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1. PLAN HUKUMLERININ KAPSAMI

1.1. Bu plan hiikiimleri; Magka ilgesi, Esiroglu Mahallesi’nin (Hizarli, Ogiitlii, Bahcekaya,
Temelli) 1/1000 dlgekli Revizyon Uygulama Imar Planina iliskin hiikiimleri kapsar.

2. GENEL HUKUMLER

2.1. YASA, YONETMELIKLER VE PLAN BUTUNLUGU

2.1.1. Bu plan ve plan hiikiimlerinde yer almayan konularda éncelikle 3194 sayili imar Kanunu
ve bu kanunun ilgili yonetmelikleri; konusuna, ilgisine ve niteligine gore yiirtirliikte olan diger
kanun, kanun hiitkmiinde kararname, tiiziik, teblig, yonetmelik ve standartlar ile list kademe plan
niteliginde olan 1/100.000 &lgekli “Ordu-Trabzon-Rize-Giresun-Giimiishane-Artvin Planlama
Bolgesi” Cevre Diizeni Plani, 1/50.000 dlgekli Trabzon il Cevre Diizeni Plani; 1/25.000 dlgekli
2.Planlama Alt Bélgesi Nazim Imar Plani ve 1/5000 6lgekli Esiroglu Kent Biitiinii Nazim Imar
Plan1 kararlar1 ve hiikiimleri gecerlidir.

2.1.2. Imar planlari; plan paftalari, plan hiikiimleri, plan raporlar1 ve ekleriyle bir biitiindiir. Plan
hiikiimleri, plan raporlar1 ve eklerinde belirtilen herhangi bir hiikiim; Planli Alanlar Imar
Yonetmeligi kapsaminda plan hiikiimleri, plan agiklama raporu ve belediyesince ¢ikarilacak
yonetmelikler ile degistirilemeyecek hususlara aykiri olmamak kaydiyla plan karar
niteligindedir ve plan paftalar ile birlikte onaylandigi kabul edilir. Imar planinda, plan
hiikiimlerinde ve plan aciklama raporunda aksine bir hiikiim yoksa veya belirtilmemis ise
yonetmelik hiikiimleri gecerlidir.

2.1.3. Plan hiikkiimleri biitiiniinde agik¢a belirtilmemis ise “Yonetmelik” ifadesi “Planli Alanlar
Imar Yoénetmeligini” ifade etmektedir.

2.1.4. Planlama alaninda Bakanlar Kurulu’nun 22/01/2018 tarih ve 2018/11275 sayil1 karar1 eki
olan Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasina ve 18/03/2018 tarih ve 30384 sayili miikerrer Resmi
Gazetede yaymlanan Tirkiye Bina Deprem Yonetmeligi ile eki Deprem Etkisi Altinda
Binalarm Tasarimi I¢in Esaslara uyulacaktir.

2.1.5. Bu plan hiikiimlerine gore yapilacak biitlin yapilarda; plan, fen, saglik ve ¢evre sartlar
ile ilgili kanun, tiiziik, yonetmelik hiikiimlerine ve Tiirk Standartlar1 Enstitiisii tarafindan
belirlenmis standartlara uyulmasi zorunludur.

2.1.6. Imar planmin tamaminda 5378 sayil1 Engelliler Hakkinda Kanun kapsaminda engellilerin
kentsel kullanimlara, kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlarina, bu alanlardaki her tiirlii yap1
ve binaya, ulasim yapilarina erisimini, ve kullanimimi saglayici ve kolaylastiric1 tedbirlerin
yorenin kosullar1 da gbéz Oniinde bulundurularak alinmasi amaciyla TSE’nin belirledigi
standartlara ve diger mevzuat hiikiimlerine uygun olarak uygulama ve diizenleme yapilmasi
zorunludur.

2.1.7. Bu imar plani ve plan hiikiimlerinin onayindan sonra plan kararlarmi etkileyecek ve
degistirecek nitelikte olan mevzuat diizenlemeleri olmast durumunda yiirtirliikteki plan
kararlar1 yeniden degerlendirilecek ve mevzuat yoniinden gerekecek plan kararlarindaki
diizenlemeler, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’ne gore plan degisikligi yontemiyle
yapilarak onanacaktir.

2.1.8. Bu plan kapsamindaki alanlarda nazim imar plani degisikligi yapilmaksizin nazim imar
planmin ulasim, yogunluk ve kullanim kararlarina uygun olmayan ve plan biitiinliigi ile plan
ana kararlarint bozucu nitelik tagiyan plan degisikligi yapilamaz.



2.2. JEOLOJIK DURUM VE AFET SAKINIMI

2.2.1. Planlama alanmnin tamaminda iller Bankas1 Genel Miidiirliigii, Imar Planlama Dairesi
Baskanligi, Jeolojik Etiit Sube Miidiirliigii tarafindan 25/01/2007 tarihinde onaylanmis olan
jeolojik-jeoteknik etiit raporuna gore uygulama yapilacaktir. Bu rapor kapsami disinda kalan
alanlarda Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi’nin ilgili yonetmelik ve genelgeleri
ile istenen standartlarda jeolojik-jeoteknik etiit raporu, zemin arastirma ve degerlendirmeleri
yapilarak; yap1 ve temel ile ilgili kararlar buna gore alinacaktir.

2.2.2. 25/01/2007 tarihinde onaylanan jeolojik-jeoteknik etiit raporunda belirlenen ve plan ¢izili
belgeleri tizerinde taniml1 alanlar asagidaki gibidir;

2.2.2.1. Onlemli Alanlar-1 (OA-1)

Kil, silt, kum ve c¢akil boyutundaki malzemenin karisimindan olusan gevsek litolojiye sahip
altivyonun olusturdugu alanlardir.

2.2.2.2. Onlemli Alanlar-2 (OA-2)

Inceleme alaninda duraylili1 zayif olan yama¢ molozlarmin bulundugu alanlar, egim, yagis,
kaz1 sirasinda olusabilecek biiyiik boyutlu sevler ve lizerlerine gelecek yapilarin agirligi gibi
etkenler diislinlilerek 6nlem gerektiren alan olarak tespit edilmistir.

2.2.2.3. Onlemli Alanlar-3 (OA-3)

Etiit alaninin topografik egiminin yiiksek olusu, fazla yagis alist ve tarimsal faaliyetlerin yogun
olmas1 nedeniyle volkano-tortul seri kayaglarindaki yapilagsmalarda olabilecek duraylilik
sorunlart diisiiniilerek 6nlem alinmasi uygun goriilmistiir.

2.2.2.4. Uygun Olmayan Alanlar (UOA)

Topografik egimin c¢ok yiliksek oldugu alanlar da yerlesime uygun olmayan alan olarak
belirtilmistir. Yerlesime uygun olmayan alanlar paftalarda egik taranarak “UOA” seklinde
gosterilmigtir. Uygulama imar planinda bu alanlar; “Yapi Yasakli Alan-YYA” olarak
planlanmustir.

2.2.2.5. Afete Maruz Bolge (AMB)

Trabzon Valiligi Il Afet ve Acil Durum Miidiirliigii’niin 10/07/2017 tarihli ve E.102127 sayil
yazisinda belirtilen “Afete Maruz Bolge” karar1 alinmig alanlar, uygulama imar planinda “Yap:
Yasakli Alan- YYA” olarak gosterilmis olup bu alanlarda afet tehlikesi ve risklerini 6nleyici
tedbir ile imalatlar haricinde herhangi bir yapilasmaya gidilmeyecektir.

2.2.3. Tim yapilasmalarda, jeolojik-jeoteknik etiit raporu kapsaminda bina bazinda zemin
etiidii yaptirilmasi zorunludur. Zemin etiitleri, ilgili kurumun yirirlikte bulunan mevzuat
hiikiimleri ve varsa formatina uygun olarak tanzim edilecek ve statik projeler zemin etiidii
sonuglarina gore hazirlanacaktir. Mimari proje ve statik hesaplara esas olusturulacak zemin
etiitleri hazirlanmadan yap1 ruhsati verilemez.

