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SARAY CAYLA MAHALLESI
NAZIM IMAR PLANI
PLAN ACIKLAMA RAPORU
0:1/5000

1. GIRIS:
1.1. Amag:

Planlama alanini olusturan bdlge 1/25000 6lcekli Tekirdag Il Cevre Diizeni Planinda Kirsal Yerlesim Alaninda
kalmaktadir. S6z konusu alanda 23/09/1997 tarihli miilga Koy Hizmetleri Genel Midiirliigii tarafindan
yaptirilarak onaylanan ve kesinlesen 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plam bulunmaktadir. Ancak 1/5000
6lcekli nazim imar plani bulunmamaktadir. Uygulama imar plani olan alanin 1/5000 6l¢ekli nazim imar planim

hazirlayarak gerekli plan kararlarini olusturmak amaglanmstir.

1.2. Hedefler:
Uygulama imar plani ile olusturulan plan kararlarini yeniden irdeleyerek planin yapildigi zamanki mevzuata
uygun olarak yapilmis ancak mer’i mevzuatta karsiligi olmayan fonksiyon alanlarini giiniin ihtiyaclarina goére

yeniden diizenlenmesi hedeflenmistir.

2. PLANLAMA ALANININ GENEL OZELLIiKLERI:

2.1. Planlama Alaninin Konumu:
Marmara Bolgesi’nin Trakya boliimiinde bulunan Tekirdag ilinin, Saray ilgesi, Cayla Mahallesinde yer alan

planlama alani; Cayla Mahallesinin dogusunda Cayla-Saray yolunun kuzey ve giineyinde yer alan yaklasik

28,6 ha.lik alanda bulunmaktadir.

Tekirdag il merkezine 90 km uzaklikta olan Saray ilgesi; Tirkiye'nin kuzeybati (Trakya) bolgesinde olup,
denizden yiiksekligi 140-160 metre arasindadir. Cayla Mahallesi, Saray ilge merkezinin giiney batisinda olup, ilce

merkezine yaklasik 5 km mesafede yer almaktadir.
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Resim 1: Planlama Alanimin Tekirdag Ili ve Saray Ilcesindeki Konumu

2.2.1dari Yap1

Tekirdag Biiyiiksehir Belediyesi, 6 Aralik 2012 Tarihli ve 28489 Sayili Resmi Gazete yayimlanarak yiiriirliige
giren 6360 say1li “On Ug Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alt1 [lge Kurulmast ile Baz1 Kanun ve Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” dogrultusunda Biiyiiksehir olmustur (Resmi
Gazete, 2012: 11741). Saray ilgesi toplamda 29 mahalleden olusmakta olup bunlar; Ayazpasa, Ayvacik,
Bahgedere, Bahgekdy, Beyazkdy, Biiylikyoncali/Atatiirk, Biiylikyoncali/Aziziye, Biiyiikyoncali/Bozoba,
Biiyiikyoncali/Cumhuriyet, Biiykyoncali/Merkez, Cayla, Cukuryurt, Demirler, Edirkdy, Giingérmez,
Kadikoy, Karabiircek, Kavacik, Kemalpasa, Kiigiikyoncali, Kurtdere, Osmanl, Pazarcik, Sefaalan, Servi,
Sinanli, Sofular, Yenimahalle, Yuvali mahalleleridir. Planlama alan1 Cayla Mahallesi sinirlar1 igerisinde yer

almaktadir.

2.3. Ulasim Baglantilar1 ve Yakin Cevre Iliskisi

Planlama alaninin idari olarak bagli oldugu Saray ilgesi E-80 Otoyoluna Beyazkdy Mahallesinde bulunan
Saray Giseleri vasitasi ile baglanmaktadir. E-100 Devlet Yoluna hem Saray-Edirne yolu hem de Saray-
Cerkezkdy Yolu vasitasi ile baglanmaktadir. Istanbul-Kirklareli baglantisini saglayan Devlet yolu saray

Ilgesinden gecmektedir.

