TURGUT YALKI

A GRUP SEHIR PLANCISI
Karne Seri No: 0494 Dosya No. 35 Gegerlilik Tarihi: 12.06.2017
SPO Biiro Tescil No: 2014 / 1611744

Tarih  : 25.01.2017
Sayi : 2017-3 _
Konu : 4415 Ada, 3 Parsel, Nazim Imar Plan Degisikligi Aciklama Raporu

1/5000 OLCEKLI NILUFER NAZIM IMAR PLANI
4415 ADA, 3 PARSEL PLAN DEGISIKLIGI
GEREKCE RAPORU

1 - PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisiklik 6nerisi sunulan 4415 ada, 3 sayili parsel Nillifer Belediyesi 19 Mayis Mahallesi,
Cimenli Sokak gliney dogusuna cepheli bir parseldir. 1000,00 m2 alanh arsa 18.04.2013 tarihinden
itibaren Zirve Ortak Saglik ve Glivenlik Birimleri E§itim, Enerji ve Cevre Hizmetleri Ltd. Sti. ye aittir.
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RESIM-4 4415 ada, 3 Parselin Kadastral Cap Ornedi ~ RESIM-5 4415 ada, 3 Parselin Aplikasyon krokisi
ornegi

2 - PLANLAMA ALANININ ONAYLI IMAR PLANL_ARINDAKi DURUMU
A. 1/5000 Olgekli Niliifer Belediyesi Nazim Imar Plani

Planlama alani 1/5000 Olcekli Niliifer Belediyesi
Nazim Imar Planinda 100 kisi/ha yodunluklu
konut bolgesinde kalmaktadir.

3 parselin guineyinde kalan alan yine konut
bélgesinde iken 16.10.2014 tarh ve 1073 sayili
Biiyiiksehir Belediye Meclis Karari ile Ozel Egitim
alanina alinmig ve parselde 6zel Anaokulu insa

\Q\é edilmigtir.
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RESIM-6 4415 ada, 3 parselin 1/5000 &lcekli Plandaki konumu
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B. 1/1000 Olcekli Niliifer Batikent Uygulama Imar Plani

Niliifer Iicesi, Ozliice Mahallesi 4415 ada, 3
sayili parsel 1/1000 Olgekli Niliifer Batikent
Uygulama Imar Planinda, Ayrik Nizam, E:0.40
emsal ile 2 kat konut ingaat alaninda
kalmaktadir.

RESIM-7 4415 ada 3 parselin 1/1000 dlcekii
Plandaki konumu

3 - 4415 ADA 3 PARSEL VE GEVRESININ MEVCUT DURUM FOTOGRAFLARI

——
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RESIM-8 Fotograf Cekim Yénleri

RESIM-9 1 Nolu fotograf RESIM-10 2 Nolu fotograf
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RESIM-11

3 Nolu fotograf

RESIM-13 5 Nolu fotograf
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RESIM-12

RESIM-14

4 Nolu fotograf

6 Nolu fotograf

RESIM 15- 4415 ada, 3 parselini14.11.2013 tarih
ve 753/03 sayill ruhsat

1000,00 m2 alanli arsa Zirve Ortak Saglik ve
Guvenlik Birimleri EGitim, Enerji ve Cevre
Hizmetleri Ltd. Sti. ye aittir.

Parseldeki yapiya 14.11.2013 tarih ve 753/03
saylli ruhsat alinmis ve kaba insaat seviyesine
gelinmigtir.

Resim 9 ile 14 te parseldeki ingaatin son
halini izlemek mumkindr.
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4 - PARSELIN JEOLOJIK-JEOTEKNIK INCELEMESI
Parselin , Jeolojik/Jeofizik etiit raporu hakkinda Biiyiiksehir Belediyesi imar Uygulama Sube Mdl.
aldigimiz 17.01.2017 tarih ve E.9470 sayili yazilari ile planlama alaninin "Turuncu Bolge- Neojen"
olarak tanimlanan bolgede kaldigi belirtiimektedir.
Basvuru dilekcesine de eklenen yazi eki raporun incelenmesinde de goriilecegi gibi;

e Araziyi olusturan yer alti katmanlarinin niteliginden,

e Baz bolgelerde yer alti suyu bulunmamakla birlikte bu alanda yapilan bazi sondajlarda
1.20-7.80 m. seviyelerinde su bulundugu,
Arazinin diger jeolojik verilerinin ne oldugu,
Az katli yapilarda sisme probleminin incelenmesi ve gerekli 6nlemlerin alinmasini,
Sivilasma verilerine rastlanmadigini,

e Arazi verileri nedeniyle 5 kata kadar yapilasmalara gidilmesi gibi hususlara deginilmektedir.
Diger taraftan raporumuzda da belirtildi§i gibi arsada ruhsatl bir insaat bulunmaktadir. Insaat
ruhsati alinirken Deprem ve Afet Bolgelerinde uyulacak esaslari belirleyen yénetmelikler geregi
parselde insaatta yonelik Jeolojik/Jeofizik etiitler yapildiktan ve bu etiitlerde belirtilen degerlerin
bina ruhsat projelerine yansitilip yansitiimadigi kontrol edildikten ruhsat verildigi g6z 6niine alinirsa
parselde herhangi Jeolojik/Jeofizik sakinca bulunmamaktadir.

