskin projesi kapsamina olusan ve
imar uygulamasi tamamlanmis bolgeleri etkileyen degisiklikler parsel detayinda yapilan
hesaplamalarla uygulamalarin yenilenmesi durumunda maliklerin etkilenmeyecedi sekilde
dizenlenmigtir. Devlet Hava Meydanlari Genel Mudurligu ve Sivil Havacillk Genel Mudurlagu
gorugleri plan paftalar lzerine aktarilarak hava mania plani kapsaminda gerekli plan hukumleri
getirilmistir. Jeolojik ve jeofizik etut kararlan plan Gzerine aktanimistir. Enerji nakil hatlar koruma
kusagi ile devlet yolu koruma kusagdi plan Gizerine aktanimis, mevcut enerji tesisleri ve igme suyu/atik
su tesisleri plan Gzerinde tanimlanmigtir. Alan igerisinde yer alan tescilli yapilara iligkin koruma alani
sinirlari koruma bélge kurulu tarafindan tespit edildigi sekilde plan tizerine aktariimistir. Korunan alan
statiisiindeki plan onama sinirina bitisik konumdaki arkeolojik ve dogal sit alanlarina ait sinirlar plan
Gzerinde gosterilmistir.

Beyobasi ve Cumhuriyet Mahallesi 1/1.000 dlgekli uygulama imar plani 1/5.000 &lgekli nazim imar
plani kararlan esas alinmak suretiyle hazifanmistir. Ongériilen sosyal ve teknik donati alanlari igin
ayrica nifus hesabi yapilmamis, 1/5.000 dlgekli nazim imar plani kararlari dogrultusunda yapilmigtir.
Onceki planlarda belirlenmis olan bazi sosyal donati alanlarinin fonksiyonlar mahallelerde eksikligi
hissedilen ya da bulunmayan donati alanlari esas alinarak nazim imar plani kararlarina goére
degistirilmigtir. Yapilan diizenlemelerde donati alanlari toplaminda bir azaltma yapilmadidi gibi kent ici
ulasim sistemine fayda saglamayacagi tespit edilen bazi yollar kaldinlarak donati alanlarina
eklenmesiyle toplam sosyal donati alanlarinda artis saglanmistir.

Yeni planda belilenen emsal ve yapilagsma yodunluguna iligkin degerler, buyiuk oranda yeni
hazirlanan planlarda korunmustur. Bu agidan bakildiginda yeni hazirlanan planda énceki planlara
oranla tiim sosyal ve teknik donati alanlarinin arttirilarak niifus projeksiyonu ile uyumlu hale getirildigi
gorulmektedir.
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BEYOBASI VE CUMHURIYET MAHALLELERI UYGULAMA IMAR PLANI

ONCEKIPLAN- IPTALE KONU REVIZYON PLAN- YENI PLAN SOSYAL VE TEKNIK DONATI ALAN DAGILIMLARI

KULLANIM TURU ONCEKI PLAN REVIZYO“! LA YENI PLAN
(Iptal edilen)
RESMI KURUM ALANI 14620.5 14038.5 119442
BELEDIYE HIZMET ALANI 11258.8 22678.7 21563.7
CAMI 3007.9 3013.1 5239.2

12819.0

0.0

AGACLANIDIRILACAK ALAN 13213.0 0.0 0.0
MEZARLIK ALANI 0.0 10923 8 11890.2
PASIF YESIL ALAN 134363 11211.6]_ 77335
d = , “ ! :
= — : e =
K OGRETIM £ S L A 00
TIM AL ANLARI T¢ 60951.9] 79339.9|

YUKSEKOGRETIM ALANI 0.0 00 0.0
TEKNIK ALTYAP| ALANI 0.0 3201.3 24542
TRAFO ALANI 1142.6 1090.5 4157.8
SU YUZEYI 66.9 76.2 13442 1]
YOL REFUJ VE OTOPARKLAR 499965.2 611015.9 556442 .8

Tablo 22: Onceki Planlar lle Sosyal Vie Teknik Donati Alani Kiyaslamasi
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BEYOBASI VE CUMHURIYET MAHALLELERI UYGULAMA IMAR PLANI
ONCEKI PLAN- IPTALE KONU REVIZYON PLAN- YENI PLAN ALAN DAGILIMLARI
I : ; REVIZYON PLAN
KULLANIM TURU ONCEKI PLAN (lptal sdien) YENI PLAN %
KONUT ALANI 1129315.3 757151.3 564231.7 27.9]
[ TICARET KONUT ALANI 38498.1 164015.7 344369.6 17.0]
KONUT VE TICARET KONUT ALANI TOPLAMI 1167813.4 921167.0 908601.3 45.0
TICARET ALANI 22020.1 12229.2 17839.8 0.9
TOPLU ISYERI ALANI 0.0 2309.5 0.0 0.0
PAZAR ALANI 2011.4 0.0 0.0 0.0}
TICARI REKREASYON ALANI (TRA) 3303.9 0.0 0.0 0.0}
KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANI 3039.2 0.0 0.0 0.0}
AKARYAKIT VE SERVIS ISTASYONU 6514.2 8852.6 3158.7 0.2}
OTEL ALANI 271.4 278.9 269.4 0.0}
RESMi KURUM ALANI 14620.5 14038.5 119442 0.6}
BELEDIYE HIZMET ALANI 11258.8 22678.7 21563.7 1.1
KUCUK SANAY! ALANI 46156.6 184901.6 192921.5 9.5
IMALATHANE ALANI 0.0 0.0 3096.6 0.2
CAMI 3007.9 3013.1 5285.0 0.3
sosm. TESIS ALANI 0.0 . 3280.2 0.2
KULTUREL TESIS ALANI , 0.0] 0.0 11220.3 0.6
SOSYAL KULTUREL TESIS ALANLARI TOPLAMI . 0.0 29535 14500.5 0.7
ORMAN ALANI 12819.0 22117.5
AGACLANIDIRILACAK ALAN 13213.0 0.0
MEZARLIK ALANI 11890.2
PASIF YESILAI.AN 77335
18580.3
18314.5
e RO EG ~wal
iM 'resls Al.munl TOPLAMI 9f 78557.5
YUKSEKOGRETIM ALANI 0.0 0.0
|ASKERI ALAN 48116 4811.6 5975.9
TEKNIK ALTYAPI ALANI 0.0 3201.3 2454.2
TRAFO ALANI 1201.2 1080.5 4157.8
SU YUZEY! 66.9 76.2 13442 1

Tablo 23:Onceki Planlar ve Oneri 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plani Alan Dagilimi
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Harita 20. Uygulama Imar Plani Gdrseli (Olgeksiz)
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