Sefaalan iizerinden Istanbul havaalani baglantis1 bulunmakta olup s6z konusu yolun genisletilmesi ¢alismalari

proje asamasinda devam etmektedir.
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Resim 2: Saray Ilcesinin Ust Olcekli Ulagim Ag1 Baglantilart

Planlama alanim olusturan Cayla Mahallesi, Saray ilge merkezine yaklasik 5 km mesafede olup Ilce
merkezinin gilineydogusunda yer almaktadir. Planlama alanimmin Kuzeyinde Cukuryurt, Giineydogusunda
Biiyiikyoncali, Giineybatisinda Kapakl ilgesi, Karli mahallesi yer almaktadir. Planlama alaninin Saray ilce

merkezine ulagim Cayla-Saray yolu ile saglanmaktadir.

3. PLANLAMA ALANININ YERI VE KAPSAMI:

Planlama alan1 Tekirdag ili, Saray Il¢esi, Cayla Mahallesi, Koy Civar1 Mevkii, F19B08C, F19B13B pafta, kdy
yerlesim alaninda yer alan 101, 102, 103, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 111, 112, 113, 114, 115, 116,
117, 118, 119, 120, 121, 122, 123, 124, 125, 126 numarali imar adalar1 ile park ve yollardan olusan yaklasik
28,6 ha. biiytikligiindeki alandir.




Resim 3: Planlama Alanimin Yeri

4., MULKIYET DURUMU:

Planlama alaninda yer alan tagmnmazlar 6zel miilkiyet, Saray Belediyesi tescilli ve tescil harici alanlardan

olusmaktadir.

5. UST OLCEKLI PLANLAR:

31/08/1989 onay tarihli Kirsal Yerlesik Alani ve Civari i¢inde kalan planlama alan1 22/08/2011 onay tarihli
1/25.000 dlgekli Tekirdag Il Cevre Diizeni Planinda; “Kirsal Yerlesim Alanlar1” olarak plan karar1 getirilmistir.
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Resim 4: Planlama Alani-1/25000 Ol¢ekli Tekirdag Il Cevre Diizeni Plant
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6. GEREKCE:

Planlama alaninda, 23/09/1997 tarihli miilga Koy Hizmetleri Genel Miidiirliigii tarafindan yaptirilarak
onaylanan ve kesinlesen 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani bulunmaktadir. Ancak planlama alanma ait

1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani bulunmamaktadir.

Tekirdag Biiyliksehir Belediyesi, 6 Aralik 2012 Tarih ve 28489 Sayil1 Resmi Gazete yayimlanarak yiirtirliige
giren 6360 sayili “On Ug Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alti lice Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun
Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” dogrultusunda biiyiiksehir olmustur (Resmi
Gazete, 2012: 11741). Soz konusu alanda, Tekirdag Biiyiiksehir Belediyesi’nin kurulmasi ile koy tiizel
kisilikleri ortadan kalkmis ve koyler mahalleye doniigsmiistiir.

1/1000 6lgekli Uygulama imar Planlarinda konut alanlari haricinde birakilan ve kdy yerlesim birimlerine 6zgii
olan Koy Konagi, Selektor Evi gibi fonksiyonlarin yer aldigi alanlar, Koy Tiizel Kisiligi adina tapuya tescil
edilmis ve Tekirdag Biiyiiksehir Belediyesinin kurulmasi ile séz konusu alanlarin miilkiyeti Saray
Belediyesine ge¢cmistir. Bu alanlarin mer’i mevzuata uygun olarak yeniden diizenlenmesi ve uygulama imar
plan1 bulunmasina ragmen, nazim imar plani bulunmayan alanin nazim imar planim1 hazirlama geregi

olusmustur.




KURUM GORUSLERI:

Planlama alanma yénelik olarak Tekirdag Valiligi, Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii’nden goriis talep
edilmis olup,

23/06/2020 tarih ve 82648598-300-E.9867 sayih yazisinda;

