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1. PLANLAMA ALANININ GENEL OZELLIKLERI

1.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE MEVCUT DURUMU:
Planlama alam1 Tekirdag Ili, Saray ilcesi, FI9B09B4A pafta, Ayaspasa Mahallesi, 828 ada 2, 3 ve 4 no.lu
parsellerdir. S6z konusu parsellerin imar plan1 yapilmistir ve 828 ada 2 parsel Belediye Hizmet Alani, 828 ada

3 ve 4 parsel ise Ozel Sosyal Tesis Alani niteligindedir.

828 ada 2 parsel 5.091,48 m?, 828 ada 3 parsel 5.346,62 m? ve 828 ada 4 parsel 869,49 m?dir. Toplam planlama
alant 11.307,59 m2dir. (1,13 ha)

1.2. PLANLAMA ALANININ ULASIM AGI iCERISINDEKI YERI:

“Saray Ilgesi Ayaspasa Mahallesi 98 Ada 10 Parsel Ve 98 Ada 1 Parsel ile 98 Ada 11 Parselin Bir Kismina
[liskin imar Plan1”nda yer alan planlama alaninin ulasim baglantisinin, séz konusu parsellerin bat1 cephesinde
yer alan 15 metrelik yol ile saglandig1 goriilmektedir. Imar plam karari ile diizenlenen yollar yapilagsmaya bagh

olarak kismen gergeklesmistir.
2. PLAN DEGISIKLIGININ AMACI

TOKI istanbul Planlama ve Projeler Dairesi Baskanhigi'nca hazirlanan “Tekirdag Ili, Saray licesi, Ayaspasa
Mahallesi, 98 Ada, 10 Parsel Ve 98 Ada, 1 Parsel Ile 98 Ada, 11 Parsellerin Bir Kismina Iliskin Imar Plani”
ile 828 ada, 2 parsel nolu tasinmaz “Belediye Hizmet Alan1”, 828 ada 3 ve 4 parsel nolu tasinmazlar ise “Ozel

Sosyal Tesis Alan1” olarak diizenlenmistir.

Saray Belediyesi tarafindan tesis insaatina baglanabilmesi i¢in imar planinda 828 ada 2, 3 ve 4 parsel nolu
taginmazlarda yer alan yap1 yaklasma mesafelerinin plan iizerinden kaldirilarak “Belediye Hizmet Alant ve
Ozel Sosyal Tesis Alaminda yapilacak tesislerin yapilasma durumu Yencgok:3 kati gecmemek kosulu ile yapt
yvaklagma mesafeleri ve TAKS simirlandirilmadan mimari avan projesine gore belirlenir.” seklinde plan notu
degisikligi yapilmak istenmektedir. Buna istinaden 1/1000 lgekli Uygulama imar Plam degisikligi yapilmast
gerekliligi dogmustur.




3. ILGILi MEVZUAT VE YETKI

Yapilmak istenen plan, 3194 sayili imar Kanunu ve Mekansal Planlar Yonetmeligi hiikiimlerine gore

hazirlanacaktir.
4. PLANLAMA ALANININ MULKIiYET DURUMU

S6z konusu planlama alaninda yer alan 828 ada 2 ve 3 parsel nolu tasinmazlar Saray Belediyesi miilkiyetinde,

828 ada 4 parsel nolu tasinmaz ise TOKI miilkiyetindedir.

5. MER’i IMAR DURUMU

5.1.1/5000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI:
1/5000 Olgekli Saray Ilgesi Ayaspasa Mahallesi 98 Ada 10 Parsel Ve 98 Ada 1 Parsel ile 98 Ada 11 Parselin

Bir Kismina Iliskin Nazim imar Planinda, plan degisikligine konu olan planlama alani, “Belediye Hizmet

Alant” ve “Ozel Sosyal Tesis Alani” fonksiyonlarinda kalmaktadir.

