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Giindemin 2. Maddesinde yer alan Iigemiz Yeni Siteler Mahallesi 112 Ada 1 Nolu Parsel ve
113 Ada 2 ve 3 Nolu Parsellerin Bulundugu Alanla Tlgili 1/5000 Olgekli Nazim imar Plam ve
1/1000 Olcekli Uygulama imar Plami Tadilat hakkindaki Imar Komisyonu Raporunun
goriigiilmesine gecildi.

Bagkan: imar Komisyonu Bagkani Batuhan USAC’a sz verdi. Batuhan USAC imar Komisyonu Raporunu okudu.

IMAR KOMISYONU RAPORU

fmar Komisyonumuz 06.03.2025 tarihinde; 04.03.2025 tarihindeki olafjan mart ayi Belediye Meclisince
komisyonumuza sevk edilen konulari gdriigmek fzere toplanmstir. Toplantida tim dyelerin katihmu ile komisyon
gortismeleri gergeklestirilmistir.

Yapilan yoklama sonrasinda giindeme gegilmistir.

Giindem :

(Meclis gindeminin 1. maddesi) Yeni Siteler Mahallesi 112 ada 1 parsel, Yeni Siteler Mahallesi 113 ada 2 ve 3
parselleri kapsayan imar adalarinda 1/5000 &lgekli Nazim imar Plan tadilati ve 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plam
tadilatinin goriigiilmesi

Komisyon Goriigsmeleri c

Komisyon goriismeleri 06.03.2025 persembe giinii yapilmistir, imar ve $ehircilik Mudir Vekili Turgay YAZGAN
komisyon goriigmeleri sirasinda katilim saglamistir. Toplanti giinil imar tadilat: caligma alan1 igin glincel ve tadilat sonrasi
imar plani karsilagtinlmistir. Belediyemizce sehir plancisina hazirlatilan imar plani tadilat dosyalari igindeki plan paftalari ve
plan agiklama raporlari detaylica incelenmistir.

Komisyon Karari :

Yeni Siteler Mahallesi 112 ada 1 parsel, Yeni Siteler Mahallesi 113 ada 2 ve 3 parselleri kapsayan imar adalarinin
bulundugu alanlarla ilgili; Belediyemizce sehir plancisina imar tadilat dosyas1 hazirlatilmistir. Yapilan plan degisikligi ile
meri planda Yengok= Serbest, KAKS: 2.50 yapilasma kosullarina sahip yurt alan, yapilan plan degisikligi ile Yengok=
15.50, E= 1.2 yapilagma kogullarinda gelisme konut alam olarak diizenlendigi, yapilagma katsayilar dilgiiriilerek gerek yapi
yogunlugiu gerekse niifus yogunlugu digiiriildigt goriilmistir. Plan tadilati ile fonksiyon alanlarinin mekénsal dagilim ve
yapilasma kosullarinin daha verimli hale geldigi, yapilan tadilatn ilke ve kriterlere uygun oldupu goriilmiistiir. 14.06.2014
tarih ve 29030 sayili Resmi Gazete *de yayinlanan Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ve 09.05.1985 tarih ve 18749 sayili
Resmi Gazete ‘de yaymnlanan 3194 sayili imar Kanunu’na uygun olan; hazirlanmig olan 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plami ve
1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plani ile ilgili imar tadilat: (Bagkan) Batuhan USAC, Seref YILDIZ (Baskan Yrd.), (Uye)
Riza BOZKURT, Akin TORKOGLU (Uye), Furkan CALISKAN (Uye) Kabul Oyu ile Oy Birlifivle kabul edilmistir.

Komisyon raporunun Belediye Meclisine sunulmasina karar verilerek komisyon galigmalar1 tamamland.

Yapilan miizakereler neticesinde;

Baskan: Giindemin 2. Maddesinde yer alan Ilgemiz Yeni Siteler Mabhallesi 112 Ada 1 Nolu
Parsel ve 113 Ada 2 ve 3 Nolu Parsellerin Bulundugu Alanla flgili 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan1 ve
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plami Tadilati hakkindaki Imar Komisyonu Raporunun aynen kabul
edilerek; 5393 sayill Belediye Kanunu’nun 18’inci maddesinin (c) bendi ve 3194 sayili Imar \

