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Zonguldak I, Alapl licesi, Tepekéy Mahallesi, 221 Ada 1 Parsel lle 32 Ada 58 Ve 78 Parsallers Ait
11000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisiklidi Plan Aragtirma ve Agiklams Raporu

PLANLAMA ALANININ YERI VE KONUMU

Planlama Alani Bati Karadeniz Bdlgesi iginde yer alan Zonguldak ili, Alapli ligesi simidari iginde,
ilce merkezinde yer almaktadir,

Sekil 1. Planlama Alaninin Ulkesi ve Bolgesi |gindeki Konumu,

Yaklagik 0,6 Ha. bly(kiiginde olan planiama alani Alapli ilge merkezinde, Alaph Cayi'nin

kuzey yakasinda, Alapll Meslek Yiksek Okulu'nun kuzeyinde, TOKI evierinin glneybatisinda,
yer almaktadir.
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Zonguldak Ili, Alaph llgesi, Tepekoy Mahallesi, 221 Ada 1 Parsel lle 32 Ada 59 Ve 79 Parsellere Ait
111000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi Plan Aragtirma ve Agiklama Raporu

MEVCUT PLANLAR VE YASAL SUREC

S&z konusu alan 1/100.000 ve 1/25.000 dicekli gevre diizeni planlan ve 1/5000 ve 1/1000
tlcekli imar planlari agisindan planh alanda kalmaktadir. Olgeklerine gére yiririukteki plan
detaylan asagida basliklar halinde incelenmektedir.

1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam

Planlama alani, Zonguldak-Bartin-Karabuk Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni
Planinda “Kentsel Yerlesik Alan” lejantinda kalmaktadir.

Kentsel yerlesik alanlar, plan notlarinin 11l.12. maddesinde; "ll, lige ve Belde Belediyesi sinirfar
icerisinde, iginde bos alanlari barindirsa da bly(k oranda yapilagmis alanlar’ olarak tarf
edilmektedir.

Ayrica plan notlannin VI.5.2. maddesinde kentsel yerlesik alanlarda, konut alanlan ile birikte
kentsel sosyal altyapi alanlar ile kentsel servis alanlan kapsamindaki kullanimlarin yer
alabilecegi belirtilmisgtir.
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Sekil 4. Zonguldak-Bartin-Karabiik Planiama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani.




Zonguldak ili, Alaph llcesi, Tepekéy Mahallesi, 221 Ada 1 Parsel |le 32 Ada 59 Ve 79 Parsellere Ait
111000 Glgekli Uygulama imar Plani Degiglkligi Plan Aragtirma ve Agiklama Raporu

1/26.000 Oicekli Cevre Dilzeni Plani

Planlama alam, Zonguldak Ili 1/25.000 Olcekli Cevre Dizeni Planinda ‘Kentsel Yerlesme

Alanlan” kapsaminda kismen “Kentsel Yerlesik Alan" kismen de "Kentsel Gelisme Alaniari”
lejantinda kalmaktadir.

Kentsel yerlesme alanlanndaki yapilagma kosullanni tarif etmek igin plan notlarinin 7.1.1.4.
maddesinde; Kentsel yerlesme alanlarinda, konut alanlari ile kentin ve kentlinin ihtiyacina
yénelik kentsel ve sosyal altyapi alanlari, kentsel galisma alanlari, turizm yerdesme alanlari, agik
ve yesil alanlar, blyik alan gerektiren kamu kuruluglan alam, belediye hizmet alam, kamu
hizmet alani, ticaret alani ile kentsel teknik altyapi alanlarinin yer alabilecegi belittiimektedir.
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Sekil 5. Zonguldak lii 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani.
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Zonguldak |li, Alaph ligesi, Tepekéy Mahallesi, 221 Ada 1 Parsel lle 32 Ada 58 Ve 79 Parsellera Ait
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan Degisikiigi Plan Aragtirma ve Agiklama Raporu