1/5000 Ol¢ekli Nazim imar Plam

5.2. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI:
1/1000 Olgekli Saray ilgesi Ayaspasa Mahallesi 98 Ada 10 Parsel Ve 98 Ada 1 Parsel Ile 98 Ada 11 Parselin
Bir Kismina iliskin Uygulama Imar Planinda, plan degisikligine konu olan planlama alani; “Belediye Hizmet

Alam” ve “Ozel Sosyal Tesis Alani” fonksiyonlarinda kalmaktadir.

Belediye Hizmet Alaninin ve Ozel Sosyal Tesis Alaninin yapilasma kosullari; Insaat Emsali 1.00 ve Bina
Yiiksekligi (Yengok) 3 Kat olarak planda gdsterilmistir. Yap1 yaklasma mesafeleri ise 15 metrelik yoldan 10

metre, diger cephelerden 5 metredir.




98/11

1/1000 Ol¢ekli Mer'i Uygulama Imar Plan

6. KURUM GORUSLERI

e Planlama alanina yénelik olarak T.C. Tekirdag Biiyiiksehir Belediyesi, Yazi isleri ve Kararlar Dairesi

Baskanhg, Yaz Isleri Sube Miidiirliigii nden goriis talep edilmis olup,
23.01.2026 tarih ve E-43469078-045-603703 say1l1 yazisinda;

“ligi yaz1 ile Tekirdag ili, Saray ilgesi, Ayaspasa Mahallesinde Belediyenizce tesis insaatina
baslanabilmesi i¢in imar planinda 828 ada, 2-3 ve 4 parsel No.lu taginmazlarda Emsal, yap1 yaklagsma
mesafelerinin plan {izerinden kaldirilarak ‘Belediye Hizmet Alani ve Ozel Sosyal Tesis Alaninda yapilacak
tesislerin yapilasma durumu Yengok:3 kati gegmemek kosulu ile yapr yaklasma mesafeleri, TAKS ve
EMSAL simirlandirilmadan mimari avan projesine gore belirlenir.’ seklinde plan notu degisikligi

hazirlanacagi,

Tekirdag Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi Makaminca 07.04.2025 tarihinde onaylanarak yiiriirlige girmis
bulunan ‘Imar Plan1 ve Degisikligi Calismalarinda Uygulanacak Usul ve Esaslara iliskin Genelge’
kapsaminda konunun Kurumumuza bagli mevzuatlar agisindan incelenerek; 1/1.000 Olgekli Uygulama
Imar Plam Degisikligi hazirlanmasinda Kurumumuzca herhangi bir sakinca olup olmadigi ile ilgili
goriisiimiiziin 3194 sayili imar Kanunu'nun 8/e. maddesine istinaden 30 giin iginde Belediyenize

bildirilmesi istenilmektedir.

Yapilan inceleme ve arastirma neticesinde; Tekirdag Biiyiiksehir Belediyesi Afet Isleri ve Risk Yonetimi
Dairesi Baskanligi Deprem ve Zemin Inceleme Sube Miidiirliigiimiizce, “27/07/2015 tarihinde Cevre ve

Sehircilik Bakanligi, Mekansal Planlama Genel Miudiirliigii tarafindan onaylanan Saray (Tekirdag)
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Belediyesi Imar Planma Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporunda bahse konu alanlar, O.A.-5.1
(Onlemli Alanlar 5-1: Onlem alinabilecek nitelikte sisme, oturma acisindan sorunlu alanlar) olarak

tanimlanmustir.

Bu alanlarda zeminlerin sisme derecesi diisiik orta yiiksek - cok yiiksek olup killer orta - yiiksek sikisabilir
ozelligindedir. Sigsme ve sikisabilirlik gibi miihendislik sorunlarinin alinabilecek 6nlemlerle ortadan
kaldirilabilecegi kanaatine varildigindan bu alanlar yerlesime uygunluk acisindan 6nlem alinabilecek

nitelikte sisme, oturma vb. sorunlu alanlar olarak degerlendirilmistir denilmektedir.

