Gaziantep (Sehitkamil)
Burak Mahallesi 2165 Ada
180, 181, 182, 197, 199, 206, 208, 210, 237 ve 238 Parseller
Nazim Imar Plani Degisikligi (1/5000)
Izah Raporu

Giris ve Amag

Gaziantep lli, Sehitkamil ilgesi, Burak Mahallesi tapusunda 2165 adada 180,
181, 182, 197, 199, 206, 208, 210, 237 ve 238 parsel numarasiyla tescilli taginmazlar
tizerinde yer alan Sanko Iplik Fabrikasinin sanayi kullanimindan cikarilarak kentsel
kullanima agilmasi amacini tasiyan bir doniisiim projesinin gergeklestirilmesi icin
ekte sunulan 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani Degisikligi teklifi hazirlanmistir.

Planlama Alaninin Konumu

Sanko Tekstil Igletmeleri Sanayi ve Ticaret A.S. milkiyetindeki 282,68 dekar
arazi ile c¢evresindeki sahalari kapsayan planlama alani Gaziantep-Nizip
Karayolu'nun (D-400 Karayolu-ipek Yolu) kuzey kenarinda yer almaktadir. insa
edildigi 1960’ yillarda sehir mesk(n mahallinin diginda kalan sanayi alanlan bugin
icin Burak Mahallesi ve Gazikent Mahallesi yerlesik alanlari ile ¢evrelenmis
vaziyettedir. Dogusunda ve guneyinde kiiguk sanayi siteleri konumlanmistir.

Golluce’deki, Gazikent Mahallesindeki, Mervekent'teki yogun kentsel gelisme
talebi sehrin dogu c¢ikisinda yer alan kiigiik sanayi sitelerinin de etkisiyle hizlanmistir.
Bu gelismede Sanko Fabrikasinin da payinin  bulundugunu kabul etmek
gerekmektedir. Zaman icinde D-400 karayolu boyunca uzanan tasinmaziar sanayi
tesislerinden ziyade ticari kullanimlarin, buyilk magazalarin, galeri benzeri buyik
dikkanlarin ve showroomlarin yer aldigi kentsel calisma alanlari haline donugmustur.
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Yakin gecmise kadar 5000 isginin cahlstidl, ¢ift vardiye Uretim faaliyetini
siirdiren Sanko isletmelerinin amiral gemisi niteligindeki Sanko Iplik Fabrikasi
eskiyen teknoloji dolayisiyla rantabilitesini kaybetmis, tretim organize sanayi
bélgesindeki tesislere kaymistir. Burak Mahallesindeki fabrika sahasinin, yeni kentsel
fonksiyonlar kazandirilarak doéntsimin saglanamamasi halinde teknolojisinin
yenilenerek yine sanayi tesisi olarak kullaniimasi séz konusudur. Bu ¢6zim akla
uygun olmadidi gibi kentsel gelisme egilimleriyle de uyumlu degildir.

Bu dusunceden hareket ederek mevcut fabrika sahasinin kentsel amaglarla
kullaniimasi, 5000 is¢inin ¢alisti§i yerde olusacak ilave nifus icin gerekli kentsel
donatilarla teknik altyapi alanlarinin dizenlenmesi, kisaca mekanda kentsel
doénustimin saglanmasi, kéhnemis kent pargasinin yenilenmesi igin ekte sunulan
1/5000 olgekli nazim imar plani degisikligi hazirlanmistir. Bu ¢alisma bir yatinm
gelistirme projesi niteliginde olmayip yenileme amaglh bir arsa gelistirme projesi
niteligini tagimaktadir.

Onceki Imar Plani

07.12.1976 tarihinde Milga imar ve Iskan Bakanhg tarafindan onaylanmis,
iller Bankasi denetiminde hazirlanmig, Zuhti Can imzall imar planlar Burak
Mahallesi 2165 adadaki fabrika sahalarini sanayi alani olarak diizenlemistir. Bu imar

planlarina gore batida konut alanlari, doguda ve D-400 glneyinde kiglk sanayi ve
depolama kullanimlari yer alabilecektir.

