BASCIFTLIK BELEDIYESI
(TOKAT)
UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIiGi
ACIKLAMA RAPORU
(OLCEK: 1/1000)

Tokat ili Basgiftlik ilgesi Cumhuriyet Mahallesi7001,7002,2788 parseller ile
Sinanpasa mahallesi 2638 , 5328, 7309 -7310-7311 -2653-2658-2659 parsellerde imar
planinin uygulanmasini kolaylastirmak adina Belediyesince imar plan1 degisikligi talep
edilmisgtir.

Sekil 1:Cumhuriyet ve Sinanpasa mahallerinde degisiklige konu parseller ve Cevresine Ait Uydu Gériintiisii

Sekil 1 de isaretlenmis olan parseller 5 ayr1 bolgede bulunmasina ragmen iki plan
degisikliginden kaynaklanan onama sinirlarini igermektedir.

1. ITRF 96_36/3 koordinat sisteminde;1/1000 olgekli uygulama imar planinin
G38d-24-a-2-d paftasinda 4 490 400-4 490 600 (x), 598 800-598 900 (y) koordinat degerleri
arasinda kalan Cumhuriyet Mahallesi 7001 ve 7002 parseller E=1.60 Yencok =12.50 m
yapilasma haklarina sahip ticaret + turizm alani olarak planlidir.

Arsa niteligindeki parsellerden 7001 parsel 745.54 m?, 7002 ise 587.54 m? tapu
alanma sahiptir. konum itibariyle ana yol gilizergahlarmin disinda meskun konut alanlari
icerisinde bulunan parsellerde ticaret + turizm fonksiyonunun yer almasi sosyal yapi
acisindan uygun bulunmamaktadir. Yaganabilecek sorunlari ortadan kaldirmak adina soz
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konusu parsellerin fonksiyonunun ticaret + turizmden meskun konut alanina doniistiiriilmesi
talep edilmistir.

Onanli imar planindaki yapilasma haklar1 sabit kalmak kaydiyla meskun konut alanina
doniistiiriilmesi talep edilen 7001-ve 7002 parsellerdeki yogunluk artis1  (745.54 + 587.54=
1333.08 m? tapu alan1 ; 1338 .08x1.6 = 2132.93 m? emsal alam ; 2132.93/30 = 71.10 kisi )
71 kisi olarak hesaplanmustir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi Ek-2 tablosuna gore 0-75000 niifus aralifinda
bulunan Basciftlik i¢in kisi basi sosyal ve teknik altyapr alan1 20.25 m? dir. Bu durumda
plana 71x20.25 =1437.75 m? sosyal ve teknik altyapt alanmin 500 m etki alani icerisinde
plana ilave edilmesi gerekmektedir.

7001 ve 7002 nolu parseller esas alinarak 500m yaricapli alan tarandiginda Sinanpasa
Mahallesi 2638 - 5328 parseller, Cumhuriyet mahallesi 2788 parsel uygun bulunmus ve
miilk sahiplerinin muvafakatlar1 alinarak plan degisikligine konu edilmistir.

Bu dogrultuda :

-1/1000 o6lcekli uygulama imar planinin  G38d-24-a-2-C paftasinda 4 490 200-4 490
300 (x) , 599 000-599 100 (y) koordinat degerleri arasinda kalan Sinanpasa Mahallesi 2638
parselin E= 0.90 Yengok =9.50 m yapilagma sartlarina sahip gelisme konut alani olarak planl
bulunan 288 m? lik kismu ;

-1/1000 6lgekli uygulama imar planinin G38d-24-a-2-a , paftasinda 4 490 700-4 490
800 (x) , 598 900-599 000 (y) koordinat degerleri arasinda kalan Cumhuriyet Mahallesi
2788 parselin B-3 yapilasma sartlarina sahip meskun konut alan1 olarak planli 138.63m? lik
kismi ile kuzeyindeki 15.95m? tescil harici alanla birlikte toplam 154.58 m? lik alan ;