Zemin etiitlerinde, sigme problemine karsi alinacak 6nlemler belirlenmeli, yapilasmalarda ¢evre ve temel
alt1 drenaj sistemi yapilarak yiizey ve atik sularin temel ortamiyla temas etmesi onlenmeli ve ortamdan
uzaklastirilmalhidir. Bu alanlarda yapilacak temel ve yol kazi ¢alismalarinda yol altyap: ve komsu parsel
giivenligi saglanmadan kazi islemi yapilmamalidir. Kaz1 sevleri agikta birakilmamali, istinat yapilariyla

desteklenmelidir.

Aliivyon birimin yanal ve diisey yonde farklilik géstermesi, heterojen bir yapiya sahip olmasi ve yeralti
suyunun varligr yapilarin farkli oturmalar ve tagima giicii problemi ile karsilagilabilecegi hesap

edilmelidir.

Temel tipi, temel derinligi ve yap1 yiikleri tasittirilacagi seviyeler mithendislik parametreleri (atim, su,
tagima giicii vb.) zemin etiitlerinde irdelenmeli ve alinabilecek miihendislik 6nlemleri belirlenmelidir

denilmektedir.

Dogabilecek her tiirlii sorumlulugun tarafiniza ait olmasi kayit ve sartiyla; yiriirliikteki tiim kanun,
yonetmelik, yonergeler ve meri mevzuata, hazirlanmis olan Imar Planina Esas Jeolojik - Jeoteknik Etiit
Raporunun sonug ve onerilerine uyulmasi ve 6nerilen ve alinmasi gereken tedbir, dnlem ve tekniklerin
mutlaka yerinde uygulanmasi, yukarida belirtilen maddelerin géz oniinde bulundurularak uyulmas,
gerekli biitiin izinlerin alinmasi, diger kurum ve kuruluglarin da goriislerinin alinarak uyulmasi, planlama,
yapim ve igletme esnasinda her tiirlii emniyet tedbirlerinin alinarak uygulanmasi gerektigi miitalaa

edilmistir.” seklinde,

Emlak ve Istimlak Dairesi Baskanhgimizca, ‘Soz konusu alanda yapilacak olan 1/1.000 6Slgekli
Uygulama Imar Plan1 degisikligi hazirlanmasinda Daire Baskanligimiz Y®&netmeligince herhangi bir

sakinca bulunmamaktadir.” seklinde,

Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanligimizca, ‘ilgi yazinin tarihi itibariyla s6z konusu tasinmazin
bulundugu alanda yapilmasi diisiiniilen ya da gergeklestirilmekte olan herhangi bir imar plan1 veya

degisikligi ¢alismasi bulunmamaktadir.

Bahse konu imar plani1 degisikliklerine iliskin, 3194 sayili Imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi, Plan Yapimini Yiikiimlenecek Miielliflerin Yeterliligi Hakkindaki Ydnetmelik ve ilgili

diger mevzuat hiikiimlerine ve Tekirdag Biiyliksehir Belediye Baskanliginca onaylanan 07.04.2025 tarihli
5




Genelge hiikiimlerine uygun olarak hazirlanacak 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani degisikliginin
Saray Belediye Meclisinin ve ardindan Tekirdag Biiyiiksehir Belediye Meclisinin onayina sunulmasi

gerekmektedir.” seklinde,

Ulasim Dairesi Baskanhgimizca, ‘Bahse konu alanda yapilmis ya da planlanan yatirimimiz

bulunmamaktadir.” seklinde goriis bildirilmistir.” denilmektedir.