Fabrika Sahasi ve Civarinin 07.12.1976 Onay Tarihli 1/5000 Olgekli Nazim Plan Ornegi
v
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Batidaki konut alanlari onayli planlarda genelde orta yogunluklu olarak
duzenlenmistir. Ancak kuzeydeki sahalar 600 kigi/ha niifus yodunluklu konut alani

olarak planlanmigtir. Kuzeydeki konut alanlari igin belirlenen yogunluk kararlari
fabrika sahasinin dénustirilmesinde de emsal olarak alinacaktir.
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Sanko Fabrika Sahasi Kadastral Deseni



Fabrika Sahasi ve Civarinin 07.07.1977 Onay Tarihli 1/1000 Olgekli Uygulama Plani Ornegi
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Ulasim Agi ve Ulasim lligkileri

Ana ulagsim fabrika sahasinin guneyindeki 60 metre en kesitli D-400
karayoluyla ve bu yola asilan tasit yollariyla saglanacaktir. Fabrika sahasinin
dogusundan gecen 30 metre en kesitli ana arter yol dogudaki kiicik sanayi ve
depolama alanlarini beslemektedir. 20 metre en kesitli yollar fabrika sahasini
kuzeyden ve batidan cevrelemekte, konut alanlarini beslemektedir. 100 metre
kamulastirma genigligine sahip Adana-Gaziantep-Sanliurfa otoyolu Fabrika
Sahasinin 600 metre kadar kuzeyinden dogu-bati yéninde gecmektedir. Erigme
kontrollii olan bu yolun yéredeki kentsel gelismeye dogrudan bir etkisi s6z konusu
degildir. Ancak bdolgenin hem yakin ¢evreyle, hem de yurdun diger bélgeleriyle

ulasimini kolaylagtirmasi sebebiyle makro diizeyde etkilere sahip oldugu da bir
gercektir

Jeolojik ve Jeoteknik yapi

Sehitkamil ilcesi Burak Mahallesindeki Sanko Iplik Fabrikasi arazisinin imara
esas jeolojik-jeoteknik etitleri 2015 yili Ocak ayinda Gaziantep'te yerlesik Meteksu
Mihendislik Jeoloji ingaat San. Ve Tic. Ltd. S$ti. tarafindan hazirlanmig, 12.01.2015
tarihinde Gaziantep Cevre ve Sehircilik I| Mudirligi'nce onaylanmistir.

Jeoloji Muhendisi lzzettin Yiizge¢ ve Jeoloji Muhendisi M. Emin Yilmaz
tarafindan imzalanmis “Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etut Raporu”na gore;
“Gaziantep lli, Sehitkamil iigesi, Gazikent Mahallesi 2165 adadaki 181, 182, 197, 199,
206, 208, 210, 237 ve 238 parsellerin olusturdugu 250.000 m? yuzélgimlu alan
“Uygun Alanlar 2 (UA-2): Kaya Ortamlar” olarak tanimlanmaktadir. inceleme alaninda
bulunan Firat Formasyonu (Tmf) (kiregtasi), morfolojik ve jeolojik 6zellikleri itibariyla
heyelan, ¢i§ dismesi, feyezan, ¢okme, kaya dismesi, su baskini ve benzeri dogal
afet riski tasimadigindan, sivilasma, farkli oturma ydntinden, muhendislik problemleri
bulunmadigindan ve egimin % 0-5 arasinda oldugundan dolay: yerlegim agisindan
uygun alan olarak belirlenmistir.

Rapora gére yer alti suyu statik seviyesi 50-60 metre arasinda degismektedir.
Bayindirlik ve iskan Bakanhgrmin yayinlamis oldugu “Turkiye Deprem Bolgeleri
Haritasi’na gore 3. Dereceden deprem bolgesi icerisinde yer almaktadir. Etkin yer
ivmesi katsayisi (Ao) 0,20'dir. Her tirlii yapilasmada “Deprem Bélgelerinde Yapilacak
Binalar Hakkinda Yénetmelik” hitkiimlerine titizlikle uyulmasi gerekmektedir.

Plan Degisikliginde Ana Kararlar

Mulkiyet kayitlarina gore 282.676,77 m? (28,27 hektar) yuzolgimla Sanko iplik
Fabrikasi yerinin, uygulanacak proje sonrasinda yérenin sosyal ve kilturel yapisina
uygun olarak, orta gelir grubuna hitap eden bir toplu konut alanina
dénustirilebilmesi dustincesiyle mekan yeniden diizenlenmistir.