2.2.4. Bolgesel olarak ilgili kurum ve kuruluslarca yapilacak olan enerji, iletisim, ulagim vb.
altyapinin yer ve giizergah se¢iminde ve dogalgaz boru hatlar1 ve tesislerinde ilgili kurumca
onaylanan zemin ve temel etiit raporuna; gerektiginde yeniden hazirlanarak onaylanacak olan
jeolojik-jeoteknik etiit raporuna uyularak gerekli giivenlik 6nlemleri alinacaktir.

2.2.5. Planlama alan1 i¢inden gegen Degirmendere ve Galyan derelerinin kenarinda ve tagkin
alani iginde kalan alanlarda su basman kotu; DSI tarafindan taskin 1slahi yapilarak DSi’nin
verecegi dere kret kotuna gore belediyenin ilgili birimi tarafindan belirlenecektir. Dere kret
kotuna 1.50 metre ilave edilerek tespit edilen kotun alt1 iskan edilemez.



2.2.6. Planda heyelan/su baskini/kaya diismesi nedeniyle yap: yasakli alan (YYA) olarak
gosterilen alanlarda ve yakin ¢evresinde Il Afet ve Acil Durum Miidiirliigiiniin goriisii alinarak
uygulama yapilacaktir.

2.2.7. Planlama alanmin biitiiniinde deprem ve olas1 diger afet durumunda afetin etkilerini
azaltmak i¢in sakinim, koruma ve toplanma alanlarina yonelik olarak plan genelindeki park
alanlari, spor tesisleri, agik alanlar, meydanlar ve ilgili kurumun goriisleri dogrultusunda egitim
tesislerine ait alanlarda; Il Afet ve Acil Durum Miidiirliigiiniin koordinasyonu ve dnerisine bagl
olarak meclis karar1 ile afet sonrasi gecici kullanimlar1 kapsayacak sekilde agik alan
organizasyonu, altyapi tesisleri ve ulasim diizenlemesi yapilacaktir.

2.3. PARSEL BUYUKLUKLERI

2.3.1. Imar planinda gosterilen ¢esitli bolgelerde yapilacak parselasyon plani ve ifrazlarda elde
edilecek yeni parsellerin en az Olgiileri ve biyiikliikleri; arazi meyili, yol durumu, yapi
yaklagma mesafeleri, mevcut yapilar ve mevkinin 6zellikleri ile bu parsellerde yapilmasi
miimkiin olan yapilarin 6lgtileri ve yoresel ihtiyaglari da géz dniinde tutularak asagida belirtilen
minimum biiyiikliikler dikkate alinarak yapilacaktir.

2.3.2. Planda meskun ve gelisme konut alanlari ile ticaret-konut alani olarak kullanim karari
getirilen alanlarda yeni yapilacak olan parselasyon plam ile ifraz islemlerinde imar parseli
biyiikliikleri;

a) Meskun-yerlesik konut alanlarinda 400 m?,
b) Gelisme konut alanlarinda 500 m?,
¢) Ticaret-konut alanlarinda 800 m?’den kiiciik olamaz.

2.3.3. Daha onceki imar plani kararlarina gére imar kanununun 18.maddesi ile 15. ve 16.
maddeleri kapsaminda yapilan uygulama ile olusmus ve tapuya tescil edilmis parsel
biiyiikliikleri gegerlidir. Ancak s6z konusu imar parsellerinin tekrar ifraza konu edilmesi
durumunda yeni olusacak parseller minimum biiyiikliikleri saglamak zorundadir.

2.3.4. Planda gosterilen ticaret alanlarinda yapilasma kosullar1 dikkate alinmak kaydiyla
yapilacak yeni ifrazlarda minimum parsel biiyiikliigii 500 m?’den az olamaz.

2.3.5. Mevcut dokunun yenilenmesine yonelik plan karar1 olusturulan alanlarda bu plan
hiikiimlerinin “Kentsel Yenileme Alanlar1” kisminin 4.1.1.2 nolu maddesinde gosterilen yap1
adasmin doluluk-bosluk analizine gore belirlenen kriterler dogrultusunda parsel biiyiikliikleri
belirlenecektir.

2.3.6. Imar plani biitiiniinde gosterilen depolama alani, toplu isyerleri, imalathane tesis alani,
kiiciik sanayi alani, otel, giiniibirlik tesis alanlarinda yapilacak olan parselasyon plani ve
ifrazlarda bu plan hiikiimlerinin ilgili kentsel alan kullanimlarina yonelik diizenlenmis
boliimlerinde belirtilen parsel biiytlikliiklerine uyulacaktir.

2.3.7. Yapilacak olan ifrazlarda parsel genislikleri ve derinlikleri; planda belirlenmis kentsel
alan kullanim niteligine gore bu plan hiikiimlerinde aciklanan parsel biiyiikliiklerinden az
olmamak, planda ve plan hiikiimlerinde belirlenmis ifraz hatlarina uymak ve “Planli Alanlar

=199

Imar Yonetmeligi”nin 6.maddesinde belirtilen asgari dl¢iileri saglamak kaydiyla serbesttir.

2.3.8. Imar plani sinirlari iginde 6nerilen ve parsel biiyiikliikleri acik¢a bu plan hiikmiinde

belirtilmeyen kentsel kullanim alanlarinda, “Planli Alanlar Imar Yonetmeligi”nin parsel
biiyiikleri ile ilgili hiikiimlerine gore uygulama yapilacaktir.

2.4. IMAR UYGULAMASI, IFRAZ VE TEVHIT

2.4.1. Uygulama imar planinda gosterilen mevcut-yerlesik alanlar hari¢ planda yer alan tim
gelisme alanlar1 ve kentsel kullanim alanlarindaki kadastral parsellerde; 3194 sayili imar
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Kanunun 18. maddesi kapsaminda uygulama yapilmadan insaat ve yapi ruhsati verilemez.
18.madde uygulamasi, planda belirlenen DOP oranlar1 dikkate alinarak miimkiin mertebe DOP
oraninin etaplar arasinda dengeli olmasi saglanacak sekilde belediyesinin uygun goérdigi
biiytikliikte ve alanda etaplar halinde yapilacaktir.

2.4.2. Imar uygulamalarinda mevcut yapilasmalarda, ada kademe hatt1 ile kadastral yapiya ve
yollarda mevcut tesekkiil etmis yapilasma ve kadastral duruma uyulmasi zorunlulugu
durumunda esas yol aksini ve dogrultusunu degistirmemek ve yol genisligini daraltmamak
kosulu ile plan hatlar ile kadastral sinirlar arasinda 2 metreye kadar kaydirarak degisiklik ve
diizenleme yapmaya; trafik ve yaya yollarini planda yazili degerden 2 metre fazla genisletmeye
belediyesi yetkilidir. Bu madde geregince yollarin genisliklerinde kaydirma sonucu daraltma
yapilamaz. Uygulamada plan karari ile kadastral durum arasindaki 2 metreye kadar olan
kaymalar hata pay1 olarak kabul edilir ve bu durumda kadastral istikamet esas alinir.

2.4.3. Imar uygulamasi1 asamasinda kadastro verilerinin sayisal olmamasi, kadastro verilerinin
yenilenmesi ya da doniisiimiinden kaynaklanan hatalar nedeniyle imar plani kararlar ile
miilkiyet sinirlar1 arasinda olusmasi muhtemel 0,50 metreyi gegmeyen uyumsuzluklarda imar
planinda degisiklik yapilmaksizin uygulama yapmaya belediyesi yetkilidir.

2.4.4. Imar planinda yap: adalarinda gosterilen ifraz hatlar1 sematik olup olusturulacak
parsellerin ve yapilasmalarin cephe alacagi yon ile yapilacak ifrazin esas dogrultusunu
gostermektedir. Ifraz hatt1 gdsterilmeyen yap1 adalaridaki uygulamalarda yapi adasi i¢inde
daha 6nce uygulama goérmiis parseller varsa bu parseller dikkate alinarak ifraz hatt1 tespit
edilecektir. Yap1 adasi i¢inde daha dnce uygulama gormiis parseller yok ise ifraz hatti1 genel
olarak yap1 adasinin ortasindan gegecek sekilde belirlenecektir.