-1/1000 o6lcekli uygulama imar planinin  G38d-24-a-2-d paftasinda 4 490 100-4 490
200 (x) , 598 800-598 900 (y) koordinat degerleri arasinda kalan Sinanpasa Mabhallesi 5328
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nolu parselin E= 0.90 Yencok =9.50 m yapilasma sartlarina sahip gelisme konut alan1 olarak
planli kismmdan imar yoluna cephe olacak bigimde 391.18 m? lik kismi1 park alani olarak
planlanmak suretiyle imar planin niifus ve sosyal teknik altyap1 dengesi saglanmustir.
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Sekil 3: 7001 ve 7002 nolu parsellerin 500m yar1 ¢apl etki alan (kirmiz1 daire) ve sosyal teknik altyapi
alanmi olarak planlanmasi istenen Sinanpasa Mahallesi 2638 - 5328 parseller, Cumhuriyet mahallesi 2788
parsellerin konumlar1 (mavi boyal1 alanlar)
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Tablo 1: Park Alani Olarak Planlanan Parsellerin Onali imar Planindaki Yapilasma Haklart Ve Emsal Alan
Hesaplari

Tapu

Alani Konut Alani Olarak Planli Emsal Alani
Parsel No Nitelik (m?) Kisim (m?) Emsal (m?)
2788 bahcge 236 154.58* (138.63+15.95) 3 463.74

ahsap samanlik

2638 ve arsa 288 226.68 0.9 204.01
5328 tarla 1846 391.18 0.9 352.06
Toplam 772.44 1019.81

*Tescil harici alanla birlikte

1019.81 m? emsal alana sahip konut alanlarinda yasayacak kisi sayist 34 (1019.81/30=
33.99kis1) olarak hesaplanmistir. Bu durumda 34 kisinin yasayacagi konut alan1 plandan
kaldirilarak park alan1 olarak planlamstir.

7001-ve 7002 parsellerin E= 1.60 yengok =12.50m yapilagsma sartlar1 ile meskun konut
alani olarak planlanmasindan kaynaklanan niifus artisinin 71 kisi oldugu disiiniildiigiinde ,
plana ilave edilen ve plandan kaldirilan konut alanlarinda yasayacak niifus degisimi 71-34=
37 kisi olarak hesaplanmistir. 37 kisi i¢in gerekli sosyal ve teknik altyapr alani
37x20.25=749.25 m? olup 2788-2638-5328 parsellerde park alami olarak planlanan kisimlar
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ise 772.44 m? dir. Bu durumda ihtiyactan daha fazla 772.44- 749.25 =23.19 m? yesil alan
plana ilave edilmis olup planin niifus — sosyal teknik altyapi dengesi agisindan olumlu bir
sonug ortaya ¢cikmustir.
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Sekil 4: Meskun konut alani olarak planlanan 7001 ve 7002 nolu parseller ile park alani olarak planlanan
2638 — 5328- 2788 parsellerin imar plan1 degisikligi sonrast durumu

Asagida sunulan tabloda 7001-7002-2638-2788-5328 parsellerin onanli imar plani ile
plan degisikligi arasindaki alan kullanim1 degisimleri 6zetlenmistir.

Tablo 2: 7001-7002-2638-2788-5328 parsellerin onanli imar plani ile plan degisikligi arasindaki alan
kullanimi degisimleri

Alan Kullanimi Onanl plan( m?) Imar plani degisikligi( m?) Fark (m?)
Ticaret + Turizm Alani 1333.08 - -1333.08
Meskun Konut Alani (E=1.6) - 1333.08 +1333.08
Meskun Konut Alani (B-3) 154.58 - -154.58
Gelisme Konut Alani ( E=0.90) | 617.86 - -617.86
Park Alani - 772.44 +772.44

Tablo-2 den de anlasilacag: tizere 7001-7002-2638-2788-5328 parselleri kapsayan 3
onama sinirinda hazirlanan imar plan1 degisikligi ile ticaret +turizm alanlar1 ile B-3 yap1
nizamli meskun konut alan1 ve E=0.90 yapilasma hakkina sahip gelisme konut alanlarinda
azalma buna karsilik E=1.60 yapilasma hakkina sahip gelisme konut alanlari ile park
alanlarinda artis s6z konusu olmustur.