Planlama alania yonelik olarak T.C. Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanhgi Toplu Konut

Idaresi Bagkanhig Istanbul Planlama ve Projeler Dairesi Baskanhgi’ndan goriis talep edilmis olup,
E-34559729-754-1017948 sayil1 yazisinda;

“Idaremizce hazirlanan PIN:NiP-591041885 Tekirdag ili, Saray Ilgesi, Ayaspasa Mahallesi, 98 ada, 10
parsel ve 98 ada, 1 parsel ile 98 ada, 11 parsellerin bir kismina iligkin 1/5.000 Olcekli Nazim Imar Planinin
ve PIN:UIP591041886 Tekirdag Ili, Saray ilcesi, Ayaspasa Mahallesi, 98 ada, 10 parsel ve 98 ada, 1
parsel ile 98 ada, 11 parsellerin bir kismma iliskin 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Planinin, Cevre ve
Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii'nce 18.01.2024 tarihinde onaylandigindan
bahisle, Baskanliginiz miilkiyetinde bulunan 828 ada 2 ve 3 parsel nolu tasinmazlar iizerinde tesis
ingaatina baslanabilmesi icin imar planinda ‘Belediye Hizmet Alani’ ve ‘Ozel Sosyal Tesis Alanr’
fonksiyonunda, Emsal:1.00 Yencok: 3 kat yapilasma kosullarinda kalan 2, 3 ve 4 parsel nolu
taginmazlarda emsal, yap1 yaklagma mesafelerinin plan iizerinden kaldirilarak ‘Belediye Hizmet Alani ve
Ozel Sosyal Tesis Alaminda yapilacak tesislerin yapilasma durumu Yencok:3 kati gecmemek kosulu ile
yapi yaklasma mesafeleri, TAKS ve EMSAL sinirlandiriimadan mimari avan projesine gore belirlenir.’

seklinde plan notu degisikligi hazirlandig1 belirtilmektedir.

Tekirdag Biiyiliksehir Belediye Baskanligi Makami'nca 07.04.2025 tarihinde onaylanarak yiirirliige
girmis bulunan ‘Imar Plam ve Degisikligi Calismalarinda Uygulanacak Usul ve Esaslara Iliskin Genelge’
kapsaminda konunun kurumumuza bagli mevzuatlar agisindan incelenerek; 1/1.000 Olgekli Uygulama
Imar Plam Degisikligi hazirlanmasinda Kurumumuzca herhangi bir sakinca olup olmadig ile ilgili
goriisiimiiziin 3194 sayili Imar Kanununun 8/e. maddesine istinaden 30 giin icinde Belediyenize

bildirilmesi istenmektedir.

Idaremiz ve Belediyeniz miilkiyetinde yer alan fonksiyonlarin yapilasma kosullariin degistirilmesine
yonelik hazirlanan plan notu teklifinin, siliiet ve kent estetigi yoniiyle, cevre emsal kullanimlarini, gekme
mesafesi ve TAKS yoniiyle yonetmelikte belirlenen degerleri esas almast  gerektigi

degerlendirilmektedir.” denilerek goriis belirtilmistir.




e Planlama alanina yonelik olarak T.C. Tekirdag Biiyiiksehir Belediyesi, Tekirdag Su ve Kanalizasyon
Idaresi Genel Miidiirliigii, Cevre Koruma ve Kontrol Dairesi Baskanligi’ndan goriis talep edilmis

olup,
09.03.2026 tarih ve E-69252577-045.01-355836 say1l1 yazisinda;