| Kanunu’nufh8’inci maddesi geregi oylamaya sundy. Oy birligi ile kabul edildi.
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Alapli Yeni Siteler Mahallesi 112 Ada 1 Parsel, 113 Ada 2 ve 3 Parsellere {liskin
Nazim imar Plani Degisikligi ve Uygulama Imar Plami Deglsikligi
Arastirma, Agiklama, Gerekee, Esik Analizi ve Sosyal ve Teknik Altyapi Degerlendirme Rapory
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Alaph Yeni Siteler Mahallesi 112 Ada 1 Parsel, 113 Ad3 2 ve 3 Parsellere lligkin
Nazim imar Plani Degisikligi ve Uygulama imar Plan: Degisikligi
Arastirma, Aciklama, Gerekge, Esik Analizi ve Sosyal ve Teknik Aityapi Degerlendirme Raporu
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Alaph Yeni Siteler Mahallesi 112 Ada 1 Parsel, 113 Ada 2 ve 3 Parsellere iligkin
Nazim [mar Plam Degisikligi ve Uygulama imar Plani Degisikli|
Aragtirma, Aciklama, Gerekee, Eslk Analizi ve Sosyal ve Teknik Altyaps Defierlendirme Raporu

1. PLANLAMA ALANININ GENEL OZELLIKLERI

Planlama alani, Bati Karadeniz Bélgesinde, Zonguldak ili, Alapli ligesi, Yeni Siteler Mahallesi’nde yer
almaktadir. Zonguldak ili, Tirkiye Cumhuriyeti’nin Kuzey Bolgesi'nin Dogu yakasinda, Devrek, Gaycuma
ve Gokgebey, Bati yakasinda Eregli, Alapli ilgeleri ile gevrilidir.

Alapl ilge merkezi; Zonguldak il merkezine 58 km, Eregli ilcesine 13 km uzakliktadir. Alapli kuzeybatisi
Karadeniz, kuzey dogusu ve dogusu Eregli ilce simin, guneydogusu Devrek ilce siniri, glineyi ve batisi
Diizce il sinir ile cevrilidir, Belediye siniri ile beldeye bagl kéy sinirlar adeta igi ice gecmis vaziyettedir.
Yerlesim daginik degildir. Orman alanlari disinda tarim ve sanayiye elverigli arazinin azligi i¢ ice yerlesim
yerlerinin dogmasina sebep olmustur.

Planlama alaninin da iginde bulundugu Yeni Siteler Mahallesi, ilce merkezinin dogu kisminda ver
almaktadir.

1.1. Ulasgim

Kent ici hizmet veren yollar parke, asfalt ve beton yollardir. Bunlar 1. 2. ve 3. derece yollar olarak
kademelenmektedir. ilce merkezinin kuzeybatisindan gegen Akcakoca — Eregli (D010) karayolu 1.
derece yoldur. Kente bu karayolu ile ulasilir ve kent ici ulagimi 15 — 12— 10 ve 7 m'lik yollar ile saglanir.

Kent icinde diizenli olarak Belediye ve 6zel halk otobiisii seferleri saglanmaktadir.

1.2, Ekonomik Yapi

Alapli ligesi’nin ekonomisi balikgilik, findik Gretimi ve Erdemir’e dayali yan sanayiye dayanmaktadir. iice
kirsalinda ¢ok sayida findiklik yer almakla birlikte, ilce merkezinde findik islemeye dayali sanayi tesisleri
de yer almaktadir. Iigedeki sanayi tesisleri merkezden baglayarak Alapli Cayi boyunca, findik isleme,
tekstil ve Erdemir sacini islemeye ydnelik makine tiretim tesisleri olarak siralanabilir.

Alapliicin isci kenti diyebiliriz. Calisanlarin biyiik cogunlugu ya tarim iscisi olarak ya da yukarida sayilan
blydkli kigikll sanayi faaliyetlerinde cahismaktadirlar.

2. PLANLAMA ALANININ YERI VE KONUMU

Planlamaya konu alanlar, Zonguldak ili, Alaph ilgesi, Yeni Siteler Mahallesi icinde yer almaktadir ve
yaklagik 1,3 Ha alani kaplamaktadir. Planlama alaminin batisinda ve guneyinde yerlesik konut alani,
kuzeyinde mezarlik (meri planda agaclandirilacak alan, fiilen mezarlik) ve dogusunda spor tesisleri alani
bulunmaktadir.
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Alaplh Yeni Siteler Mahallesi 112 Ada 1 Parsel, 113 Ada 2 ve 3 Parsellere iligkin
Nazim imar Plani Degisikigi ve Uygulama Imar Plani Degigikligi
Aragtirma, Actklama, Gerekee, Esik Analizi ve Sosyal ve Teknik Altyap: Degerlendirme Raporu

sekil 1- Planlama Alaninin Konumu.
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Alapli Yeni Siteler Mahallesi 112 Ada 1 Parsel, 113 Ada 2 ve 3 Parsallere iligkin