L
ALIPASA MAH. 211. SK NO:4 Neslihan DEMIRDOVEN TUTMAZ
SAMSAROGLU ISMERKEZi KAT:2 D :22 TOKAT SEHIR PLANCISI (ITU)

Tel : 0356 212 44 66 Fax: 0 356 212 19 66

Sayfa 4



2. ITRF 96_36/3 koordinat sisteminde 1/1000 6lgekli uygulama imar planinin G38d-
24-a-2-d paftasinda 4 490 200- 4 490 400(x), 598 800-599 100 (y) koordinat degerleri
arasinda kalan Sinanpasa Mahallesi 7309 -7310-7311 -2653-2658-2659 parsellerin icerisinde
kaldig1 B-3 yapilagsma sartlarina sahip imar adalarinda Belediyesince mevcut yol durumu ve
yapilagmalar dikkate alinarak imar plani degisikligi yapilmasi talep edilmistir.

Sinanpasa Mahallesi  7309-7310-7311-2653-2658-2659  parsellerin  igerisinde
bulundugu alan onali imar planinda B-3 yapi nizamina sahip meskun konut alami olarak
planli 3 imar adasindan olusmaktadir. 2658 ve 2659 parsellerin {izerinde halihazirda bulunan
bina imar yolunun ag¢ilmasina imkan vermemekte, 2659 parsel i¢inden gecen 7m en kesitli
yaya yolu ile béliinmekte ve yolun dogusunda kalan yaklasik 82.33m? lik kistm 7309 parsel
ile suyulu olmaktadir. Bu durum planlanan yollarin rizai terklerle agilmasina engel
olmaktadir.

Tim bu sorunlart ¢ézmek adina 7309-7310-7311-2653-2658-2659 parsellerin
bulundugu 3 imar adasinda imar plan1 degisikligi hazirlanmistir.

Hazirlanan imar plani degisikligi 2653 parsel ile 7309 ve 7310 parsellerin arasinda
planlt olan 7m en kesitli yaya yolu diizgiin bir giizergahla planlanmig; Karabalgik Sokak ile
[hsan Sen Caddesi birbirine baglanmistir. Bu sayede 2658-2659 parsellerde halihazirda
bulunan ve onanli planda tlizerinden yol gecen bina kurtarilmis, dogu bati dogrultulu yaya
yolunun uygulanma sansi arttirtlmigtir.

Sekil 5: Sinanpasa Mahallesi 7309-7310-7311-2653-2658-2659 parseller ve Komsu Parsellerin Onanli Imar
Plamindaki Durumu

2659 nolu parseli bolen ve suyuya sebep olan kuzey —giiney dogrultulu yaya yolu da
7309 nolu parsel sinirlar1 ve mevcut yapilar esas alinmak suretiyle revize edilmis , bu sayede
siiyu ortadan kaldirilmis ve diizgiin bir giizergah elde edilmistir.
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Asagida sunulan tabloda Sinanpasa Mabhallesi 7309-7310-7311-2653-2658-2659
Parsellerin bulundugu konut alanlarinin onanli imar plani ve plan degisikligi arasindaki alan
kullanim1 degisimleri 6zetlenmistir.

Tablo 3: Sinanpasa Mahallesi 7309-7310-7311-2653-2658-2659 parselleri kapsayan imar adalarinda onanl:
imar plani ve plan degisikligi arasindaki alan kullanimi degisimleri

Alan Kullanimu Onanli plan Imar plam degisikligi Fark (m?)
(m?) (m?)
Meskun konut alani ( B-3) 5910.98 5868.05 -42.93

Tablodan da anlasilacagi tizere , 7309-7310-7311-2653-2658-2659 parseller ve
cevresi i¢in hazirlanan imar plan1 degisikligi ile B-3 yap1 nizamli meskun konut alanlari
42.93 m? azalmistir. Bu durumun projeksiyon niifusuna etkisi 42.93/30=1.43 kisi azalma
olarak yansimustir.
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Imar Plan: Degisikligi Sonrasindaki Durumu

Sinanpaga Mabhallesi 7309-7310-7311-2653-2658-2659 parsellerin bulundugu konut
alanlarinda ve yaya yollarinda yapilan 1/1000 6lcekli uygulama imar plami degisikligi
nazim plan ana kararlarini1 bozan bir degisiklik olmadigindan , s6z konusu parseller i¢in
1/5000 6lgekli nazim imar plani degisikligi hazirlanmasina gerek yoktur.

