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Zonguldak Ili, Alaph ligesi, Tepekdy Mahallesi, 221 Ada 1 Parsel lle 32 Ada 58 Ve 79 Parsellere Ait
1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Dedisiklidi 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; 3184 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGILI YONETMEKLERI,
YURURLUKTEKI CEVRE DUZENI PLANLARININ PLAN HOKUMLERI 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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H Yapilan miizakereler neticesinde;

parseller ve 221 Ada 1 Nolu Parselin Bulundugu Alanla llgili 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plami ve
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam Tadilati hakkindaki imar Komisyonu Raporunun aynen kabul f
edilerek: 5393 sayilhi Belediye Kanunu'nun 18’inci maddesinin (c) bendi ve 3194 sayih fmar
Kanunu'nun 8'inci maddesi geregi oylamaya sundu. Oy birligi ile kabul edildi. “

\‘ Baskan: Giindemin 8. Maddesinde Yer Alan ilgemiz Tepekoy Mabhallesi 32 Ada 59, 79 Nolu

Yagare KAYIK
KATiP UYE




Zonguldak Ili, Alaph ligesi, Tepekéy Mahallesi, 221 Ada 1 Parsel |le 32 Ada 58 Ve 78 Parsellere Ait
15000 Olgekli Nazim |mar Plani Degigikligi Plan Aragtirma ve Agiklama Raporu

PLAN KARARLARI
Onerilen plan degisikligi ile:

32 ada 59 parselde fiili olarak yer alan cemevinin bulundugu alan BHA lejantina alinmistir.
32 ada 59 parselin geri kalan kismi park lejantina alinarak bolgede yesil donatisi
artirimistir.

32 ada 79 parselde bulunan BHA lejanti kaldirlimig ve adanin geri kalani gibi gelisme konut
alan lejantina alinmigtir, Geligme konut alaninda 270 k/ha yoguniuk dnerilmisgti.

221 ada 1 parsel mevcut konut alani olarak korunmaktadir, Meveut konut alaninda 550
k/ha yoguniuk onerilmektedir.

Plan degisikligl yapilirken yogunluk artinimamasi hedeflenmistir. Nitekim plan degisikligi
sonucu, hesap ve katsayilarin kisuratli olmamasi amaciyla yapilan yuvarlamalar sonucu nifus
5 (bes) ki artmig goriinmektedir. Bu 5 kiinin intiyact olan yesil alan {5 kisi x 10m2/k yesil = 50
m2) 32 ada 59 parselde fazlasi ile 6nerilmekiedir (1.486,68 m2).

Planlama alaninin blyokloga 5.976,70 m2'dir. Plan kararlari ile planlama alaninin %36'sinda
toplam 2.166,17 m2 mevcut konut alani, %20'sinde toplam 1.205,78 m2 gelisme konut alani
snerilmektedir. Plan kararlan ile &nerilen park ve yesil alanlar ise 1.469,68 m2 ile toplam
planlama alaminin %25ini olugturtmaktadir. Diger sosyal donati kapsaminda ise %18 ve
1.108,07 m2 ile Belediye Hizmet Alani yer aimaktadir,

ONERI PLAN I
ALAN |ORAN
FONKSIYON (m2) | (%
GELISME KONUT ALANI 1.205,78] 20%
MEVCUT KONUT ALANI 2.166,17| 36% 12
BHA 1.108,07
PARK 1.496,68] 25%
TOPLAM 70| 100%

Sekil 13. Mevcut - Oneri Plan kargilagtirmall hesap tablosu.

Plan kararlan ile Gretilen fonksiyon alanlannin mekéansal dadiimi ve yapilasma kosullari
asagida 6megi verilen plan Gzerinde gorilebilir.

S ol



Zonguldak Ili, Alapli ligesi, Tepekay Mahallesl, 221 Ada 1 Parsel lle 32 Ada 58 Va 78 Parsellere Alt
1/5000 Glgekli Nazim Imar Plani Degisikligi Plan Arastirma ve Agiklama Raporu

1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani

viruriokte olan ve Alaph Belediye Medlisince 07.07.2017 tarih ve 24 sayili meclis karar ile
onaylanmig olan 1/5000 oigekii nazim imar plani degisikligine gore 221/1 parsel “yerlesik kanut
alani” 32/79 parsel “belediye hizmet alani” lejantinda ve bila tarih ve sayili medlis karan ile
onaylanmisg olan Alapli Revizyon Nazim imar Planina gore 32/59 parsel “yerlesik konut alani”
lejantindadir.
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Sekil 6, Yilrriikieki 1/5000 dlcekli Nazim Imar Plani.
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| Bagkan; Nuri TEKIN
; deaen Uyeler; Yasar CEVIK, Batuhan USAC, Yasare KAYIK, Ahmet
I ] ] ]
B;l"i;{%g’e:‘fi‘;‘;“ AYDIN, Riza BOZKURT, Ali KILICLAR, Ismail CETIN, Halil |
i di Sound: OZTURK, Seref YILDIZ, Adem SEVIM, Birol SAHIN, Semsettin
4 Furkan CALISKAN, Duygu GUNES ERCAN, Akin TURKOGLU,
Abdullah ACAR |
Mazeretli Olarak
Toplantida Bulunmayanlarin | Uye;
Adi Soyadi |