“Ilgili yaz1 ile, miilkiyeti Belediyemize ait Saray Ilgesi, Cayla Mahallesi, 124 ada 1 nolu parselin,
Belediyemizin Teknik Altyapt Alani ihtiyacina yonelik kullanimina iliskin konunun incelenmesi talep
edildigi, K&y Hizmetleri Genel Miidiirliigii tarafindan hazirlanarak Tekirdag Valiligince 24/07/1997
tarihinde onaylanan Tekirdag, Saray, Cayla Koyii Yeni Yerlesim Alani Plani sinirlar1 dahilinde olup
‘Selektor Evi’ olarak diizenlendigi, ancak ‘Selektér Evi’ Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi eki plan
gosterimlerinde bulunmadigi belirtilerek, Belediyenizin kamu hizmetleri i¢in kullanilmak {izere s6z
konusu parselde ‘Teknik Altyap: Alan1® amagh 1/1000 dlgekli imar Plam Degisikligi yapilmasinda bir
sakinca olup olmadigi ve planda dikkat edilecek hususlarla ilgili Midiirliiglimiiz goriisii talep
edilmektedir.

S6z konusu talep incelenmis olup, bahse konu alana ait 1/5000 Nazim Imar Planinin olup olmadigina dair
bilgi verilmediginden, olmadig: varsayilarak;

Bakanligimiz Mekansal Planlama Genel Miidiirliigi’niin 12/06/2018 tarih ve 94798 sayili goriis

3

yazisinda; ‘...MPYY’nin 6/2 maddesinde “Mekansal planlar, plan kademelenmesine uygun olarak
hazwrlanir. Her plan, planlar arasi kademeli birliktelik ilkesi uyarinca yiiriirliikteki iist kademe planlarin
kararlarina uygun olmak, raporu il biitiin olusturmak ve bir alt kademedeki plami yonlendirmek

’

zorundadir.”, planlarin izlenmesi ve incelenmesi hakkindaki 35/1 maddesinde “Planlarn, iist kademe
planlara, bu Yonetmelige ve imar mevzuatina uygunlugunun saglanmasi plam yapan ve onaylayan
idarelerin sorumlulugundadir.” hiikiimlerinin yer aldigi, kald1 ki Yonetmelikte “mevzi imar plani”
kavrami bulunmadigy,

Diger yandan, 442 sayili Koy Kanunu uyarinca hazirlanan ve onaylanan kdy yerlesme planlarinin kdylerin
planlt gelismesi ve imar edilmesinin saglanmasina iligskin bir diizenleme araci olmakla beraber, “Koy
Yerlesim Planlarimin” 3194 sayili Imar Kanununa tabi olmadigi, ancak s6z konusu alanin biiyiiksehir
belediyesi sinirlar1 i¢inde kalmasi ve kdy tiizel kisiliginin kalkmis olmasi nedeniyle, alandaki mekansal
planlar 3194 sayili Imar Kanununa tabi oldugundan, MPYY’de yer alan kademeli birliktelik ilkesi
uyarinca; oncelikle yiirtirliikteki tist 6lgekli planlar kapsaminda nazim imar planinin, ardindan 1/1000
Olcekli uygulama imar planinin hazirlanmasi gerektigi...” belirtilmistir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun ‘Plan Kademeleri’ baslikli 6. Maddesinde imar planlarinin ‘Nazim Imar
Planlar’ ve ‘Uygulama imar Planlar1’ olarak hazirlanacag: belirtilmektedir. Ayrica 14/06/2014 tarih ve
29030 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige giren ‘Mekansal Planlar Yapim Ydnetmeligi’nin
‘Tamimlar’ baslikli 4. Maddesinin birinci fikrasinin (k) bendindeki tamm geregince ‘Uygulama Imar
Plani’nin nazim imar plam ilke ve esaslarina uygun olarak hazirlanmasi gerekli goriildiigiinden ve
‘Mekansal planlama kademeleri ve iliskileri’ baglikli 6. Maddesinin ikinci fikrasina gore “her planin,
planlar arasi kademeli birliktelik ilkesi uyarinca yiiriirliikteki iist kademe planlarin kararlarina uygun

olmak, raporu ile biitiin olusturmak ve bir alt kademedeki plani yénlendirmek zorunda olmasi nedeniyle,




mevcut bir 1/5000 olgekli nazim imar plam bulunmayan alanda yeni 1/1000 élgekli uygulama imar plan
veya uygulama imar plani degisikligi yapilamayacagi,