Fabrika sahasinin cephe aldigi D-400 karayolu tizerinde yaklagik 3,70 hektar
ylzoéleiimlu iki ticaret adasi olusturulmus, tescile konu olmayan alanlarda 0,43 hektar
yiizélgimlil bir park tasarlanmigtir. Bu saha st katlarin konut amacl kullanimina da
imkan saglayabilmek icin konut+ticaret alani olarak tanimlanmistir.
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Gaziantep lli Sehitkamil iigesi, Gaziakent Mah.
2165 Ada,181,182,197,199,206,208,210,237,238 Nolu
Parsellerde ki Alanin Yerlesime Uygunluk Haritas!
AGIKLAMALAR
[T3] UYGUN ALANLAR (KAYA ORTAMLAR)
7] INCELEME ALANI SINIRI
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Meteksu Miihendislik Jeoloji Insaat San. Ve Tic. Ltd. Sti. tarafindan hazirlanmis,
Jeoloji Miihendisi Izzettin Yiizgeg ve Jeoloji Mihendisi M. Emin Yilmaz tarafindan
imzalanmis “Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etit Raporu’na gére Yerlesime
Uygunluk Haritasi
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Dogudaki kuigilk sanayi alanindan gelen, D-400 karayoluna ¢ok dar bir agiyla
ulagan, Sanko Iplik Fabrikasina ulagimi D-400'den ayiran, ancak yakin zamanda
batida insa edilmis otoyol baglanti yolunun koprili kavsagi dolayisiyla trafik akisinda
sorun olusturan yol glizergahinin yeniden diizenlenmistir. Bu kesimde yol boyunca
dar bir park tasarlanarak kigik sanayiden gelen yol ile Sanko iplik Fabrikasinin
dogusundaki bélinmus yolun kath kavsaktan kopariimasi hedeflenmistir.

Sanko Iplik Fabrikasi giiney dogusunda diizenlenen kavsak sistemiyle D-400'0
sehrin dogusunda otoyola baglayan katli kavsaktaki trafik kaosuna son verilmekte,
dogudaki kullanimlardan kaynaklanan yerel trafik regile edilerek D-400e

aktariimaktadir. Bu kesimde D-400 karayolunun az kuzeyinde depolamali bir dénel
kavsak olusturulmaktadir.

Fabrika sahasinin dogusundaki 30 metre enkesitli bélinmiis (kuzey-giiney
istikametli) tagit yolu ile batisindaki 20 metre enkesitli (gene kuzey-giiney istikametli)
tasit yolu fabrika sahasina bitisik olmadidi igin aradaki dar seritler refiij niteliginde
dizenlenmistir. S6z konusu yollar, D-400 Gzerindeki ticaret ve park alani kuzeyinde
tasarlanan 20 metre enkesitli bir tasit yolu vasitasiyla iligkilendirilmistir. Bu 20 metre
profilli tasit yolu Sanko Iplik Fabrikasi sahasinda planlanan toplu konut alanini
guneyden kusaklayan yol fonksiyonunu ytklenmistir.

Planlama alaninin kuzey kesimlerinde de dogudaki ve batidaki yollari
intibatlandiracak bir tagit yolu 15 metre en kesitle planlanmigtir. Onayl planlarda 14

metre geniglikle duzenlenmis bati devaminda da vyol genisligi 15 metreye
cikariimistir.

Fabrika sahasinin geometrik olarak agirlik merkezinde 42,52 dekar (4,25 ha)
ylzolcimlu dogu-bati istikametinde uzanan bir park alani olusturulmustur. Park
alaninin kuzeyinde, kuzey-guney aksinda konumlanmis bir ada igerisinde glineyde
2.097 m? yuzdlgimli bir dini tesis alani planlanmig, kuzeyde ise 2.024 m? ylzoélgtmli
bir sosyal tesis alani tasarlanmistir. S&z konusu parkin yiizélgimi 10,96 dekardir.

Sanko Iplik Fabrikasi sahasinda 53,72 dekar (5,37 ha) kadar aktif yesil alan
duzenlenmigtir. D-400 karayolu Uzerindeki tescil harici alanlarla birlikte tim yesil
alanlarin miktari 57.776 m?dir. Kuzeyde 8,90 dekar ylzolcimli alanda bir temel
egitim tesisi alani planlanmistir. Glineyde ise ticaret alani kuzeyinde 11,28 dekar
yuzolgimli bir ortadgretim tesisi alani olusturulmustur.

Bu haliyle Sanko Iplik Fabrikasi sahasinda 24,28 dekar (2,43 hektar)
yuzoélcimlt alanlar kentsel donatilar igin, 57,78 dekar (5,78 hektar) alan yesil alanlar
icin ayriimis olmaktadir. Bu miktar 282.676,77 m? yizélgimli mulkiyetin %29,03’Gine
tekabul etmektedir. Mulkiyet sinirlari igerisinde planlanmis olan yol alanlarinin
yuzélgiminin 41.848 m? oldugu dikkate alindiginda 6ngoérilen terklerin 123.908
m?ye (% 43,83) ¢iktigi goriimektedir.