5 - IMAR PLANI DEGiSiKLIK ONERISI

Basvuru dilekgesinde de belirtildigi gibi, anilan parseldeki binaya imar planinda belirtilen kullanim
kararina uygun konut projesi alinmig, ancak yer maliki firma binayi kendi kullanim amacina uygun
olarak dershane halinde kullanmak istemis ise de, binanin konut kullanimina gére tasarlanmig
olmasi, olusan mekanlarin ve dershane binasinda olmasi gereken teknik donanimin olmayisi ve en
onemlisi plan kullanim karari bu amaca uygun olmadigindan girisim sonuglanmamistir.

4415/3 parselin dershane olarak ruhsat alabilmesi icin parselin imar planlarinda ya 6zel egitim, ya
da ticari alanda olmasi gerekmektedir. Mekansal Planlar Yapim Y&netmeliginin 5-i maddesinde
sosyal altyapi alanlan tarif edilirken "Birey ve toplumun kiiltirel, sosyal ve rekreatif ihtiyaglarinin
karsilanmasi ve sadlikli bir cevre ile yasam kalitelerinin artiriimasina yonelik kamu veya ozel sektor
tarafindan yapilan egitim, saglk, dini, kiiltdrel ve idari tesisler, acik ve kapall spor tesisleri ile
park, cocuk bahgesi, oyun alani, meydan, rekreasyon alani gibi agik ve yesil alanlara verilen genel
isimdir.” tanimi kullaniimis ve alti gizili kissmdan anlasilacagdi yapilmasi istenilen dershane kullanimi
bu genel tanim iginde yer almaktadir. Yonetmeligin biitiin{ icinde yer alan "EK-2 Kentsel, Sosyal
ve Teknik Altyapi” ekinde planlarda yer alacak Kentsel, Sosyal ve Teknik Altyapi tirleri ve her bir
tlr icin gereken alan ihtiyaclari belirtilmistir. Yonetmelik ekin de yer alan egitim kurumlari olarak;
Anaokulu, Ilkokul, Ortaokul gibi kurumlara yer verilmis ve sayilan kurumlar arasinda dershane ve
bu kullanim igin gerekecek alan tanimi yapiimamustir.

Bu nedenle bu parselin dershane olarak egitim sahasina alinabilmesi igin gerekecek alan ihtiyaci
bilinmemektedir. Diger taraftan dershane alan ihtiyaclari ile okul kullanimi alan ihtiyaglarinin farkl
olmasi, parsel biyiikliginin ve lizerindeki mevcut yapinin ana striiktiriinii bozmadan yapilacak
mimari degisiklikler ile bir dershanede olmasi gereken kullanim alanlari ve fonksiyonlari rahatlikla
yerine getirmekle dershane olarak kullanilmasini saglanabilecedinden parselin ticari alana alinmasi
imar ve planlama mevzuati agisindan daha uygun olacagi kanaatine varilmistir.
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RESIM 16- 4415 ada, 3 parsel icin énerilen 1/5000 dicekli Niliifer belediyesi nazim Imar Plan Dedisikligi

Konu her ne kadar 5000 6lgekli Nazim Plan Degisikligi konusu degilse de, 6nerinin kabuli ile
yapilacak 1/1000 o6lcekli imar plani degisikliginde de, parselde halen yiirirliikte bulunan uygulama
imar planinin yapilasma kosullarina gére yapilmis ve kaba ingaati tamamlanmig yapi bulunmasi ve
yapinin bu hali ile planin bdlge icin 6nerilmis genel yapilanma kararlari ile biitiinlik sagladidi,
getirilecek farkl yapilanma kararlari ile biittinliigiin bozulacagi asikardir. Bu nedenle onayl imar
planinda o6nerilen yogunluk, bina yiiksekligi, bahce mesafesi gibi yapilasmaya iliskin kararlar ayni
kalacaktir.

Parselin konut alanindan ticari alana dénistirilmesi ile 1/5000 6lgekli nazim planin 6nermis oldugu
yodunluk azaltilmis, bunun yaninda Onerilen ticari alan kullanimi, parsel gevresinde bulunan 6zel
okul alani, ticari alan gibi kullanimlarin varligi da dikkate alinirsa gelmesi 6nerilen ticari alan
kullanimi gevre ile bitlinlesen bir karar olarak karsimiza gikmaktadir.

Parseldeki yapinin dershane olarak kullanilabilmesi igin, planda 6nerilen yapi yogunlugu kararlarini
degistirmeyen, niifus yogunlugunu azaltan ve yukarida belirtilen gerekcelerden dolayr 1/5000
Olcekli Nilifer Belediyesi Nazim Imar Planinda konut olan kullanim karar Ticari Alan olarak
degistirilmesini 6neren 4415 Ada, 3 parsel Nazim Imar Plan Degisikligi tarafimdan yapilmistir.

Turgut Yalki
Sehir Plancisi

oDTU Dip. No: 1971/3901 - Sehir Plancilari Oda Sicil No: 271 - Serbest Sehircilik Bliro Tescil No: 1661007
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