Nazim imar Plani Degisikiigi ve Uygulama imar Plan: Degisikiigi
Aragtirma, Aciklama, Gerekee, Esik Analizi ve Sosyal ve Teknik Altyap Degerlendirme Raporu

3. MER’I PLANLARDAKiI DURUMU
3.1.  1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan:

Plan degisikligi teklif edilen alan meri gevre diizeni plani icinde kismen kentsel yerlesik alan, kismen de
agaclandinlacak alan sinirlan iginde kalmaktadir.

$ekil 3- Meri 1/25.000 &lgekli Cevre Diizeni Plant.
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Alaph Yeni Siteler Mahallesi 112 Ada 1 Parsel, 113 Ada 2 ve 3 Parsellere [liskin
Nazim Imar Plani Degisikiigi va Uygulama imar Plami Degisikligi
Arastirma, Aciklama, Gerekce, Esik Analizi ve Sosyal ve Teknik Altyap Degerlendirme Raporu

3.2. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plam

imar plani degisikligi teklif edilen alan meri nazim imar plam icinde kismen yurt, kismen de yol
fonksiyonlarinda yer almaktadir.

cekli Nazim Imar Plani.

Sekil 4- Meri 1/5000 Ol

l hiti EREGLI HITIT SEHIR PLANLAMA GAYRIMENKUL DESERLEME INS.ve SAN, TIC.LTD.5Ti 6

planiama Q,@' Lé



Alaph Yeni Siteler Mahallesi 112 Ada 1 Parsel, 113 Ada 2 ve 3 Parsellere iliskin
MNazim imar Plam Degisikligi ve Uygulama imar Plani Degisikligi
Arastirma, Agrklama, Gerekce, Esik Analizi ve Sosyal ve Teknik Altyapi Degerlendirme Raporu

3.3. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
Imar plani degisikligi teklif edilen alan meri uygulama imar plani iginde kismen “Yengok=serbest,
KAKS=2.50 yapilasma kosullarinda yurt alani”, kismen de yol fonksiyonlarinda yer almaktadir.

Sekil 5- Meri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani.
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4. ARASTIRMA VE ANALIizZ

4.1. Iklim

ilcede tipik Karadeniz iklimi hitkiim siirmekte, yazlar serin, kislar ihk ve yagish gegmektedir. Alaph’nin
yillik ortalama sicakhg 13,6 olmakla birlikte toprak sicakhig ortalamasi 16 derecedir. Bol yagis alan
ilcenin yillik ortalama yagis miktart 1163 milimetredir. En fazla yagis sonbahar ve kig mevsimlerinde
gordalur.

4.2. Taskin Durumu
Planlama alani iginde herhangi bir akarsu, dere, kuru dere, vb. su akis yolu olusturacak alan ve yeryizi
sekli bulunmamaktadir. Bu nedenle alan iginde herhangi bir taskin riski olusmamaktadir.

4.3. Miilkiyet

Planlama alani yaklasik 1,4 Ha alana sahiptir. Bu alanin %99'une tekabil eden 1,3 Ha'lik kismi dzel
miilkiyette, %1'ine tekabiil eden 0,1 Ha'lik kisrm ise Kadastral yol durumundadir. Milkiyet dagiiminin
fiziki durumu asagida harita lzerinde gorulebilir.

. .
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Alapli Yeni Siteler Mahallesi 112 Ada 1 Parsel, 113 Ada 2 ve 3 Parsellere iliskin
Nazim imar Plani Degislkligi ve Uygulama imar Plani Degisikligi
Aragtirma, Actklama, Gerekge, Esik Analizi ve Sosyal ve Teknik Altyap: Degerlendirme Raporu

OZEL BOLKIVE?

OZEL MULKIYET

4.4. Yerlesime Uygunluk

Alapl ilgesi igin hazirlanmis olan imar Planina Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporu incelendiginde
plan degisikligi onerilen alanin %10-20 egim arahifinda oldugu gorilmektedir. Alanin tamami yerlesime
uygunluk agisindan “Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar (0.A. 2-1)" sinifinda
degerlendirilmektedir.