Konut alanlari icerisinde % 5 oraninda ticaret kullanimina da yer verilmesi
ongorulmektedir. Konut alanlarinin toplam ytizélgimi 123.904 m? (12,39 ha) olarak
Olclilmektedir. Giineydeki 37105 m? yuzolgtimli ticaret adasi igindeki 34.865 m?
ylzolcimli Sanko miilkleri dikkate alindiginda toplam kullanimlarin 158.769 m?
(%56,17) oldudu ortaya ¢gikmaktadir.
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Toplam 123.904 m? yuzélgimlu konut alaninda E=2,00 yapi yogunludu ile
toplam 247.808 m? insaat yapmak imkani vardir. Yiizde 5 nispetindeki ticaret alani

disarida birakildiginda konut kullanimi igin ayrilacak insaat alaninin 235.417 m?
olacag! hesaplanmaktadir.

Bu ingaat alani 170 m?konut varsayimi ile 1.385 adet konut biriminin
yapilabilecegdini gdsterir. Her konut biriminde 3 kiginin yasayacagi kabul edilirse
mevcut Sanko Iplik Fabrikasi arsasinda 4.155’e yakin bir nifusun yasayacag|

hesaplanir. Hane nifusu 4 kisi olarak kabul edildiginde konut alani niifusu 5.540 kisi
olarak hesaplanir.

34.865 m? yuzolglimlu ticaret+konut karma kullanim alaninda E=2,30 yapi
yogunlugu olacagi, TAKS degerinin 0,60 olacadi, zemin ve asma katta ticari
kullanimlarin, Gst katlarda ise konutlarin yer alacagi varsayiimaktadir.

Bu kabullerle kisaca 41.838 m? ticari kullanim alani, 38.351 m2 konut alani
yapilacag! hesaplanir. Bu konut insaat sahasinda 226 kadar konut yapilacagi, bu
konutlarda ise hanede 4 kisi kabulilyle yasayacak toplam niifusun 904 kisi kadar
olacagi hesaplanir. Ozetle planlama alaninda maksimum degeriyle toplam niifus
6.444 kigi olacaktir. Fabrika sahasinda tretimin tam kapasite déneminde 5.000
is¢inin iki vardiya halinde calistigi dikkate alindiginda, daimi olarak 2.500 kadar
sanayide daimi olarak bulundudu gérilir. Bu durumda ilave nifusun 3.944 kisi
civarinda oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

14.06.2014 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanan “Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi” hakumleri dikkate alindiginda ilave her nifus icin 10 m?si yesil alan,
9,65m?%si diger kullanimlar olmak Gzere kisi basina 19,65 m? kentsel donati alani
ayriimasi gerektigi bilinmektedir.

Planlama alaninin dogusunda sosyal tesisler, kuzeydogusunda sosyal ve
kiltarel tesisler, resmi kurum alani, egitim tesisi ve dini tesis alani, batisinda dini tesis
alani, egitim tesisi ve spor tesisi alani bulunmaktadir. Bu sebeple kentsel donatilarin
kiiclk parcalar halinde diizenlenmesi ve yesil alanlardan ayrilmasi yerine ilave niifus
icin Kisi basina 19,65 m#den az olmayan park ve donati alani planlanmasinin dogru

olacagl, buyuk yuzoélgimlu aktif yesil alanlarin daha kolay organize edilebilecegi
kabul edilmistir.

Yorede okul alanlari ile aktif yesil alan ihtiyaglarinin biiyik boyutlarda oldugu
dikkate alinarak baska donatilar yerine egitim tesislerine ve yesil alanlara agirlik
verilmistir. Ancak yeni bir ibadet yeri ve sosyal tesis alani da sahanin geometrik
olarak orta yerinde dizenlenmistir.

Sunulan planda donatilar igin ayrilan 24.284 m? alan ile 57.776 m? aktif yesil
alanlar dikkate alindiginda ilave nifus basina 20,81 m? donati alani planlandigi
goriulmektedir. Bu deder Yonetmeligin 6ngérdidt 19,65 m? degerinin Uzerinde
oldugu icin, yesil alan deseni bozulmamig ve plan 6nerisi bu haliyle onaya
sunulmustur. Ozetlenirse ilave niifus igin kigi basina 14,65 m? yesil alan, 6,16 m?
diger kentsel donatilar tasarlanmistir.