2.4.5.Yeni parsel olusturmamak kosuluyla ve maliklerinin talebi iizerine mevcut bitisik
parsellerde daha uygun sartlar saglamak ve uygulamay1 kolaylastirmak amaci ile yapilacak sinir
diizeltmelerine yonelik ifraz ve tevhit islemlerinde, parsel sayisini degistirmemek kaydiyla
asgari ifraz sartlar1 aranmaz.

2.4.6. Cesitli kamu ve hizmet tesislerinin gerceklestirilmesi maksadi ile yapilmasi gereken
kamulastirmalar yiiziinden bu hizmet ve tesisler i¢in parsellerin liizumlu pargalara ayrilmasini
saglamak tizere yapilacak ifrazlar; ifraz sartlarina tabi degildir.

2.4.7. Bir parselde birden fazla bina olmasi halinde veya hisseli imar parsellerinde bir hissedara
ait bina bulunmasi halinde binanin bulundugu hissedarin parselinin ayrilmasi igin yapilan
diizeltme ve ifraz ile tevhiden ifraz islemlerinde asgari ifraz sartlari aranmaz.

2.4.8. Teknik agidan zorunlu durumlarda daha 6nce uygulama gormiis yap1 adalarina ve mevcut
dokuya uygunluk saglanabilmesi amaciyla ifraz kosullari iginde yer alan minimum parsel
biiytikliiklerini %5 oraninda azaltmaya belediyesi yetkilidir.

2.5. YAPILASMAYA ILISKIN HUKUMLER

2.5.1. Her iki yanindaki komsu parsellerin yap1 ruhsatina uygun olarak yapilagsmis olmasi veya
bir tarafindaki komsu parselin mevzuatina uygun olarak yapilasmis ve diger tarafinda plana
gore yol bulunmasi nedeni ile miistakil kalan ve asgari parsel biiyiikliiklerine uymayan
parsellerde; ¢cekme mesafeleri dikkate alinmadan fen, sanat ve saglik kurallari ile plan
hiikiimlerine uygun yap1 yapilmasina belediyesince izin verilir.

2.5.2. Imar planinda yap1 nizamu belirtilmeyen parsellerde ayrik nizam uygulanir. Bu kapsamda
planda yapi nizami belirtilmemis ve emsal degeri (E) verilmis parsellerde ayrik nizam
uygulanacaktir.

2.5.3. Ayrik nizamh yap1 adalarinda daha uygun bina ¢oziimleri ve yap1 dokusu olusturmak
amaciyla bir taraftan komsu parseldeki binaya bitisik diger taraftan ayrik olan ikili ve ikiz
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yapilar yapilabilir. Bu yapilar blok nizam olarak degerlendirilir. Kdse parsel tek kaldiginda yada
parseller dar oldugunda ikiz ii¢lii bloga doniisebilir. ikili veya iiclii blok yapilmas1 gereken
yerlerde, daha uygun ¢6ziim maksadi ile birkag¢ dar parseli birlikte degerlendirerek o yer igin
tespit edilen yapi1 karakterine uyacak ve bina cepheleri toplam 35 metreyi asmayacak olan ikili
veya {igli bloklar teskil etmeye ilgili belediye yetkilidir.

2.5.4. Yapilasma sartlari; bina yiiksekligi, kat alan1 katsayis1 (KAKS=Emsal) ve yap1 yaklasma
sinirlart ile belirlenen parsellerde yapilacak binalarda bina cephe genislikleri ve derinlikleri;
taban alani1 ve yap1 yaklasma siirlarini ihlal etmemek kaydiyla serbesttir.

2.5.5 Ayrik ve blok yapi nizamina tabi olan yerlerde plan hiikiimlerine dayanilarak verilecek
en fazla bina taban alanini ve en az bah¢e mesafelerini asmamak kosuluyla yap1 yerini tespite
ilgili belediye yetkilidir.

2.5.6. Uygulama imar planinda yerlesik-meskun konut, ticaret ve ticaret-konut alanlarinda
bulunan ayrik, blok veya bitisik nizamli parsellerde tevhit yapilamamasi, ayni yol cephesinde
veya yapt adasi biitiiniinde parsellerin imar planina ve mevzuata gore yapilagsmis olmasi
durumunda parseldeki yap: kitlesi, cekme mesafelerinden sonra 80 m%nin altina diistiigii
yerlerde TAKS degerine bakilmaksizin minimum yap1 biiyiikliigi 80 m? almarak yap1
yapilabilir. Bu durumda onanli kat adedine ve/veya bina yiiksekligine gore uygulama yapilarak
emsal/KAKS degeri taban alaninin kat adedi ile ¢arpilmasi ile belirlenir.

2.5.7. Taban alani, ayrik ve blok nizam olan yerlerde, uygulama imar planinda belirtilmemis
ise %40’1 gecemez. Ancak ¢ekme mesafeleri ile KAKS (Emsal) verilip TAKS verilmeyen
parsellerde TAKS %60°1 gegcmemek sartiyla gekme mesafelerine gore uygulama yapilir. Bitigik
nizamli yap1 adalarinda ise planda belirtilmemis ise planla veya yonetmelikle belirlenen bahge
mesafelerinin disinda kalan alan, taban alanidir.

2.5.8. Uygulama imar planinda belirlenmemisse plan hiikiimlerinde tanimlanan TAKS’a ve
bahge mesafelerine gore belirlenen taban alanmin kiigiik olan1 uygulanir. Planli Alanlar Imar
Y 6netmeliginin taban alani ile ilgili hiikiimlerinde taban alanina dahil edilmeyecegi belirtilen
kullanimlar, bu imar planina gore olusturulan net imar parseline gore belirlenecek taban alanina
dahil degildir.

2.5.9. Tamamen topragin altinda kalan kisimlar hari¢ kismen veya tamamen agiga ¢ikan ve
tesviye edilmis zemin iizerinde bulunan bodrum katin oturum alani hi¢bir sekilde taban alani
katsayist ile belirlenen taban alanini1 gegemez. Tabii ve tesviye edilmis zeminler tizerinde plan
ve yonetmelikle ongoriilen taban alaninin disinda yonetmelikte izin verilenler haricinde yap1
yapilamaz.

2.5.10. Ayrik, blok ve bitisik nizam alanlarda, plan iizerinde ¢ekme mesafesi belirtilmemis ise
mevcut yap1 dokusuna ve cephe hattina uygun olarak mahreg¢ alan yol cephelerinde imar hatti
sinirina kadar yap1 yapilabilir. Imar planinda gosterilen yaya ve tasit yollarinin genisliklerine
bakilmaksizin s6z konusu yollardan mahre¢ alacak sekilde parsellerde planda belirtilen yap:
yogunluklar1 dahilinde yap1 yapilabilir.

2.5.11. Tim kentsel kullanim alanlarinda miistemilat yapilari, emsal alanina dahil olup; imar
planinda verilen Emsal (KAKS) degerinin %10’undan fazla olamaz. Mevcut yapilasmis
parsellerde bu hususlar aranmaz.

2.5.12. KATLAR ALANI HESABINA DAHIL EDILMEYEN KULLANIMLAR

Planli Alanlar Imar Yonetmeligi’'nde belirtilen emsal alanina dahil edilmeyen kullanimlara
ilaveten nazim imar plani hiikiimlerinin geregi;



a)Yapiin emsale esas alaninin %30’unu asmamak sart1 ile; kat bahgesi, tesisat alani, yangin
giivenlik koridoru, bina giris holleri, kat holleri, asansor 6nii sahanliklari, kat ve ara sahanliklar
dahil agik veya kapali merdivenler ile bulundugu katin emsale dahil alaninin toplam %20’sini
gecmemek kosuluyla; sokiiliir-takilir-katlanir cam panellerle kapatilmis olanlar dahil olmak
tizere balkonlar, agik ¢ikmalar, teraslar ve zemin teraslari;

b) %30 emsal hesabina dahil edilmeden; temele kadar inen asansér bosluklari, 1sikliklar, ¢op
ve atik ayristirma bacalari, hava bacalari, saftlarin asgari dlgiideki alanlari, bahge ve istinat
duvarlari, agik yiizme havuzu ve asgari dl¢iilerdeki trafolar, emsal hesabina dahil edilmez.