. Giindemin 8. Maddesinde Yer Alan flgemiz Tepekdy Mahallesi 32 Ada 59, 79 Nolu |
Parseller ve 221 Ada 1 Nolu Parselin Bulundugu Alanla ilgili 1/5000 Ol¢ekli Nazim imar Plani ve
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plami Tadilat hakkindaki imar Komjsyonu Raporunun
goriisiilmesine gegildi.

Bagkan: Imar Komisyonu Bagkam Batuhan USAG a stz verdi.
Batuhan USAC: Imar Komisyonu Raporunu okudu.

IMAR KOMiSYONU RAPORU
Giindem

(Meclis gtindeminin 8. maddesi) llgemiz Tepekdy mahallesi 32 ada 59, 79 nolu parseller ve 221
ada | nolu parselin bulundugu alanla ilgili 1/5000 &lgekli nazam imar plam ve 1/1000 6lgekli uygulama
imar plani tadilatimin gériisiilmesi.

Komisyon Giriismeleri

06.06.2024 tarihinde ikinci komisyon toplantisi gergeklestirilmistir. Imar Tadilat galigmalarinin |

[lgemiz Imar Plam {izerine bélgesel ve genel olarak degerlendirmeleri komisyon iiyelerince yapilmistir.

Komisyon Kararlar :
| ligemiz Tepekdy mahallesi 32 ada 59, 79 nolu parseller ve 221 ada 1 nolu parselin bulundugu
alanla ilgili; Belediyemizce sehir plancisina imar tadilat dosyas: hazirlatilmistir. Belediyeye ait bu {ig
parselde yapilan diizenleme ile kamu hizmetlerinin daha etkin bir gekilde verilebilecegi ve konut
| alanlarmin biitiinliiglinin ve daha cazip hale gelmesinin saglandigy goriilmiigtiir. Plan tadilati ilc

fonksiyon alanlarimin mekansal dagilimi ve yapilasma kosullarinin daha verimli hale geldigi, yapilan

tadilatin planlama ana ilke ve kriterlerine uygun oldugu goriilmiigtiir. 14.06.2014 tarih ve 29030 sayih

resmi gazetede yayinlanan Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ve 09.05.1985 tarih ve 18749 sayili

resmi gazetede yayinlanan 3194 sayili imar Kanununa uygun olan; hazirlanmig olan 1/5000 6lgekli

Nazim [mar Plan1 ve 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Plan ile ilgili imar plani tadilat: (Bagkan) Batuhan

USAGQ, (Bagkan Yard.) Seref YILDIZ, (Uye) Riza BOZKURT, (Uye) Akin TURKOGLU, (Uye) §$. |
| Furkan CALISKANin kabul oylariyla oy Birlii ile kabul edilmistir.




Zonguldak I, Alaph llgesi, Tepekdy Mahallesi, 221 Ada 1 Parsel lle 32 Ada 50 Ve 78 Parsellere At
15000 Olgekli Nazim Imar Plani Degisikligi Plan Aragtirma ve Agiklama Raporu

Teknik Altyapi

Planlama alanindaki parseller, kentin elektrik enerjisi sebekesinden ve su sebekesinden
faydalanmaktadir. Bunun disinda Belediye hizmetleri kapsaminda c¢opler toplanmakta ve
artilmaktadir. Yine Belediye hizmetleri kapsaminda, igme suyu ve kanalizasyon hizmetlerinden
faydalanmaktadir,

Yapilagma lle ligili Ozellikier

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

Yirirlikieki planda 32 ada 79 parselde Belediye Hizmet Alani (BHA) yer almaktadir. Ancak bu
BHA gelisme konut alani adasi ignde bulunmakta ve herhangi gekilde yollarla aynlarak ayn bir
fonkslyon adasi haline getirimemis durumdadir. Konut adasi icinde kamu hizmeti yer almasi
nadiren de olsa gorilen bir uygulamadir ancak kamu hizmetinin yer alacag alanlann imar adasi
haline getirilmesi uygulama agisindan idareye kolayliklar saglar.

Yine yuriiddkteki planda 32 ada 59 parsel konut alani olarak yer almaktadir. Ancak fiili duruma
bakildiginda parselin bir kisminda cemevi insa edildigi gorGimektedir. Meveut yapinin plana
islenmesi gerekeelerden bir tanesidir.