Sunulan imar plani degisikligi teklifinde eski iplik fabrikasi sahasi icindeki yaya
yollari gereginde trafik kullanimina agilabilecek sekilde, 15 metreden dar olmayan en
kesitlerde planlanmigtir. /
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imar plani degisikligi dnerisi onama sinirlari icerisinde kalan alanlar toplami
40,25 hektar (402.462 m?) kadardir. Bu alanin % 30,79'una tekabill eden 12,39
hektari konut alani, % 9,22'sine tekabiil eden 3,70 hektan ticaret+konut karma
kullanim alani olarak duzenlenmistir. Yollar % 39,61, park alanlan % 14,35 oraninda
arazi kullanmaktadir. Orta 6gretim ve temel egitim okullari icin %5,01 oraninda,

ibadet yeri olarak % 0,52 oraninda, sosyal tesis alani olarak % 0,50 oraninda alan
ayriimistir,

Ayni sahanin halen vyirlrlikte olan imar planina goére kullanimlari
irdelendiginde yollarin oraninin % 20,69, parklarin oraninin % 5,67 oldugu

gorulmektedir. Mevcut imara goére sanayi kullanimlari toplamin % 69,60'in1, konut
kullanimlari ise % 4,04’0n0 kaplamaktadir.

Cok basit bir kiyaslama ile kamu kullanimina agik alanlarin halen % 26,36 olan
orani 6éneri imar plani ile% 59,99'a yikseltiimis bulunmaktadir. Iki mislinin Gzerinde
artirlan kamu kullanimina iligkin alanlar ile sanayinin dénustiriimesi amaciyla

diizenlenen alanlarin miktari asagidaki tabloda mukayeseli olarak verilmektedir.

Tablo; Mukayeseli Alan Kullanimi (*)

Mevcut imar Plani Oneri Imar Plani

Alan Kullanimi Alani (m?) % Alani (m?) %

Sanayi Alanlari 280.136 59,60 - -
Konut Alanlari 16.263 4,04 123.904 30,79
Ticaret +Konut Karma Kullan. Al - - (*) 37.105 9,22
Park Alanlari 22.810 5.67 57.776 14,35
Egitim Tesisi Alanlari - - 20.163 5,01
ibadet yeri - - 2.097 0,52
Sosyal Tesis Alani - - 2.024 0,50
Yollar 83.253 20,69 159.393 39,61
Toplam Alanlar (***) 402.462 100,00 402.462 100,00

(%) Tablo miilkiyet sinirlarini esas almamis, plan onama sinirlari iginde kalan alanlara gére
diizenlenmigtir.

(*%) Ticaret+Konut Karma Kullanim Alanlari olarak tanimlanmis, E=2,30 yogunluklu alanlardir.

Planin uygulanmasi asamalarinda uyulmasi sart olan hususlar plan paftalari
Uizerinde gosterildigi gibi asagida da liste halinde verilmistir;

1- Yapilagma oncesinde jeolojik ve jeoteknik etitlerin yaptinimasi, test
sonugclarinin mihendislik projelerinde dikkate alinmasi garttir.

2- Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik hikimlerine
uyulmasi sarttir.

3- Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik hukimlerine
uyulmasi sarttir.

4- Ticaret+Konut Karma Kullanim alanlarinda E= 2,30 degerini agsmayan
yapilar yapilabilirler. Zemin ve asma kat Gstiindeki katlarda ticaret kullanimlari
yaninda konut kullanimlari da yer alabilirler. TAKS degeri 0.60"1 agmayacaktir. Ifraz
yapiimasi halinde olusacak en kiguk parsel yuzolgimiu 10.000 m*den kuguk
olmayacaktir. '

5- Konut alanlarinda E= 2.00 degerini agsmayan yapilar yapilabilirler. lfraz
yaplimasi halinde olusacak en kiigilk parsel ylzolgimi 10.000 m#den kugtk
olmayacaktir.
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6- Konut alanlarinda, yakin gevrenin ihtiyacini karsilayabilmek icin ada icindeki
toplam ingaat alaninin %5'ini agsmayan ticari kullanimlara konut yapilar iginde
velveya bagimsiz yapi olarak yer verilebilir.

7- Yapllagsma alanlarinda binalar ayrik, blok ve/veya ikiz yapi nizaminda
yapilabilirler. Ancak bina blok boyu 80 metreyi asamaz.

8- Otopark yonetmeligi geregince olusturulmasi gereken otoparklarin miilkiyet
sinirlari igerisinde agik ve/veya kapali-gdmme olarak yapilmasi sarttir.

9- Belirtimeyen hususlarda “planli alanlar tip imar yénetmeligi” hukiimlerine
uyulmasi sarttir.

Bilgilerinize sunulur.

Oner Mersinligil
‘1$ehir Y .Plancisi

Tvir ﬁv’i *

pff