1/5000 Olgekli Nazim imar Plam

Yortriikte olan ve Alaph Belediye Meclisince 07.07.2017 tarih ve 24 sayili meclis karari ile
onaylanmis olan 1/5000 8lgekli nazim imar plani degisikligine gére 221/1 parsel “yerlesik konut
alan® 32/79 parsel “belediye hizmet alani’ lejantinda ve bila tarin ve sayill meclis karan ile
onaylanmis olan Alaph Revizyon Nazim Imar Planina gére 32/59 parsel “yerlesik konut alani”
lejantindadir.
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Sekil 6. Yirirlkteki 1/5000 élcekli Nazim Imar Plani.
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Zonguldak I, Alapl ligesi, Tepekoy Mahallesi, 221 Ada 1 Parsel lle 32 Ada 59 Ve 79 Parsellers Alt
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degigikligi Plan Aragtirma ve Agiklama Raporu

1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Yartrliukte olan ve Alaph Belediye Medlisince 07.07.2017 tarih ve 24 sayili meclis karar ile
onaylanmig olan 1/1000 dlgekli uygulama imar plani degisikiigine gore;

221/1 parsel; ayrik nizam, 3 katli, n bahge mesafesi 5 m, yan bahge mesafesi 3 m ve
TAKS=0,35, KAKS=1,05 yapilanma kosullarinda "konut" lejantindadir,

32/79 parsel; KAKS=1,00, Yencok=serbest yapilanma kosullarinda “Belediye Hizmet
Alan” lejnantinda kalmaktadir.

Alapll Belediye Meclisince bila tarih ve sayih meclis karar ile onaylanmig olan Alapl Revizyon
Uygulama Imar Planina gére 32/59 parsel; E=1,2, H=15,50m (5 kat) yapilanma kosullarinda
“konut” lejantinda kalmaktadir.
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Sekil 7. Yururlukteki 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plani.
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Zonguldak I, Alapl llgesi, Tepekay Mahallesi, 221 Ada 1 Parsel lle 32 Ada 58 Ve 78 Parsellere Ait
1/1000 Glgekli Uygulama Imar Plani Deigisikligi Plan Aragtirma ve Agikiama Raporu

ARASTIRMA VE ANALIZLER
Topografya

Planlama alani kuzeydoguda 45 m'den, gineybatida 125 m'ye dek yikselmektedir. Asagida
esylkselti analizi gbrselinden de anlasilacag! Gzere bu yikselme salt dUz bir yamag seklinde
degil hareketli topografya ile kivimii bir sekilde meydana gelir.

ESYUKSELT! (YUKSEKLIK) ANALIZI

45 <=X <55

55 c= X <65
W ese=k<Ts
B rscsxals
B a5 c=X <95
B 95 c=% < W05
W 108 <= X < 115
W s cmX <135

Sekil 8. Esyiikselti (ylkseklik) Analizi.

Bélgede genel baki kuzey — kuzeydogu — dogu yonlerinedir. 221 ada 1 parselde genel baki
yonli dogudur. 32 ada 78 parselde genel baki yoni kuzeydir. 32 ada 59 parselin geneli
kuzeydoguya bakmakia birlikte kUglk bir kismi ise kuzeye bakmaktadir.
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Zonguldak i, Alaph ligesi, Tepekéy Mahallesi, 221 Ada 1 Parsel lle 32 Ada 59 Ve 78 Parsellere Ait
1/1000 Olcekll Uygulama Imar Plani Degisikligi Flan Arastirma ve Agiklama Raporu

YELI (BAKI) ANALIZ]

Sekil 9. Yonelis (Baki) Analizi

Planlama alani iginde 221 ada 1 parselde edim %10-%45 arasindadir. Parselin dogu taraflan
%10-20 egim aralijinda, glney tarafinda az bir kismi %30-45 aralijinda ve geri kalan ve 9
parselin genelini olusturan kismi %20-30 egim araliindadir.

32 ada 79 parselin geneli %20-30 edim araliinda olmasina ragmen giney tarafinda kicik bir
kismi %10-20 araliginda yer almaktadir.

32 ada 59 parselin geneli %20-30 egim arahi@indadir. Parselin ortalarninda kigik bir kismi %30-
45 ve batisinda kiiglk bir kismi %10-20 araliginda egim derecesine sahiptir.

planiama
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Zonguldak Ili, Alaph ligesi, Tepekay Mahallesi, 221 Ada 1 Parsel lle 32 Ada 58 Ve 79 Parsellere Ait
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Dedisikiigi Plan Aragtirma ve Agiklama Raporu

EGIM ANALIZ|

P D <mX < %0

B %10 <X 2 %20
B %20 <= X < %30
B %30 cn X < %dS
.W(-l

Sekil 10. Egim Analizi.