Kentsel imar faaliyetierinin yapilabilmesi ve fili fonksiyonlarin plana islenmesi amaciyla stz
konusu alanda plan degisikligine gerek duyulmugtur.

planiama
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Zonguldak I, Alapli llgesi, Tepekay Mahallesi, 221 Ada 1 Parsel lle 32 Ada 58 Ve 78 Parsellere Ait
1/5000 Olgekii Nazim Imar Plani Degigikligi Plan Aragtirma ve Agiklama Raporu

Sy
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Sekil 14. 1/1000 dlgekli uygulama imar plani Gnerisi.
Yapilasma kosullari plan (zerinde belittiimis olup ylrariGkteki meri plan notlar da bu plan icin

gegerli olacaktir.

Saygilarimizia arz olunur.

Kamuran AYYILDIZ
Sehir Plancisi
Oda Uye No:1922

.t wr:

Balent KORPE
Sehir Plan
Oda Byg

CiSI

planiama



Zonguldak Ili, Alaph ligesi, Tepekay Mahallesi, 221 Ada 1 Parsal lle 32 Ada 59 Ve 78 Parsellere Alt
1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Degisikigi Plan Arastirma ve Agiklama Rapory

1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

Planlama alani, Zonguldak lli 1/25.000 Olgekli Cevre Duzeni Planinda "Kentsel Yerlesme

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

Kentsel yerlesme alanlarindaki yapilasma kosullarini tarif etmek icin plan notlannin 7.1.1.4.
maddesinde; Kentsel yerlesme alanlarinda, konut alanlar ile kentin ve kentlinin intiyacina
yonelik kentsel ve sosyal altyapi alanian, kentsel calisma alanlari, turizm yerlesme alanlari, acik
ve yesil alanlar, blyGk alan gerektiren kamu kuruluslan alam, belediye hizmet alani, kamu
hizmet alan, ticaret alani ile kentsel teknik altyap! alanlarinin yer alabileced belirtiimektedir.
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Sekil 5. Zonguldak [ii 1/25.000 cekli Gevre Duzeni Plani.
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Zonguldak [Il, Alapl liges|, Tepekoy Mahallesi, 221 Ada 1 Parsel [le 32 Ada 50 Ve 78 Parsellere At
175000 Olgekli Nazim Imar Plani Dedigikligi Plan Aragtirma ve Agtklama Raporu

1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani

Yirtriokte olan ve Alapli Belediye Medisince 07.07.2017 tarih ve 24 sayih medis karan ile
onaylanmis olan 1/1000 dlcekli uygulama imar plam degisikligine gore;

221/1 parsel; ayrik nizam, 3 katl, 6n bahge mesafesi 5 m, yan bahce 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
Alani” lejnantinda kalmaktadir.

Alapli Belediye Meclisince bila tarih ve sayih medlis karar ile onaylanmig olan Alapll Revizyon
Uygulama Imar Planina gore 32/59 parsel, E=1,2, H=15,50m (5 kat) yapilanma kosullarinda
“konut" lgjantinda kalmaktadir.

Sekil 7. Yirtirl




Zonguldak [li, Alaph ligesi, Tepakoy Mahallesi, 221 Ada 1 Parsel lle 32 Ada 58 Ve 78 Parsellere Ait
1/5000 Olgakli Nazim Imar Plani Dedisikiiii Plan Aragtirma ve Agiklama Raporu

ARASTIRMA VE ANALIZLER
Topografya

Planlama alani kuzeydoguda 45 m'den, gineybatida 125 m'ye dek yikselmektedir. Agadida
esykselti analizi gérselinden de anlasilacag tizere bu yUkselme salt dlz bir yamag seklinde
degil hareketli topografya ile kivrimli bir sekilde meydana gelir.

ESYUKSELTI (YUKSEKLIK) ANALIZ

A=) <55
55 c=X < #5
B as<=XcTs
| BT . B
| PSS L
W 95 cmX < 105
W ws<=i<1s
WS caX <2

Sekil 8. Esyikselti (yikseklik) Analizi.

Bélgede genel baki kuzey — kuzeydogu — dogu yonlerinedir. 221 ada 1 parselde genel baki
yonii dogudur. 32 ada 79 parselde genel baki yonu kuzeydir. 32 ada 59 parselin geneli
kuzeydoguya bakmakla birfikte kiigtk bir kismi ise kuzeye bakmaktadir.

= 47



Zonguldak I, Alaph ligesi, Tepekoy Mahallesi, 221 Ada 1 Parsel lle 32 Ada 68 Ve 78 Parseliere Ait
/5000 Olgekli Nazim Imar Plan Degigikligi Plan Aragtirma ve Agiklama Raporu

Sekil 5. Yonelis (Baki) Analizi.