2.5.13. BINALARA KOT VERILMESI

2.5.13.1.Binalara kot yoldan veya tabi zeminden verilir. Kot alinan noktanin tespitinde sokak,
cadde ve civarin siluetinin korunmasi ile topografik arazi yapist ve binalarin birbiri ile uyum
saglamasi esastir. Imar planinda cephe yonii ve kot noktasi isaretlenmisse kotlandirmada bu
yon ve kot noktasina kesinlikle uyulacaktir.

25.13.2. Tabii zeminden kotlandirma hicbir sekilde kottan kat kazanmak amaciyla
uygulanamaz. Bu alanlarda tabii zemin agilarak kat kazanmaya yonelik hafriyat yapilamaz.
Ancak yapinin zemin katinin gémiilmemesi esastir.

2.5.13.3. Topografik arazi yapisindan dolayr iskan edilen bir bodrum kat haricindeki tiim
bodrum katlar emsale dahildir. Egimden kazanilan bodrum kat sayisi imar planinda belirtilen
kat adedinin yarisin1 gegemez. Ancak her durumda agiga ¢ikan (goriinen) iicten fazla bodrum
kat yapilamaz. Yarim katlar {ist sayrya tamamlanur.

2.5.13.4. 5 metreye kadar olan 6n bahge mesafeleri (5 metre dahil) bodrum katlarda (otopark
rampasi hari¢) otopark amagli olsa dahi agilamaz. Otopark rampalar1 6n bahce boyunca yola
paralel yapilamaz.

2.5.13.5. Imar planinda genisligi sabit olmayan yollarda yol genislemesine veya daralmasina
bakilmaksizin siirekliligi olan yol cephesi dikkate alinarak kurulacak binanin karsisina
rastlayan yol tretuvar seviyesinden kot verilir.

2.5.13.6. Daha once iizerinde mevcut ruhsatli bina olup s6z konusu binanin yikilip yeniden
yapilmasi durumunda kotlandirma, mevcut tesekkiil izerinden degerlendirilerek verilebilir.

2.5.13.7. Ada Bazinda Yapilasmalarda; binalarin giris kotlar1 1/500 6lgekli vaziyet planinda
belirlenir. Binalar genellikle tabii zeminde kotlandirilacaktir. +0,00 kotu her binanin en ytiksek
iki kose noktas1 kotunun aritmetik ortalamasi alinarak bulunur. Ancak bazi adalarda topografya
ozelliklerinden dolay1 yol ve parsel zemini arasinda daha uyumlu bir iliski kurmak amaci ile
binalar ada cevresi veya ada ici yollardan kotlandirilabilecegi gibi adalarda tabii zeminin
korunmasina 6zen gosterecek sekilde bir Ol¢li sinirlamasina bagli kalmaksizin tesviyeler
yapilabilecek ve bu binalar tesviye edilmis zeminden kot alabileceklerdir.

2.5.13.8. Parsel Bazinda Yapilasmalarda;

a) Binalara kot, bina karsisina rastlayan en yiiksek yol tretuvar seviyesinden verilecektir. Su
basman kotu +1,00 metre olarak tesis edilebilir. Tretuvarin olusmadig1 yerlerde subasman
kotuna 0,18 metre ilave edilebilir.

b) Aciga ¢ikan kat kazanmak ve kat sayisini artirmak amactyla kot alinan nokta tespit edilemez.
Kot alinan noktanin tespitinde bolgenin kat sayisinin asilmamasi ve sokak, cadde siliietinin
korunmasi esastir.

¢) Yola gore 3 metre veya daha yiiksek olan ve on bahge mesafesi 5 metre veya daha fazla olan
parsellerde binanin kotu yapinin oturdugu tabii zemin ortalamasindan alinabilir. Bu plan notu



yola kadar hafredilen parsellerde uygulanamaz. Ancak arazinin topografik yapisindan dolay1
olusmas1 muhtemel binalarin toprak altinda kalmasi durumunda, civarin siliieti ve yap1 adasinin
tamaminin bu hikkiimler gergevesinde etiidii ile kotlandirmaya belediye enciimeni yetkilidir.
Ikili veya iiclii blok teskil eden binalarin kotu, her blok i¢in ayr1 alinacaktir.

2.5.13.9. Yap1 Nizamu Bitisik Olan Yerlerde; Binalara kot, bina karsisina rastlayan en yiiksek
yol tretuvar seviyesinden verilecektir. Subasman kotu +1,00 metre olarak tesis edilebilir.
Tretuvarin olusmadig1 yerlerde subasman kotuna 0,18 metre ilave edilebilir.

2.5.13.10. Kose Basi Parsellerde ve iki Yola Bakan Parsellerde;

a) Kose basi parsellerde kot, yollarin farkli genislikte oldugu durumlarda genis yoldan ve yol
iizerindeki en yiiksek tretuvar seviyesinden verilir. Yollarin ayn1 genislikte olmasi, yollarin kot
farkinin en ¢ok 1,50 metre olmas1 durumunda yollarin kesistigi tretuvar {ist seviyesinden verilir.

b) iki yoldan cephe alan ara parsellerde yollar arasinda kot farki bulunmas: halinde diisiik
kottaki yol ve yiiksek kottaki yolun siliietleri degerlendirilerek varsa mevcut yapilar dikkate
alinarak kotlandirma yapilir.

2.5.14. BAHCE MESAFELERI VE YAPI YAKLASMA MESAFELERI

2.5.14.1 Uygulama imar planinda aksine bir hiikiim yoksa veya belirtilmemis ise bahge
mesafeleri asagidaki gibi belirlenecektir:

a) On bahge ve yol kenarina rastlayan bahge mesafeleri en az 5 metredir.

b) Ancak yerlesik ve gelisme alanlarinda imar planinda gosterilen bahge ve yapi yaklagsma
mesafeleri haricinde belirtilmeyen 6n ve yol kenarina rastlayan bahge mesafeleri; arazi egimi
ve topografik durum, mevcut yapilagmalar, bina cephe hatlari, olusmus yap1 dokusu ve sokak-
cadde-yol silueti gibi hususlar dikkate alinarak gerekiyorsa imar hatti kullanilmak kaydiyla
mevcut tesekkiile ve arazi yapisina gore belediyesi tarafindan imar durumu ile belirlenecektir.

€) Yan bahge ile kamusal alanlara ve yesil alanlara komsu olan bahge mesafeleri en az 3
metredir. Kamusal alanlara ve yesil alanlara bitisik olan parsellerde planda herhangi bir yap1
yaklagma mesafesi belirtilmemis ise yan bahce mesafesi uygulamasi yapilacaktir. Tiim yap1
nizamlarinda kamuya terki saglanmis park, agik otopark ve yesil alana bitisik olan yapilarda bu
cephelere pencere agilabilir.

d) Yan bahge mesafeleri, tabii ve tesviye edilmis zeminin tizerinde kalan bodrum katlar da dahil
4 kata kadar olan konut kullanimli alanlarda 3 metre; 5 kata kadar olan yerlerde 3,5 metre; 6
kata kadar olan yerlerde 4 metredir. Ticaret ve ticaret-konut (TICK) kullanimli alanlarda ise 3
kata kadar olan yerlerde 3 metre; 4 kata kadar olan yerlerde 3,5 metre; 5 kata kadar olan yerlerde
4 metre; 6 kata kadar olan yerlerde 4,5 metredir.

e) Arka bah¢e mesafeleri, tabii ve tesviye edilmis zeminin {izerinde kalan bodrum katlar da
dahil 4 kata kadar olan konut kullaniml1 alanlarda 3 metre; 5 kata kadar olan yerlerde 3,5 metre;
6 kata kadar olan yerlerde 4 metredir. Ticaret ve ticaret-konut (TICK) kullanimli alanlarda ise
3 kata kadar olan yerlerde 3 metre; 4 kata kadar olan yerlerde 3,5 metre; 5 kata kadar olan
yerlerde 4 metre; 6 kata kadar olan yerlerde 4,5 metredir.