Miilkiyet Yapist
Planlama alanindaki her (g parsel de Belediye mulkiyetindedir.

10

LEJANT
- BELEDIYE PARSELI

Sekil 11. Millkiyet analizi.
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Zonguldak Ili, Alapl ligesi, Tepekéy Mahallesi, 221 Ada 1 Parsel lle 32 Ada 58 Ve 79 Parsallere Ait
111000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi Plan Aragtirma ve Agiklama Raporu

Teknik Altyap

Planlama alanindaki parseller, kentin elektrik enerjisi sebekesinden ve su sebekesinden
faydalanmaktadir. Bunun disinda Belediye hizmetleri kapsaminda gopler toplanmakta ve

antiimaktadir. Yine Belediye hizmetleri kapsaminda, igme suyu ve kanalizasyon hizmetlerinden
faydalanmaktadir.

Yapilasma ile iigili Ozellikler

Planlama alaninda 32 ad a59 parsel icinde yer alan bir adet ibadet / sosyal tesis (cemevi) yapisi
bulunmaktadir. Bunun disindaki alanlar bos parsel niteligindedir.
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PLANLAMA GEREKCESI

Yuraridkteki planda 32 ada 79 parselde Belediye Hizmet Alani (BHA) yer almaktadir. Ancak bu
BHA gelisme konut alan adasi iginde bulunmakta ve herhangi sekilde yollarla ayrilarak ayn bir
fonksiyon adasi haline getirilmemis durumdadir. Konut adasi iginde kamu hizmeti yer almasi
nadiren de olsa gérilen bir uygulamadir ancak kamu hizmetinin yer alacagi alanlarin imar adasi
haline getirilmesi uygulama agisindan idareye kolaylikiar sagiar.

Yine yurrUkteki planda 32 ada 59 parsel konut alani olarak yer almaktadir. Ancak fiili duruma
bakildiginda parselin bir kisminda cemevi inga edildigi gorilmektedir. Mevcut yapinin plana
islenmesi gerek¢elerden bir tanesidir,

Kentsel imar faaliyetlerinin yapilabilmesi ve fiili fonksiyonlarin plana islenmesi amaciyla stz
konusu alanda plan yapimina gerek duyulmustur,

hitit 9/
planiama
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Zonguldak I, Alaph ligesi, Tepekoy Mahallesi, 221 Ada 1 Parsel lle 32 Ada 508 Ve 78 Parsellere Ait
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degigikligi Plan Aragtirma ve Agiklama Raporu

PLAN KARARLARI
Onerilen plan degisikligi ile:

» 32 ada 59 parselde fiili olarak yer alan cemevinin bulundugu alan ayrnk nizam, 3 katli,
yollardan 5 m yapi yaklasma mesafesinin bulundugu yapilanma kosullarinda BHA lejantina
alinmis ve imar yollan ile etrafi gevrilerek yapi adasi haline getirilmistir.

= 32 ada 59 parselin geri kalan kismi park lejantina alinarak bdlgede yesil donatisi
artinlmisgtir,

+ 32 ada 79 parselde bulunan BHA lejanti kaldinlimis ve adanin geri kalam gibi ayrik nizam 3
katli, 6n bahce mesafesi 5 m, yan bahge mesafesi 3 m, TAKS=035 KAKS=1,05
yapilanma kosullarinda gelisme konut alan lejantina alinrmistir,

» 221 ada 1 parseldeki yapilanma kosullan E=2,00 ve Yengok=>5 kat olarak dizenlenmistir.

Plan degisikligi yapilirken yodunluk artiriimamasi hedeflenmistir. Nitekim plan degisikligi
sonucu, hesap ve katsayilarin kisurath olmamasi amaciyla yapilan yuvarlamalar sonucu nifus
5 (bes) kisi artmig gérinmektedir. Bu 5 kiginin ihtiyaci olan yesil alan (5 kigi x 10m2/k yesil = 50
m2) 32 ada 59 parselde fazlasi ile Gnerilmektedir (1.496,68 m2).