Bu baglamda, yetki stmiriniz dahilinde ilgi yazida bahse konu alana benzer durumdaki yerlesmelere ait
yiirtirliikteki  1/1000  dlgekli  uygulama imar planlarinda imar plam  degisiklik  taleplerinin
degerlendirilebilmesi igin, 1/5000 6l¢ekli nazim imar plan bulunmayan yerlesmelere iligkin yiiriirliikteki
diger iist olgekli planlar ile 3194 sayih Imar Kanunu ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi
hiikiimlerine uygun olarak 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu uyarinca 1/5000 olgekli nazim imar
planlarinin yapilmasi gerektigi ” seklinde belirtilmis olup, s6z konusu plan degisikligine iliskin islemlerin

bu hususlar ¢ercevesinde hareket edilmesi gerekmektedir.” denilerek goriis belirtilmistir.

e Mer’i Imar Plani icin alman kurum goriisleri, s6z konusu imar planinin uygulamasi yapilarak
kadastroya tescil edildiginden kurum goriigleri yenilenmemistir. Mevcut kurum gorisleri
kullanilmustir.

o Planlama alanina yonelik olarak Koy Hizmetleri Genel Miidiirliigii’nden goriis talep edilmis
olup,
01/09/1995 tarih ve B021KHZ0100005/7352 sayili yazisinda;
“Ilgi (a) yazistyla kdy yerlesim alani olarak planlanmak istendigi bildirilen Tekirdag-Saray-Cayla
Koyii 515, 516, 517 parsel numarali toplam 250 000 m? yiizdlgiimlii tasinmazin ilgi (b) yaz1 eki
raporun incelenmesinden 2. Smif mera kullanimli arazi oldugu anlagilmis olup Tarim Alanlarinin
Tarim Dis1 Gaye ile Kullanilmasina Dair Yonetmeligin 8. Maddesine gore; Arazi Tapu
Kayitlarinda da mera olarak gegiyorsa meralik vasfinin kaldirilmasi kaydi ile arazinin istenilen
amagla kullanilmasi uygun goériilmiistiir.” denilerek olumlu goériis belirtilmistir.

o Planlama alanina yonelik olarak Tekirdag Valiligi, Il Turizm Miidiirliigii’nden goriis talep
edilmis olup,
29/08/1995 tarih ve B.17.0.iM1.4.59.00.02/720-886 sayih yazisinda;
“Ilimiz Saray ilgesine bagli Cayla kdyiinde, Yeni Koy Yerlesim Alani tespit ¢aligsmalarina iliskin
ilgi yazisina cevaben, Bakanligimiz Yatirimlar Genel Miidiirliigiinden alinan 25/08/1995 tarih ve
1946-4369-21637 sayili yazisinda; s6z konusu alanin 3634 sayili yasa uyarinca ilan edilen turizm
alan ve merkezleri kapsaminda yer almadigi ve bu alana iliskin Bakanligimizda herhangi bir
planin mevcut olmadigi, bu nedenle yiiriirliikteki mevzuat gercevesinde uygulama yapilmasi
kosuluyla, anilan talebin Bakanligimizca sakincal goriilmedigi bildirilmektedir.
RAPOR (Tekirdag Miize Miidiirliigii’ne) tarih: 10/10/1995
[limiz Saray ilgesine bagli Cayla kdyiinde 515, 516, 517 parsellerdeki arazi yerinde incelendi.
S6z konusu arazi dogal tepe olup arazi kum ve c¢akil taghdir. Yiizeyde yapilan incelemede
2863/3386 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu kapsamina giren herhangi bir
buluntuya rastlanmamistir. Kazi caligmalart esnasinda herhangi bir kiltir varligma
rastlanildiginda Miidiirliigiimiize haber verilmesi sarti ile s6z konusu alanin kdy yerlesim alani

olarak agilmasinda sakinca bulunmamaktadir.” denilerek olumlu goriis belirtilmistir.




o Planlama alanina yonelik olarak KKK, 5nci Kolordu Komutanhgi’ndan goriis talep edilmis
olup,

31/10/1995 tarih ve 6040-194-95/Ysk.Blg. (1352) sayil yazisinda;

1. “Saray ilgesine baglhh Cayla Kd&yiinde; ilgi (a) ile bildirilen yeni kdy yerlesim tespit
calismalarina iliskin talep ilgi (b) yaz1 ve ilgi (c) kanun ve yonetmelik esaslarina gore
incelenmis olup inceleme sonuclar1 asagiya cikartilmistir.