KAT ADEDi | KONUT ALANLARI | TiCARET ve TICARET-KONUT ALANLARI
Yan ve Arka Bahge Yan ve Arka Bahgce Mesafeleri
Mesafeleri

1 3.00 3.00

2 3.00 3.00

3 3.00 3.00

4 3.00 3.50

5 3.50 4.00

6 4.00 4.50

7 ve Uzeri PAIY Geregi PAIY Geregi

2.5.14.2. Plan biitiiniinde gosterilen bah¢e mesafeleri ve yap1 yaklasma mesafeleri minimum
olup yol giizergahi ve istikameti gozetilmeksizin plan ve plan notlarinda belirtilenden daha fazla
yap1 yaklagma mesafesi birakilabilir. Ancak bu hiikiim binanin kot alma sartlarin1 degistirmek
amaciyla uygulanamaz. ikiz, blok ve bitisik nizamda daha fazla bahge veya yap1 yaklasma
mesafe birakilmasina s6z konusu sokak, cadde ve yolun siliieti, bolgenin ve civarin gériiniimii
degerlendirmek suretiyle belediyesince karar verilecektir.

2.5.14.3. Planda toplu isyerleri, imalathane, depolama, kiigiik sanayi olarak belirlenmis kentsel
kullanim alanlarinda arka ve yan bahge mesafeleri; yonetmelik hiikiimlerine gore kismen veya
tamamen tabii veya tesviye edilmis zemin altinda kalan katlar hari¢ diger katlarin toplam
yiiksekligine (yap1 yliksekligi) gore belirlenecektir.

2.5.14.4. Imar plan biitiiniindeki tiim kentsel kullanim alanlarinda bir parselde birden fazla yapi
yapilmast durumunda binalar veya bloklar arasinda; bu plan hiikiimleri ile yonetmelik
hiikiimleri geregi her bina igin birakilmasi gereken yan bahge veya arka bahge mesafelerinin
toplami1 kadar bahce mesafesi birakilacaktir.

2.5.14.5. Konut, ticaret+konut, turizm, egitim, ibadet, saglik, spor, toplu igyerleri, imalathane,
depolama, kii¢iik sanayi gibi kentsel kullanim alanlarinda kalan parsellerin bah¢e mesafelerinde
binanin zemine oturdugu alanin disinda kalan alaninin her 30 m?’si igin Biiyiiksehir Belediyesi
Park ve Bahgeler Dairesi Bagkanliginin tespit edecegi cinste, ¢apta, biiyiikliikte ve yasta yoreye
uygun bir aga¢ dikilecektir. Parselin aga¢ dikimine uygun olmamasi durumunda hesaplanan
saylda agac; Biiyliksehir veya ilgili belediye tarafindan uygun goriilen bir alana dikilecektir. Bu
plan hiikmiiniin uygulanmasinda 800 m?’den biiyiik parsellerde peyzaj projesi diizenlemesi
yapilmasi zorunludur.

2.5.14.6. imar plan1 sinirlar1 iginde meveut dokunun yenilenmesine yonelik olarak 5393 sayili
Belediye Kanunu’nun 73. maddesi ile 6306 sayili kanun kapsaminda yiiriirliikteki imar
planinda verilen niifus ve yap1 yogunluklar1 korunacak sekilde yapilacak olan imar plani
degisikligi sonucunda yiirtirliikteki imar planinda verilen kat adedi veya bina yliksekliginden
fazla kat adedi veya bina yiiksekligi talep edilmesi durumunda 4 kata kadar insaat izni olan
yerlerde imar planinda belirtilen 6n bahge mesafesi ile arka bahge ve yan bahce mesafesi
uygulanacaktir. 4 kattan sonra ilave edilecek her kat icin 6n bah¢e mesafesine en az 1.5 metre
eklenecektir.7 metrelik yola cepheli parselde ise ilk kat icin 6n bahce mesafesine 3 metre
eklenecektir.

2.6. YAPILARA ILiSKIN HUKUMLER
2.6.1. KAT YUKSEKLIKLERI VE BiNA YUKSEKLIiKLERIi

2.6.1.1. Kat yiikseklikleri; uygulama imar planinda aksi belirtilmemis ise déseme iist kotundan
doseme iist kotuna olmak tizere en fazla;
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a) Ticaret ve Ticaret-Konut (TICK) alanlarinda zemin katlarda 6.00 metre, normal katlarda 3.00
metre olarak uygulanacaktir. Parsellerin mahreg aldig1 yol cephesinde yapilasma baslamis ise
zemin kat yliksekligi, mevcut tesekkiile gore yapilacaktir.

b) Konut alanlarinda kat yiiksekligi zemin katlarda Planli Alanlar imar Yonetmeligi’nin 19.
maddesi kapsaminda ticaret kullanimi yer alacaksa 4.50 metre; konut yapilacaksa 3.50 metre,
normal katlarda 3.00 metre; kabul edilerek uygulama yapilir.

Bu durumda uygulama imar planinda belirtilmemis ise kat adetlerine gore bina yiikseklikleri
asagidaki tabloda verildigi sekilde belirlenecektir.

KONUT ALANLARINDA
ot ZEMINDE YONETMELIK KONUT ALANLARINDA TICARET ve TICK ALANLARI
GEREGI TICARET ZEMINDE KONUT YAPILACAK BINA YOKSEKLIC
YAPILACAK iSE BiNA iSE BINA YUKSEKLIGi
YUKSEKLIGi

1 4.50 3.50 6.00

2 7.50 6.50 9.00

3 10.50 9.50 12.00

4 13.50 12.50 15.00

5 16.15 15.50 18.00

6 19.50 18.50 21.00

2.6.1.2. Planda belirlenen kullanim kararlarima gore icerisinde konut kullanimi yer alacak
binalarin zemin katlarinda konut dis1 fonksiyonlarin yer almast durumunda plan hiikiimlerinde
olsa bile zemin kat yiiksekligi 4,50 m’den fazla olamaz. Ayrica bu zemin katlarda asma kat
yapilamaz.

2.6.1.3. Birden fazla parsele oturacak sekilde diizenleme yapilan bir adada bulunan parsellerin
en az dortte li¢iinlin yapilasmis olmast halinde mevcut tesekkiiliin kat yiikseklikleri dikkate
alinir.

2.6.1.4. Egitim, saglik, resmi kurum, belediye hizmet alani, idari hizmet alaninda kat yiiksekligi
4 metre; sosyal ve Kkiiltlirel tesis alanlarinda kat yiiksekligi 3 metre olmak {izere bina
yiikseklikleri plan karari ile belirlenmis olup bu kentsel kullanim alanlarinda yapilacak olan
ozellik arz eden yapilar i¢in imar planinda belirlenmis olan bina yiiksekligini asgmamak kaydiyla
kat yiikseklikleri yonetmelikte agiklandigr sekilde belediyesince olusturulacak mimari estetik
komisyonunun karari ile belirlenir.

2.6.1.5. Kiiciik sanayi sitesi, toplu isyerleri, depolama tesisleri, imalathane tesisi yapilari ile
sinema, tiyatro ve konferans salonlari, katl otoparklar, aligveris merkezleri, digiin salonu, spor
salonlar1 gibi 6zellikli yapilarda i¢ yiikseklikler, bu kullanimlar i¢in imar planinda belirlenmis
bina yiiksekligi varsa bu yiiksekligi; planda belirlenmis bina yiiksekligi yoksa plan hiikiimleri
ile yonetmelik hiikiimlerine gore belirlenecek bina yiiksekligini agmamak kaydiyla teknolojik
ve mimari gereklere gére mimari estetik komisyon karar1 dogrultusunda belirlenir.

2.6.1.6. Kat yiiksekliklerinin ve buna bagli olarak bina yiiksekliklerinin belirlenmesinde
uygulama yapilacak parselin yakin c¢evresindeki veya cephe aldig1 yoldaki mevzuata uygun
olarak tesekkiil etmis ruhsathi yapilar dikkate alinarak yapi1 dokusundaki olusmus bina
yiikseklikleri ve gabarilerine uygun olacak sekilde belediyesince imar durumu ile diizenleme
yapilacaktir.