Planlama alanimin bly(klagl 5.976,70 m2'dir. Plan kararlan ile planlama alaninin %36'sinda
toplam 2.166,17 m2 yerlesik konut alani, %20'sinde toplam 1.205,78 m2 gelisme konut alani
onerilmektedir. Plan kararlan ile @nerilen park ve yesil alanlar ise 1.469,68 m2 ile toplam
planlama alanimin %25'ini olusturtmaktadir. Diger sosyal donati kapsaminda ise %13 ve 8056 m2
ile Belediye Hizmet Alarmi yer almaktadir. Kalan %S5'lik 303,07 m2 alan ise yollardan
olusmaktadir.

ALAN | ORAN
(m2) | (%)

GELISME KONUT ALANI |1.205,78 20%f
YERLESIK KONUT ALANI | 2.166,17 36%

FONKSIYON

BHA 205,00 13%
PARK 1.496,68 25%
YOL 303,07 5%
TOPLAM 5.976,70 100%

Sekil 13. Arazi kullanim tablosu,

Plan karardarn dretilicken ndfusun sabit tutulmast ve donatimin artiriimast saglanmistir. Bu
durumun izlenebilecedi mevcut plan ve oneri plan karsilastirmali hesap tablosu asagidaki
gibidir:

MEVCUT PLAN ONERI Eﬁﬂlﬂ.ﬂi
oft. | . | NOFus ORT. | e NOFUS
ALAN | EMSAL | INS. AL | KDNUT W (aile ALAN EMSAL | IN5. AL | KONUT KONUT {aile
(m2) | (KAKS) {m2} By, ADEDH |genigligi =|| (m2} (KAKS) [m2} iy, ADEDI genisligi =
(m2} 2,78 (m2) 2,78
GELISME KONUT ALANI - - - - - 1205780 105 126607 10800 12 a3
YERLESIK KONUT ALANI | 2. 166,17] 105 237447 108008 21 58 216617 2,00 4332331 106800, 40 112
YERLESIK KONUT ALaNt [2.604,75] 1,20 | 3125700 1oep00f 29 80 - 3 - - =
BHA L0578 100 1.206, 78 - - - 805,00 - - -
PARK = - 149668 = = -
YOL - - - - - 303,07 . . .
TOPLAM 5.976,70| 108000 50 139 5.976. 70 0800 52 144

Sekil 14. Meveut - Oneri Plan karsilagtirmali hesap tablosu.

Plan kararlan ile Gretilen fonksiyon alanlarinin mekansal dagilimi ve yapilasma kosullari
asaida drnedi verlen plan Uzerinde gorilebilir.

planlama
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Zonguldak Ili, Alaph llgesi, Tepekéy Mahallesi, 221 Ada 1 Parsel lle 32 Ada 58 Ve 78 Parsellere At
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Yapllagsma kogullari plan (zerinde belirtiimis olup yGrtriGkteki meri plan notlan da bu plan igin
gecerli olacaktir.

Saygilanmizla arz olunur.

Kamuran AYYILDIZ Bllent KORPE
Sehir Plancisi Sehi Plancisi
Oda Uye No:1922 3

Biilent KORPE
Sehir Plancist
| snakcinr Win, Tekel Sk, B
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Zonguldak lli, Alaph ligesi, Tepekoy Mahallesi, 221 Ada 1 Parsel lle 32 Ada 58 Ve 78 Parsellera Ajt
1/1000 Qlgekli Uygulama Imar Plani Degigikligi Plan Aragtirma ve Agiklama Raporu

PLAN NOTLARI:

1. BU PLAN, PLAN PAFTALARI, PLAN NOTLARI VE PLAN RAPORU ILE BIR
BUTUNDUR.

2. BU PLAN VE PLAN HUKUMLERINDE YER ALMAYAN KONULARDA KONUMU VE
iLGILISINE GORE; 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGILI YONETMEKLERI,
YURURLUKTEKI CEVRE DUZENI PLANLARININ PLAN HUKUMLERI GECERLIDIR.

3. BU PLAN KAPSAMINDA; DEPREM YONETMELIGI, AFET BOLGELERINDE
YAPILACAK YAPILAR HAKKINDA YONETMELIK, SIGINAK YONETMELIGI,
OTOPARK YONETMELIGI VE ILGILI DIGER YONETMELIK HUKUMLERINE
UYULACAKTIR.
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