2. Yapilan inceleme neticesinde;

a. Anilan bolgenin Askeri Yasak Bolge icerisinde bulunmadigi,
b. Bolgede MSB’ligina tahsisli arazi olmadig tespit edilmistir.
3. So6z konusu bolgede kdy yerlesim alam ile ilgili Imar Plan Calismalarinin askeri yonden bir

sakincasi bulunmamaktadir.” denilerek olumlu goriis belirtilmistir.

8. PLAN KARARLARI:

Planlama alaninda 1/1000 &lgekli Mer’i Uygulama imar Plani ile getirilen kararlar yeniden irdelenerek, mevcut
olan konut fonksiyonlar1 korunmus, mer’i planin yapildigi dénemde yerlesmenin koy statiisiinde olmasi
nedeniyle plan karar1 getirilen Koy Konagi ve Selektor Evi fonksiyonlar1 kaldirilarak, Mer’i Uygulama
Planinda diizenlenen sosyal ve kentsel altyap1 alanlar1 konum ve biiyiikliikleri yeniden diizenlenerek plana
kararlar1 olusturulmustur. Nazim Imar Plan1 ile mer’i planda yer alan ve korunan konut alanlari ile yeni
diizenlenen konut alanlarinda yer alacak niifusun ihtiyaglarini karsilamak iizere Kiiltiirel Tesis Alani, Ibadet
Alani, Saghik Alani, Egitim Alani, Teknik Altyapt Alam, Park Alanlarn ve Agaglandirilacak Alanlar

diizenlenerek plana islenmistir.

Egitim Alani, Saglik Tesisi Alan1 ve ibadet Alan1 yerlesmenin plan diginda kalan kisimlari da diisiiniilerek

mahallenin tamamina hitap edebilmesi i¢in, planlama alaninin kuzeybatisinda diizenlenmistir.

Kiiltiir Tesisi Alan1 20 metrelik tasit yoluna cepheli olarak planlama alaninin batisinda diizenlenmistir.

Planlama alaninin batisinda 20 metrelik yolun giineyinde Teknik Altyapt Alani ayrilmistir.

Mer’i 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planlarinda yer alan 20 metrelik tasit yolu plana islenerek tasit ulagimi

saglanmistir.

Imar plani ile diizenlenen konut alanlari, uygulama imar plan1 bulunmasi ve yapilasmanin yer almasi nedeni

ile Seyrek Mevcut Konut Alani olarak plan karari getirilmistir.




Tablo 1: Alan Dagilim Tablosu

FONKSIYON ALAN (m?)
KONUT ALANI 219.812
EGITIiM ALANI 7.249
SAGLIK ALANI 2.574
IBADET ALANI 3.895
KULTUR TESIS ALANI 3.865
TEKNiK ALTYAPI ALANI 2.203
PARK ALANI 20.668
AGACLANDIRILACAK ALAN 5.148
YOLLAR 20.612
TOPLAM | 286.026 (28,6 ha)
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Resim 5: 1/5000 Ol¢ekli Teklif Plan

9. PLAN NOTLARI:
1. PLANLAMA ALANI TEKIRDAG iLi, SARAY ILCESI, CAYLA MAHALLESI, KOY YERLESIM

ALANINDA YER ALAN 101, 102, 103, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 111, 112, 113, 114, 115,
116, 117, 118, 119, 120, 121, 122, 123, 124, 125, 126 NUMARALI IMAR ADALARI iLE PARK,
AGACLANDIRILACAK ALAN VE YOLLARDAN OLUSAN YAKLASIK 28,6 HA.
BUYUKLUGUNDEKI ALANDIR.

YAPILASMA iILE ILGILI HUSUSLAR VE PLAN NOTLARI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA
IMAR PLANINDA DUZENLENECEKTIR.

1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ONAYLANMADAN UYGULAMAYA
GECILEMEZ.

BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA, 3194 SAYILI IMAR KANUNU'NUN “PLANLI ALANLAR
IMAR YONETMELIGI” HUKUMLERI GECERLIDIR.
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