2.6.1.7. Yap1 igindeki i¢ yiikseklikler yonetmelikte belirtilenden az olmamak; imar planinda
belirlenmis veya bu plan hiikiimlerine gore belirlenecek olan bina yiiksekligini gegmemek
kosulu ile belediyesince diizenlenebilir. I¢ yiiksekliklerin azaltilmasi sonucu imar planinda
belirlenenden daha fazla kat yapilamaz. Bu suretle yap1 yogunlugu arttirilamaz.
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2.6.1.8. Egitim, saglik, sosyal, kiiltiirel tesis alanlarinda ve resmi kurum, belediye hizmet alani
ile kamu hizmet alanlarinda mimari estetik komisyonu karari ile gerekli durumlarda asma kat
ve tesisat kati1 yapilabilir. Konut alanlarinda asma kat yapilamaz. Ayrica igerisinde konut
kullanim1 yer alacak binalarin zemin katlarinda konut dis1 fonksiyonlar yapilmasi durumunda
bu binalarda da asma kat yapilamaz.

2.6.1.9. Ahsap binalara, ayrik nizamda olmak, bah¢e mesafeleri sartlarina uymak ve bolge kat
nizami i¢inde kalmak kaydi ile en fazla iki kat adedi ve 6.50 metre yiikseklik verilebilir. Kerpig
vb. binalarin kat adedi ve bina yiiksekligi ise 1 bodrum ve 1 normal kat olmak tizere 3.50
metreyi gegemez.

2.6.2. FARKLI YUKSEKLIKTE BINA YAPABILME VE EKSIiK KATLI BiNA
YAPMA SARTLARI

2.6.2.1. Miilkiyet sahiplerinin miiracaati ve muvafakatlar1 halinde parselde veya imar adasinda,
veya yap1 adasinin biiyiikliik olarak %50’sini olusturan parsellerde tevhiden, KAKS ve TAKS
toplamini ve planla belirlenen kat adedini ve bina yiiksekligini agmayan degisik yiikseklikte ve
diizende kiitleler, bloklar mimari estetik komisyonunun uygun gérmesi durumunda yapilabilir.

2.6.2.2. Umumi binalarda ayrik nizamda olmak {izere parselin planla ve plan hiikiimleri ile
belirlenen KAKS ve TAKS degerleri asilmamak ve bina yiiksekligini gegmemek, sehircilik ve
planlama esaslarina uyulmak kaydi ile farkl yilikseklikte uygulama yapilabilir

2.6.2.3. Bu hiikiimlere yonelik uygulamalarda agiklayici rapor, goriiniis ve detayli mimari
vaziyet projesi istenecektir.

2.6.2.4. Uygulama imar planinda gosterilen kat adedi ve bina yiiksekligi asilamaz. Ancak,
planla belirlenen kat sayis1 veya bina yiiksekligine uygun olarak bah¢e mesafeleri birakilmak
ve yonetmeligin 25.maddesi hiikiimlerini saglamak kosuluyla daha az katli bina yapilabilir.

2.6.3 BODRUM KATLAR

2.6.3.1 Planda gosterilen cephe yonlerine, kot alma yonleri ile binalara kot verilmesine yonelik
plan hitkkiimlerine gére herhangi bir parselde imar planinda verilen kat adedinin yarisindan fazla
ac1ga ¢ikan bodrum kat olusturulamaz. Ancak her durumda agiga ¢ikan bodrum kat sayisi 3’ten
fazla olamaz.

2.6.3.2. Bodrum katlarin iskan edilmesi durumunda yiiriirliikte olan nazim imar planinin 3.1.3
nolu maddesi geregi bir bodrum kat emsale dahil olmayip diger bodrum katlar1 emsale dahildir.

2.6.3.3. Bodrum kapist tamamen kaldirim tizerinde kalan meyilli yollar disinda yapilacak 6n
bahgesiz binalarda, yol cephesinde bodrum girisi yapilamaz. Ancak bina genel girisinin bina
cephelerinde egimden dolay1 bodrum kattan saglanabildigi hallerde bina parsel girisi bodrum
katlarda yapilabilir.

2.6.3.4 Topraga dayali tiim bodrum katlarda dis etkilere karsi 1s1 ve su yalitimi yapilmasi
zorunludur. Bodrum katlarda iskana agilan kisimlarin etrafi yan ve arka bahge mesafelerinin
tamami, On bah¢e mesafelerinin 5 m’den fazla gekilen kisimlar1 hafredilebilir. Hafredilen
zeminlerde gerekli giivenlik 6nlemleri alinmak zorundadir.

2.6.4. CATILAR VE DIS GORUNUM

2.6.4.1. Tuim yapilarda ¢at1 yapilmas1 mecburidir. Catilar; yesil ¢ati, teras, besik, kirma veya
tonoz ¢at1 yapilabilir. Catilarin, civarindaki cadde ve sokaklarin karakterine ve yapilacak olan
binanin durum ve ihtiyacina uygun olmasi sarttir. Cat1 meyilleri, ¢atilarin sekli ve kullanilacak
cati malzemesi yorenin Ozelligi ve iklim sartlar1 dikkate alinarak belediyenin onay1 ile
belirlenir.
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2.6.4.2. Ayrik, blok, ikiz ayrik ve bitisik nizamli alanlarda ¢at1 egimi yola, arka ve yan bahgelere
meyillli olarak ve dik mahya olmayacak sekilde diizenlenir. Konut dis1 tiim yapilar, 6zellikle
arz eden binalar olup cati sekilleri serbesttir. Ancak hazirlanacak ¢ati projesi, ylikseklik, estetik,
yap1 malzemesi ve cevre ile uyum acisindan incelenecek ve uygulama belediye tarafindan
onaylanacak projeye gore yapilacaktir.

2.6.4.3. iki katli (dubleks) veya ii¢ katli (triplex) miistakil konut yapilarinda en fazla mahya
yiiksekligini gegmemek ve yonetmelik hiikiimleri i¢inde kalmak sartiyla cati sekli ve meyili
serbesttir.

2.6.4.4. Cat1 yiiksekligi son kat tabliye betonu iizerinden en yiiksek mahya kotu arasindaki
mesafedir. Cat1 egimi tiim yapilarda % 50’yi; mahya yiiksekligi 5 metreyi gecemez. Cati egimi
sacak ucundan hesaplanir. Sagak genisligi en fazla 1,5 metre olabilir ancak yan bahge
mesafesine en fazla 1 metre tasabilir. Sagak yapilamayan binalarda parapet iginde kalmak
kosuluyla ¢ati, bu dl¢iiler ve egim esas alinarak yapilabilir. Catilar, parapet iizerine oturtulamaz.

2.6.4.5. Cat1 egimi iginde kalmak ve silueti etkilememek kaydiyla ¢ati ortiisii olarak fotovoltaik
paneller kullanilabilir.

2.6.4.6. Bu planinin onayindan sonra yapilacak olan yeni yapilarda cati1 kat ve ¢ekme kat
yapilamaz ve ¢ati aralar1 bagimsiz bolim olarak kullanilamaz. Cati arasinda son bagimsiz
boliimle irtibathi ¢at1 piyesi yapilamaz. Ancak catidan ana merdivene kap1 agilabilir. Catida,
binanin zorunlu mistemilatlari, en az 6l¢iilerdeki su deposu, asansor kiitlesi ve ilgili mekanlari,
iklimlendirme ve kaskat sistemleri de igerebilen tesisat odasi vb. yapilabilir. Cat1 arasina
konulan su depolarinin miktar1 projede gosterilecek ve statik hesaplarin da dikkate alinacaktir.

2.6.4.7. Teras catilarda 1.10 metre yiiksekliginde parapet veya korkuluk yapilmasi zorunludur.
Teras catilarda ¢at1 bahgesi olarak diizenleme yapilabilir. Bahge diizenlemesi yapilabilmesi i¢in
gerekli olan 0.50 metre toprak dolgu parapet yiiksekligi dahil edilmez.