~ - - 2 .
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Alapl Yeni Siteler Mahallesi 112 Ada 1 Parsel, 113 Ada 2 ve 3 Parsellere iligkin
Nazim imar Plani Degisikiigl ve Uygulama imar Plans Degisikligi
Aragtirma, Agiklama, Gerekge, Esik Anali2i ve Sosyal ve Teknik Altyapi Degerlendirme Raporu

Sekil 6- Yerlesime Uygunluk ve Egim Haritasi.

7,

0.A. 2-1 sinifindaki alanlar bu raporda su sekilde tarif edilmistir:

Yapilan arazi ve jeofizik calismalar sonucu inceleme alani kaya ortam olarak degerlendirilmistir. Kaya
birim olarak Akveren Formasyonu’na ait Marn-Kiregtast birimi belirlenmistir.

Inceleme alaninda yapilasma asamasinda yapilacak kazilarda egime bagh olarak stabilite sorunlaryla
karsilasilabilecegi disiiniiimektedir.

Bu alanlarda;

* Egimli alanlarda ustteki rezidiiel zon kisimlarin kalnhgr ve yayihmi belirlenerek bu birimin
kaldirimasi ve yapi yiikleri homojen olarak, Akveren Formasyonuna ait Marn-kirectaslarimin
saglam kesimlerine oturtulmahdir.

e  Her tdrlii kaz ve palyeleme islemi 6ncesinde ve sonrasinda olusacak sev agilari ve sev yiiksekligi
yamacin tamamini kapsayacak sekilde, yapilacak olan bina yiikli stabilite analizleriyle
belirlenmelidir.

* Acilan sevler acikta birakilmamali ve teknigine uygun projelendirilmis istinat yapilari ile
desteklenmelidir.

* Jev ustiine gelecek ilave yiikiin dogal veya yapay seve etkisi ile sev kenarina olan mesafesinin
etkileri, ilave yiikin sev stabilitesini bozmayacak sev kenarina olan giivenli mesafesinin
belirlenmesi, sevin Jeoteknik parametrelerinden dogabilecek problemlerin ayrintili ¢alisilarak,
Jeoteknik problemin niteligine gore gerekii &nlemlerden bir veya birkagcinin alinmasi gerekir.

s Inceleme alaninda yiizey sulart ve atik sularinin ortemdan uzaklasmasini saglayacak drenaj ve
yalitim sistemleri uygulanmalidir.

I hi‘Li‘L] EREGLI HITIT SEHIR PLANLAMA GAYRIMENKUL DEGERLEME INS.ve SAN.TIC.LTD.STI

9
planiama ee\ [9«




Alapli Yeni Siteler Mahallesi 112 Ada 1 Parsel, 113 Ada 2 ve 3 Parsellere iligkin
Nazim imar Plani Degigikligi ve Uygulama Imar Plant Degisikligi
Arastirma, Agsklama, Gerekge, Esik Analizi ve Sosyal ve Teknik Altyapi Degerlendirme Raporu

* Temel — zemin etiitlerinde, yapilacak iist yapinin niteligine gére temel tipi, temel derinligi ve
temelin tasittinlacagt seviyenin miihendislik parametreleri (stabilite analizleri, RQD, ¢atlak
sikhgr vb.) belirlenmelidir.

s Inceleme alani, Deprem Bélgeleri Haritasinda 1. Derece Deprem Bolgesinde kalmaktadir.
Planlama éncesi ve sonrasi yapilacak yapilann tasariminda Bayindirlik ve iskén Bakanhgi’'min
hazirlarus  oldugu “Deprem Bélgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki Yénetmelik”
hiikiimlerine uyulmasi zorunlulugu vardir.

5. PLAN DEGiSiKLIGI GEREKCESI

Alaph Belediyesi ile yapilan sifahi gériismelerde; ilcede yurt alanina ihtiya¢ olmadigi, ancak fazlasiyla
konut alanina ihtiyag dogdugu belirtilerek énceki plan sartlarina déniilmek istendigi tarafimiza
belirtilmistir.

6. PLANLAMA KARARLARI

6.1.  Nazim imar Plani Degisikligi Kararlan

Yirdrlikte olan meri nazim imar planinda yurt fonksiyonuna sahip alanlar gelisme konut alanina
donustiirilmektedir. Teklif edilen plan degisikligi ile gelisme konut alaninda 334 kisi/ha yogunluk
onerilmektedir.

Sekil 7- Oneri 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani Degisikligi.