Planlama alani iginde 221 ada 1 parselde egim 9%10-%45 arasindadir. Parselin dogu tarafian
%10-20 edim araliginda, guney tarafinda az bir kismi %30-45 aralifinda ve geri kalan ve
parselin genelini olusturan kismi 9%20-30 edim arahigindadir.

32 ada 79 parselin geneli %20-30 egim araliginda olmasina ragmen guney tarafinda kiigik bir
kismi %10-20 aralifinda yer almaktadir.

32 ada 59 parselin geneli %20-30 egim araligindadir, Parselin ortalannda kiiglk bir kismi %30-
45 ve batisinda kiigik bir kismi %10-20 araliginda edim derecesine sahiptir.

- 5



Zonguldak Ifi, Alaph ligesi, Tepekoy Mahallesi, 221 Ada 1 Parsel lle 32 Ada 58 Ve 78 Parsallere Ait
/5000 Olgakli Nazim Imar Plam Dedigikligi Plan Aragtirma ve Aciklama Raporu

B %0 o=k <%0
W %20 <= X < %0
-“1-!«:“
W S <= X

Sekil 10. Egim Analizi.

Miilkiyet Yapisi
Planlama alanindaki her G parsel de Belediye mlkiyetindedir.

LEJANT
- BELEDIYE PARSELI

Sekil 11. Mukiyet analizi

planiama



Zonguldak |li, Alaph ligesi, Tepekoy Mahallesi, 221 Ada 1 Parsel lle 32 Ada 58 Ve 79 Parsallare At
1/5000 Olgekli Nazim Imar Plant Degigikligi Flan Aragtirma ve Agiklama Raporu

MEVCUT PLANLAR VE YASAL SUREC

Séz konusu alan 1/100.000 ve 1/25.000 dicekli gevre diizeni planlan ve 1/5000 ve 1/1 000
dlgekli imar planiar acisindan planli alanda kalmaktadir. Olgeklerine gore yurariOkteki plan
detaylar) asagida basliklar halinde incelenmektedir.

1/100.000 Olcekli Cevre Dilzeni Plani

Planlama alani, Zonguldak-Bartin-Karabik Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Dizeni
Planinda “Kentsel Yerlesik Alan” lejantinda kalmaktadir.

Kentsel yerlesik alanlar, plan notlarinin 111.12. maddesinde: *II, lige ve Belde Belediyesi sinirdart
igerisinde, icinde bos alaniari barindirsa da biylk oranda yapilasmig glanlar® olarak tarf
edilmektedir,

Ayrica plan notlannin V1.5.2. maddesinde kentsel yerlesik alanlarda, konut alanlan ile birlikte
kentsel sosyal altyapi alanlan ile kentsel servis alanlan kapsamindaki kullanimlann yer
alabilecegi belirtilmigtir.

Gi BARINAG)

i
LAY

Sekil 4. Zonguldak-Bartin-Karabik Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Gevre Dizeni Plant.

(] Ve



Zonguldak |li, Alaph ligesi, Tepekoy Mahallesi, 221 Ada 1 Parsel lle 32 Ada 58 Ve 78 Parsellers Ait
1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Degigikiigi Plan Aragtirma ve Agiklama Raporu

PLANLAMA ALANININ YERI VE KONUMU

Planlama Alani Bati Karadeniz Bolgesi iginde yer alan Zonguldak ifi, Alaph ligesi sinirlari iginde,
ilce merkezinde yer almaktadir.

nlama Alani;

SeKil 1. Planiama Alaninin Ulkesi ve Bolgesi Igindeki Konumu.

Yaklasik 0,6 Ha. blylklGginde olan planlama alani Alaph iice merkezinde, Alapli Cayi'nin
kuzey yakasinda, Alapli Meslek Yiksek Okulu'nun kuzeyinde, TOKI evlerinin gineybatisinda,
yer almaktadir.
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Zonguldak Il Alapl ligesi, Tepekéy Mahallesi, 221 Ada 1 Parsel lle 32 Ada 58 Ve 782 Parsellara Ait
1/5000 Olcekli Nazym Imar Plami Dedigikligi Plan Aragtirma ve Agiklama Raporu

Sekil 2. Planlama alaninin uydu goriintisd.

Planlama alaninin tapu ve kadastro kayitlarina bakildiginda, Zonguldak ili, Alapl ilgesi,
Tepekedy Mahallesi, 221 ada 1 parsel ile 32 ada, 58 ve 79 parseller olarak kayitl olan taginmaz

milkiyetierden olustugu goriimektedir.

Sekil 3- Planlama alaninin kent icindeki konumu.
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