2.6.4.8. Otel, pansiyon gibi konaklama tesislerinin teras catilarinda bina cephelerine 3 metreden
fazla yaklagsmamak, en fazla 1.50 metre derinliginde olmak parapet kotunu agsmamak kosuluyla
acik havuz yapilabilir.

2.6.4.9. Yangimn giivenligine iliskin tedbirler alinmak sartiyla ve konutlar hari¢ olmak iizere
binalarin ¢ati aralar1 sergi alanlari, toplant1 salonu, yemekhane, spor salonu gibi fonksiyonlarda
ortak alan olarak kullanilabilir.

2.6.4.10. Merdiven evleri, 1sikliklar, hava bacalari, alin ve kalkan duvarlar1 cat1 ortiisinii en
fazla 0,60 metre asabilir. TSE standartlarina gore projelendirilecek asansor kulelerinin en az
Olctilerindeki boliimlerinin ¢at1 Ortiistinii asmasina 1zin verilir.

2.6.4.11. Umumi merdivenler ¢at1 arasina kadar ¢ikacaktir. Umumi binalar, saglik, egitim tesisi,
oteller, iginde patlayici madde bulunduran binalar ile yiiksek yap1 ve tesislere paratoner
konulmas1 mecburidir. Her tiirlii binanin ¢atisinda birden fazla TV, radyo ve diger amaglar igin
anten tesis edilmez. Giines enerjileri ve su depolart {ist limiti 4.90 metreyi gecemez.

2.6.4.12. Kamu binalar1 da dahil toplam ingaat alan1 30.000 m?*’den fazla olan binalarda teras
cat1 yapilmak istenmesi durumunda yesil ¢at1 sistemleri uygulamasi yapilmasi zorunludur.

2.6.4.13. Binaya hizmet eden ortak alan olarak diizenlenecek yesil ¢at1 uygulamalarinda ¢im,
bitki, cicek ve kiiciik aga¢ tiirlerinin yetistirilecegi en az 0.50 metre toprak dolgusu
olusturulacaktir. Binanin tasiyici sistemi toprak yiikii ile bitkilendirme yiikii de hesaplanarak
coziilecek olup catida su ve 1s1 yalitim1 saglanacaktir.
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2.6.4.14. Dini yapilar, kule, kubbe ve minare, kiiciik sanayi, imalathane, depolama, toplu
isyerleri yapilar1, spor tesisleri ile kamu yarar1 i¢erikli yapilarin yeni yapilacak ve tadil edilecek
cat1 Ortiileri bu kayitlara tabi degildir.

2.6.5. CIKMALAR

2.6.5.1. Bu plan hiikiimlerinde belirtilen 6zel durumlar ile Planli Alanlar Imar Yonetmeligi
geregi konut yapilabilecek alanlarda yonetmeligin 5.maddesinin 30/b fikras1 geregi yap1
biitiiniinde konut kullanimi yer alacak olan zemin+7 kat ve iizeri binalarda kapali ¢ikma
yapilamaz. Igerisinde konut kullanimi bulunan zemin+7 kati ge¢gmeyen binalarda ve yapi
biitiiniinde konut kullanim1 bulunmayan binalarda ise kat adedine bakilmaksizin taban alani
disinda kendi bahg¢e hudutlar1 digina tasmamak sart1 ile binanin her cephesinde agik ve kapali
¢ikma yapilabilir. Kapali ¢ikmalar emsale dahildir.

2.6.5.2. Kapal1 ve agik ¢ikmalar, 2.6.5.4 nolu maddede belirtilen durumlarin disinda parselin
on ve yola bakan bahcelerinde parsel sinirlari iginde kalmak kosuluyla yap1 yaklagma sinirindan
itibaren 1.50 metre yapilabilir. Arka ve yan bahgelerde ise parsel sinirina 3 metreden fazla
yaklagmamak kaydi ile 1.50 metre yapilabilir.

2.6.5.3. Bina taban1 zeminde yap1 yaklagma sinirlarindan daha igeri ¢ekilerek 6n ve yola bakan
bahgelerde yap1 yaklasma sinirindan en fazla 1,5 metre tasacak sekilde; arka ve yan bahgelerde
ise parsel sinirina 3 metreden fazla yaklasmamak kaydiyla istenilen 6l¢iide ¢cikma yapilabilir.

2.6.5.4. Meskun alanlarda daha 6nce ruhsath olarak yapilasmis binalar, yap1 adasinin bir yola
cepheli kesimindeki parsel sayisinin veya kullanilan toplam taban alaninin yola cepheli parsel
sayisinin veya toplam alaninin %50’si oraninda yapilanmasini tamamlamis ise yola bakan
cephe hattin1 ve ¢ikmalar ilgili cephedeki mevcut ruhsathi yapilara uygun olarak belirlemeye
belediyesi yetkilidir. Bu plan hiikmii asagidaki ilkelere ve esaslara gore uygulanabilir:

a) Bu imar planindan 6nce bir yola cepheli kesiminde %350 oraninda veya daha fazla
yapilasmasi tesekkiil etmis konut, ticaret ve ticaret-konut (TICK) kullanimli imar adalarinda;
s0z konusu yol cephesinde yapilasmamis olan parsellerde yapilacak binalarda yap1 ebatlarinin
diizglin ve mevcut dokuya uygun olmasini saglamak amaciyla cephe hatti, agik ve kapali
cikmalar ile binalarin yola olan uzakliklari; mevcut yapilagmalar, bina cephe hatlari, olusmus
yapt dokusu ve sokak-cadde-yol silueti dikkate alinarak mevcut tesekkiile ve ilgili cephedeki
ruhsath yapilara gére belirlenir. Bu durumda 6n bahge mesafesi olmayan veya yonetmelik
kapsaminda ¢ikma yapilabilmesi i¢in yeterli 6n bahge mesafesi bulunmayan veya imar hatti-
yol hattina bitisik olarak insa edilmis yollarda mevcut sokak-cadde siliietini ve cephe hattini
olusturan mevcut ruhsatli binalarda yola ¢ikma (konsol) yapilmis ise ayn1 yol boyunca yeni
yapilacak binalarda da olugsmus cephe hattina uyacak sekilde ¢ikma yapilabilir. Cikma izni
verilmesine esas olarak tesekkiil etmis olma sart1 her yap1 adasi i¢in ayr1 olarak aranir. Bir yap1
adasinin bir yola cepheli kenarinda bu maddede belirtilen sekilde ¢ikmali binalar var ise adanin
sadece o kenar1 ¢ikmali tesekkiil etmis sayilir. Birden fazla yola, meydan veya yesil alana
cephesi olan parsellerde ¢ikma izni, her cephe i¢in adanin ¢ikmali tesekkiil etmis olmasina bagh
olarak verilebilir.

2.6.5.5. Bina zemin kat girig sahanligi ve iistiine yapilacak giris sagaklari ¢ikma sayilmaz. Bina
cephesine hareket vermek ve cephe diizenlemesi i¢in yapilan 0.20 metreyi gegmeyen motif
¢ikmalar plan hiikiimlerinde 6n goriilen ¢ikmalara ilave olarak yapilacaktir.

2.6.5.6. Yapilacak tiim yapilarda dis cephe malzemeleri ve kalinliklar1 nedeniyle bahge
mesafelerinde olusacak daralmalar1 (kullanilabilir mekan genislemesi olmayip estetik ve
yalittm malzemesi nedeniyle) belirlemeye ve mevcut haliyle bu kapsam dahilinde yap:
kullanma izin belgesi vermeye belediyesi yetkilidir.
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2.6.6.ASANSORLER

2.6.6.1. Bu imar planindan 6nce insa edilmis olan ve asansor bulunmayan mevcut yapilardan
imar mevzuatt geregi asansor yapilmasi zorunlu olanlarinda daha sonradan asansor ilave
edilmesi durumunda statik acidan insaat miihendisi tarafindan hazirlanacak teknik rapor
sonucunda asansor kuyu alt bosluguna su sizmasiin engellenemeyecegi belirlenen yapilarda;
fenni mesullin onay1 alinarak yapilarin en alt katinin iskana agilmamasi sartiyla asansoriin
yapinin en alt katinin bir {ist katindan baglatilmas1 hususunda belediyesi yetkilidir.