“ligi yazimiz ile, TOKI Istanbul Planlama ve Projeler Dairesi Baskanligi'nca hazirlanan PIN:NIP-
591041885 Tekirdag Ili, Saray ilgesi, Ayaspasa Mahallesi, 98 ada, 10 parsel ve 98 ada, 1 parsel ile 98
ada, 11 parsellerin bir kismma iliskin 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plai 18.01.2024 tarihinde ve
PIN:UIP591041886 Tekirdag ili, Saray Ilcesi, Ayaspasa Mahallesi, 98 ada, 10 parsel ve 98 ada, 1 parsel
ile 98 ada, 11 parsellerin bir kismma iliskin 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plani, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii'nce 18.01.2024 tarihinde onaylandig1, 1/1.000 Olgekli
Uygulama imar Plan ile 828 ada, 2 parsel nolu tasinmaz ‘Belediye Hizmet Alan1’, 3 ve 4 parsel nolu
tasinmazlar ise ‘Ozel Sosyal Tesis Alan1’ fonksiyonunda Emsal:1.00 Yencok:3 kat, 15 metre yoldan 10
metre, bitigik parseller ve park alanindan 5 metre yap1 yaklagma mesafesi diizenlendigi, 2 ve 3 parsel nolu
tasinmazlar Belediye Baskanliginin, 4 parsel nolu tasinmaz ise TOKI miilkiyetide oldugu, Belediyesince
tesis ingaatina baglanabilmesi i¢in imar planinda 2, 3 ve 4 parsel nolu taginmazlarda Emsal, yap1 yaklagsma
mesafelerinin plan iizerinden kaldirilarak ‘Belediye Hizmet Alam1 ve Ozel Sosyal Tesis Alaninda
yapilacak tesislerin yapilasma durumu Yengok:3 kat1 gegmemek kosulu ile yap1 yaklasma mesafeleri,
TAKS ve EMSAL sinirlandirilmadan mimari avan projesine gore belirlenir.” seklinde plan notu
degisikligi hazirlanacag: bildirilmis olup, 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plam1 Degisikligi
hazirlanmasinda Kurumumuzca herhangi bir sakinca olup olmadigi ile ilgili Kurum goriisiimiiziin 3194

sayil1 Imar Kanununun 8/e. maddesine istinaden 30 giin icinde bildirilmesi talep edilmektedir.

S6z konusu alanda yapilan incelemede; alanin igme suyu amagli su temin edilen baraj/gélet havza koruma
alam igerisinde kalmadigi, bolgede Genel Miidiirliigimiize ait igme suyu ve kanalizasyon hattimizin
bulunmadigi, alan ve yakin ¢evresinde herhangi bir projelendirme ¢alismamizin olmadigi tespit edilmistir.
Bu nedenle, bahse konu ilk evim arsa projesi ve imalati yapilirken gerekli olan icme suyunun temini

de dahil olmak iizere atiksu ve yagmursuyu altyapisi ilgili firma tarafindan yapilmahdir.

Calismalar esnasinda herhangi bir altyapi tesisine rastlanilmasi durumunda gerekli is saglig1 ve giivenligi
tedbirlerinin alinip, altyapi elemanlarinin korunmasi saglanarak kesinlikle sebeke hattina miidahale
edilmemesi, yapilacak calismalarda ilgili TESKI Saray ilce Sube Miidiirliigiinden personel ve teknik

destek talep edilerek ¢aligmalarin fen ve sanat kurallarina uygun sekilde yiiriitiilmesi gerekmektedir.

Evsel nitelikli atiksu olugmasi durumunda, olusacak atiksularin ¢evre sorunu yaratmamasi i¢in, Cevre
Mevzuati ve 19/3/1971 tarihli ve 13783 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Lagim Mecrasi Ingast
Miimkiin Olmayan Yerlerde Yapilacak Cukurlara Ait Yonetmelik hiikiimlerine gore yapilacak olan
sizdirmaz nitelikteki fosseptikte toplanip, vidanjorlerle gektirilerek atiksu aritma tesislerinde bertarafi

saglanmali ve belgeleri denetimlerde ibraz edilmek {izere saklanmalidir.




Caligmalar sirasinda, akar ve kuru dere yataklarina miidahalede bulunulmamali ve higbir surette atiksu
desarj, kat1 atik, hafriyat vb. dokiimii yapilmamalidir. Ayrica; Idaremizin s6z konusu faaliyet ile ilgili
izin/ruhsat verme yetkisi bulunmamakta olup, yapilacak faaliyete iliskin; TESKI Atiksularm
Kanalizasyona Desarj Yonetmeligi, Cevre Mevzuat1 ilgili yonetmelikleri ve Igme-Kullanma Suyu
Havzalarinin Korunmasina Dair Y6netmelik hiikiimlerine, ¢evre diizeni planlarina, imar plan1 sartlarina

uyulmasi, yetkili tim kurumlardan izin/ruhsat alinmas1 gerekmektedir.” denilerek goriis belirtilmistir.
7. PLAN KARARLARI

Plan degisikligine konu olan 828 ada 2 parsel Belediye Hizmet Alani, 828 ada 3 ve 4 parsel ise Ozel Sosyal

Tesis Alan1 fonksiyonlarinda kalmaktadir.