» Ll . 2 7
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Alapli Yeni Siteler Mahallesi 112 Ada 1 Parsel, 113 Ada 2 ve 3 Parsellere iligkin
Nazim imar Plani Degigikligi ve Uygulama imar Plant Degisikiigi
Aragtirma, Actklama, Gerekge, Esik Analizi ve Sosyal ve Teknik Altyap: Degerlendirme Raporu

6.2.  Uygulama imar Plani Degisikligi Kararlari
Mevcut yiriarlikte olan uygulama imar planinda Yencok=serbest, KAKS=2.50 vapilasma kosullarina

sahip yurt alani, yapilan plan degisikligi ile Yencok=15,50m (5 kat), E=1,20 yapilasma kosullarinda
gelisgme konut alani olarak diizenlenmistir.

Yukandaki paragrafta agiklanan diizenleme ile yapilasma katsayilar diistirilerek gerek yapt yogunlugu
gerekse niifus yogunlugu diisirilmektedir. Bu diizenleme ile kamu yarari kapsaminda Belediyeye gelir
artirict konut alani kazandinimaktadir.,

$ekil 8- Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi.
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7. SOSYAL VE TEKNIK ALTYAP! DEGERLENDIRMESI

Plan onama siniri icindeki mevcut kullanilabilir ingaat alani 34.573 m2 iken, yapilan plan degisikligi ile
ongoriilen kullanilabilir toplam ingaat alani 16.595 m2’dir. Plan degisikligi dncesi ve sonrasindaki her
iki fonksiyon da (yurt ve konut fonksiyonlar) barinma fonksiyonu olup, gece nifusu
barindirmaktadirlar. Bu nedenle toplam ingaat alamindaki kiigiilme yogunluk diisiirme anlamina da
gelmektedir. Bu durumda ilave sosyal ve teknik altyapi alanina gereksinim duyulmamaktadir.

* 2 .
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Alaph Yeni Siteler Mahallesi 112 Ada 1 Parsel, 113 Ada 2 ve 3 Parsellere [liskin
Nazim imar Plani Degisikligi ve Uygulama imar Plam Degisikligi
Arastirma, Acrklama, Gerekge, Egik Analizi ve Sosyal ve Teknik Altyapi Degerlendirme Raporu

MEVCUT PLAN ONERI PLAN
TOPLAM TOPLAM
FONKSIYON ‘?,‘;1‘;;‘ EMSAL 'mf ‘(‘;‘;;' EMSAL ‘mf
(m2) (m2)

YURT 13.829| 2,50 | 34.573 -~ - -
KONUT - - 3 13.829| 1,20 | 16.595

8. DEGERLENDIRME VE SONUC
Onerilen plan degisikligi ile yiriklikteki imar planinda yurt fonksiyonuna sahip olan alan gelisme konut
alanina dontismektedir.

Bu vesile ile kamu yarari kapsaminda Belediyeye gelir artinc konut alani saglanmaktadir.
Hazirlanan plan degisikligi ile toplam insaat alani (yogunluk) dustrilmektedir.

Belediye talebi dogrultusunda hazirlanan isbu imar plam degisikligi ve plan agiklama raporu
tarafimizdan diizenlenerek geregi ve onayi igin Belediyesine sunulmustur.
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Alapl Yeni Siteler Mahallesi 112 Ada 1 Parsel, 113 Ada 2 ve 3 Parsellere iligkin
Nazim imar Plani Degisiklifi ve Uygulama imar Plani Degisikligi
Arastirma, Aciklama, Gerekge, Esik Analizi ve Sosyal ve Teknik Altyapi Degerlendirme Raporu

1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGi PLAN NOTLARI

1. PLAN ONAMA SINIRI ICINDEKI ALAN KISMEN GELISME KONUT ALANI, KISMEN YOLDUR.
2. YAPILASMA KOSULLARI UYGULAMA IMAR PLANINDA BELIRLENECEKTIR.
3. ACIKLANMAYAN HUSUSLARDA YURURLUKTEKI MEVZUAT HUKUMLERI GEGERLIDIR.

1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGIiSIKLIGI PLAN NOTLARI

PLAN ONAMA SINIR! ICINDEKI ALAN KISMEN GELISME KONUT ALANI, KISMEN YOLDUR.
YAPI YAKLASMA MESAFELERI PLAN UZERINDE BELIRTILMISTIR.

KONUT ALANINDA YAPILASMA KOSULLARI; E=1.20 VE Yengok=15.50m'DiR.
ACIKLANMAYAN HUSUSLARDA YURURLUKTEKI MEVZUAT HUKUMLERI GEGERLIDIR.
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