GENEL DEGERLENDIRME :

Yukarida iki ana bashik altinda gerekgeleri agiklanan imar plan1 degisiklikleri
Basciftlik Belediyesinin talepleri {izerine hazirlanmistir.

Hazirlanan iki imar plani degisikligi birlikte degerlendirildiginde , onanli imar plani
ve plan degisikligi arasindaki alan kullanimi  degisimlerine iliskin 06zet tablo4 de
sunulmustur.
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Tablo 4: Cumhuriyet Mahallesi7001,7002,2788 parseller ile Sinanpasa mahallesi 2638 , 5328, 7309 -7310-
7311 -2653-2658-2659 parseller! ve ¢evrelerinin onanli imar plani ve plan degisikligi arasindaki alan kullanimi
degisimleri

Alan Kullanimi Onanli plan( m?) imar plani degisikligi( m?) Fark ( m?)
Ticaret + Turizm Alani 1333.08 - -1333.08
Meskun Konut Alani (E=1.6) - 1333.08 +1333.08
Meskun Konut Alani (B-3) 6065.56 5868.05 -197.51
Gelisme Konut Alani ( E=0.90) | 617.86 - -617.86
Park Alani - 772.44 +772.44

Hazirlanan imar plani degisikliklerinin konut alanlarindaki niifus projeksiyonuna
etkisi 71 kisilik artis ve 35 (34+1) kisi azalis birlikte degerlendirildiginde toplamda 36
kisilik bir artis ortaya ¢ikmaktadir.

Mekansal planlar yapim yonetmeligi Ek-2 tablosuna gore projeksiyon niifusu 6000 olan
Basciftlik icin kisi basina diisen sosyal ve teknik altyap: alanlar1 kisi basi 20.25 m? olup,
artan 36kisi icin 36x20.25 = 729 m? sosyal ve teknik altyapi alaninin plana ilave edilmesi
gerekirken 772.44 m? park alam plana ilave edilmistir. Bu sayede hazirlanan imar plam
degisiklikleri ile 772.44-729= 43.44 m? yesil alan plana ilave edilmis olup planin niifus —
sosyal teknik altyap1 dengesi agisindan olumlu bir sonug ortaya ¢ikarilmistir.

Hazirlanan Imar plam degisiklikleri  Belediye tarafindan talep edildiginden |,
“22.11.2025 tarih 33085 Sayili Resmi Gazetede yaymlanan “Imar Plam Degisikligine Dair
Deger Artis Pay1 Uygulama Yo6netmeligi “hiikiimlerindeki deger artis payindan muaftir.

PLAN NOTLARI :

1. Plan Notlarinda Hiikiim Bulunmayan Durumlarda 3194 Sayili imar Kanunu Ve Buna
Bagl Cikarilan Yonetmelik Hiikiimleri Ile Basciftlik 1/1000 Olgekli Ilave Revizyon
Imar Plan1 Hiikiimleri Gecerlidir.

2. “Tirkiye Bina Deprem Y onetmeligi” Hiikiimlerine Uyulmas1 Zorunludur.

Tokat ili Basgiftlik ilgesi Cumhuriyet Mahallesi 7001,7002,2788 parseller ile
Sinanpasa mahallesi 2638, 5328, 7309,7310,7311,2653,2658,2659 parsellerde, ITRF 96_36/3
koordinat sisteminde 1/1000 &lgekli uygulama imar planinin G38d-24-a-2-a, G38d-24-a-2-c
G38d-24-a-2-d paftalarinda Basgiftlik belediyesinin talebi tizerine tarafimdan hazirlanmig
bulunan 1/1000 6lgekli uygulama imar plani degisikleri , raporu ile bir biitiin olup; 3 takim
seklinde 3194 sayili imar kanununun 8-b maddesi geregince uygun goriildiigii takdirde
onanmak lizere Basgiftlik Belediye Meclisi’ne sunulmustur.
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