Saray Belediyesi tarafindan tesis insaatina baslanabilmesi i¢in plan degisikligi yapilmak istenmektedir. Bu
nedenle imar planinda yer alan 828 ada 2, 3 ve 4 no.lu parsellerde diizenlenmis olan yap1 yaklagma mesafeleri
kaldirilarak plan yeniden diizenlenmistir. Ayrica “Belediye Hizmet Alam ve Ozel Sosyal Tesis Alaninda
yvapilacak tesislerin yapilasma durumu Yencok: 3 kati gegmemek kosulu ile yapt yaklagma mesafeleri ve TAKS

stmrlandirimadan mimari avan projesine gére belirlenir.” seklinde plan notu degisikligi yapilmistir.

Belediye Hizmet Alanmin ve Ozel Sosyal Tesis Alaninin yapilasma kosullar1 korunmustur. Fonksiyonlarin

yapilasma kosullari; Insaat Emsali=1.00 ve Bina Yiiksekligi (Yengok)=3 Kat olarak planda gosterilmistir.
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8. MEVCUT VE TEKLIF EDILEN DURUMUN FONKSIYON
KARSILASTIRMALI YUZOLCUMU TABLOSU

Planlama alaninda yer alan Belediye Hizmet Alam1 ve Ozel Sosyal Tesis Alanin fonksiyonlar: ve alan

biiyiikliikleri korunarak sadece emsal ve gekme mesafeleri kaldirilmigtir. Asagidaki tabloda mevcut ve teklif

planda yer alan fonksiyonlarin biiyiikliikleri karsilastimali ylizol¢limii tablosunda gosterilmektedir. Planlama

alaninda yapilan diizenlemelerden sonra alan dagilimi tablosu asagidaki gibidir:

FONKSIYON ADI

MEVCUT IMAR PLANI TEKLIF IMAR PLANI

BUYUKLUK (m?) BUYUKLUK (m?)

KENTSEL CALISMA ALANLARI

BELEDIYE HIZMET ALANI 5.092,33 m’ 5.092,33 m’

SOSYAL VE KULTUREL TESIS ALANI

OZEL SOSYAL TESIS
ALANIT

6.223,5 m’ 6.223,5 m’

Tablo 1: Karsilastirmal Yiizélgiimii Tablosu

9. PLAN NOTLARI

1.

PLAN DEGISIKLIGI YAPILAN ALAN; TEKIRDAG IiLI, SARAY ILCESI, AYASPASA
MAHALLESI, 828 ADA 2, 3 VE 4 NO.LU PARSELLERDIR.

BELEDIYE HIZMET ALANI VE OZEL SOSYAL TESIS ALANINDA YAPILACAK
TESISLERIN YAPILASMA DURUMU Yencok=3 KATI GECMEMEK KOSULU ILE YAPI
YAKLASMA MESAFELERI VE TAKS SINIRLANDIRILMADAN MiMARI AVAN PROJESINE
GORE BELIRLENIR.

BU PLAN VE PLAN HUKUMLERINDE BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA, 1/1000 OLCEKLI
SARAY ILCESI AYASPASA MAHALLESI 98 ADA 10 PARSEL VE 98 ADA 1 PARSEL ILE 98
ADA 11 PARSELIN BiR KISMINA ILISKIN UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTLARI VE
3194 SAYILI IMAR KANUNUNUN “PLANLI ALANLAR IMAR YONETMELIGI”
HUKUMLERI GECERLIDIR.
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10. EKLER
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