3. OZEL HUKUMLER
3.1. KONUT ALANLARI

3.1.1. Mevcut ve gelisme alanlarinda konut kullanimina yonelik olarak diizenlenmis alanlardir.
Bu alanlarda yap1 nizam1 ve yapilagsma kosullar1 plan {izerinde belirlenmistir.

3.1.2. Konut alanlarindaki yapilarin zemin katlarinda; en az 10 metre genisliginde yoldan cephe
almak ve bulundugu cadde-sokak etiit edilerek Macka Belediye Meclisince yol boyu fiilen
ticaret olarak tesekkiil ettigi karar altina alinmak kaydiyla “Planli Alanlar imar Y6netmeligi”nin
19.maddesinin f bendinin 1.fikrasinda belirtilen ticari kullanimlar yer alabilir. Ancak bu
alanlarda hicbir sekilde yanici, parlayici, patlayicit vb. gibi ¢evre sagligi acisindan olumsuz
faaliyet gosterecek ticari tesisler, depolar ve imalathaneler yer alamaz.

3.1.3. Konut alanlarinda 6zel egitim, 6zel saglik tesisi ile 6zel sosyal ve kiiltiirel tesis
yapilabilmesi i¢in imar planinda bu amagla plan degisikligi yapilmasi zorunludur.

3.1.4. Konut alanlarinda kalsa dahi konut yapis1 yapilincaya kadar parsel alanlarinin, {izerine
yap1 ruhsatina konu olacak herhangi bir yapi yapilmamak kaydiyla agik otopark, bahge
diizenlemesi ve peyzaj yapilarak kullanilmasina izin vermeye belediyesi yetkilidir.

3.1.5. Yap1 blogunun oturacagi tabii zeminin egiminin %30’un tistiinde olmasi halinde teras ev
yapilabilir. Teras genisligi en az 6 metre, en fazla 10 metre olacaktir. Teraslarin en az %50’si
cat1 bahgesi olarak kullanilmak zorundadir. Teras ev yapilmasi halinde maksimum yap1 cephesi
25 metre; maksimum yapi derinligi 35 metre olacaktir.

3.1.6. Meskiin yap1 adalarinda, imar yolundan mahreg alamayan parsellere gecis hakki vermeye
belediyesi yetkilidir.

3.2.KENTSEL CALISMA ALANLARI
3.2.1. TICARET ALANLARI

3.2.1.1 Bu alanlarda is merkezleri, yonetim binalari, banka, finans kurumlari, ofis-biiro, garsi,
cok katli magazalar, otoparklar, aligveris merkezleri, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize,
kiitliphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiiltiirel tesisleri ile lokanta, restoran, gazino, diigiin
salonu gibi eglenceye yonelik birimler, saglik kabini, muayehane gibi ticaret ve hizmetlere
iliskin yapilar yer alabilir.

3.2.1.2. Bu alanlarda yanici, patlayici, parlayici, ¢evre kirliligine yol acan ticari faaliyetler ile
depolar ve imalathaneler yer alamaz.

3.2.1.3. Ticaret alanlarinda ilgili kurum ve kuruluslardan uygun goriis alinmak kaydiyla 6zel
saglik veya Ozel egitim tesisi ancak bu kullanimlara yonelik gerekli imar plan1 degisiklikleri
yapilmak kosuluyla yapilabilir.

3.2.2. TICARET+KONUT KARMA KULLANIM ALANLARI

3.2.2.1. Tek basina konut olarak kullanilmamak kosuluyla, ticaret, konut kullanimlarindan
konut hari¢ sadece ticaretin veya ikisinin birlikte yer aldig: alanlardir.
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3.2.2.2 Ticaret+konut olarak planlanan alanlarda yapinin bodrum ve zemin katlarinin ticaret
sektoriiniin kullanimda olmasi; konut i¢in ayr1 giris ve merdiven bulunmasi sarttir.

3.2.2.3. Yirirliikte olan nazim imar plan1 aciklama raporunda belirtilen 6ngorii ile birlikte
mevcut dokuda yapilarin kullanim durumu ve merkez analizleri sonucunda ticaret+konut
kullanim alanlarinda zemin kat ticaret, iist katlar konut kullaniminda olabilir. Bu durumda konut
kullanimz; parselin toplam emsale konu alanin %75’ini gecemez.

3.2.2.4. Ticarettkonut karma kullanim alanlarinda 6zel egitim veya ozel saglik tesisi
yapilabilmesi i¢in gerekli kurumlardan uygun goriis alinarak imar plan1 degisikligi yapilmasi
zorunludur. Uygulama imar planinda tasit yoluna cepheli olarak diizenlenmis Ticaret+Konut
karma kullanim alanlarindaki parseller veya imar adalarinda; Planli Alanlar Imar
Yonetmeligi'nin 19.maddesinin g/4 nolu alt bendi geregi imar plan1 kararlarinda degisiklik
yapilmadan 19.maddede belirtilen sartlarda konaklama (turizm) tesisleri yapilabilir. Uygulama
imar planinda tasit yoluna cephesi bulunmayan parsellerde veya imar adalarinda ise konaklama
(turizm) tesisleri yapilabilmesi i¢in imar plani degisikligi yapilmasi sarttir.

3.2.2.5. Bu alanlarda plan kararlar1 gerektirmeden gergek ve tiizel kisilere veya kamuya ait yurt,
kurs, ticaret, katli otopark, sosyal ve kiiltiirel tesisler yapilabilir.

3.2.2.6. Bu alanlarda yanici, parlayici, patlayici ve ¢evre kirliligi yaratan ticari faaliyetler ile bu
kapsamdaki depolar ve imalathaneler yer almaz.

3.2.2.7. Ada bazinda yapilacak uygulamalarda ve birden fazla yapinin oldugu parsellerdeki
karma kullanimli uygulamalarda ticaret kullanimi parsel yada ada i¢inde ayr1 bir binada
toplanarak diger binalar ticaret olmaksizin konut amacl kullanilabilir. Ancak ticaret olarak
kullanilacak yapinin ticaret kullanimi tesekkiil etmis cephede insa edilmesi; ticaret kullanimi
yoksa genis yola cepheli kisimda insa edilmesi esastir.

3.2.3. DEPOLAMA ALANLARI

3.2.3.1. igerisinde ¢evre saghg yoniinden tehlike olusturmayan patlayici, parlayict ve yanici
maddeler igermeyen depolarin yapilabilecegi alanlardir.

3.2.3.2. Depolama alanlarinda plan {izerinde tanimli olan yap1 yaklasma mesafeleri i¢inde
kalmak kaydiyla planda ve plan hiikiimlerinde belirtilen emsal ve taban alani dahilinde
yapilacak olan binalarda cephe ve derinlik sart1 aranmaz.

3.2.3.3. Daha 6nceki onayl1 imar plani ile belirlenmis olan depolama alanlarindaki yap1 ruhsati,
yapt kullanma izni ve isletme ruhsati gibi yapinin kullanimina yonelik kazanilmis haklar
saklidir. Bu planda 6nerilen depolama alanlarinda Emsal:0,80; TAKS 0,60 ve Yen¢ok:13,00
metre olarak belirlenmis olup; yeni olusturulacak parsellerin cephe ve derinligi 25 metreden,
parsel biiyiikliigii ise 1500 m?’den az olamaz. Planda ve plan hiikiimlerinde tanimlanmayan
yapilasmaya iligskin binalara kot verilmesi, asma kat yapimi, agik islik gibi hususlari tesisin
fonksiyonuna uyumlu olmak sartiyla vaziyet proje ile belirlemeye belediyesi yeterlidir.

3.2.4. KUCUK SANAYI ALANLARI

3.2.4.1. Sehirde yasayanlarin giinliik bakim, tamir, servis ve kiiciik 6l¢ekli imalat ihtiyaglarinin
karsilanabilecegi, patlayici, parlayici ve yanict maddeler igermeyen ve ¢evre sagligi yoniinden
tehlike olusturmayan atdlye, imalathane ile depolarin yerlesmelere yakin veya kolay ulasilabilir
yerlerinde yapilabildigi alanlardir.

3.2.4.2. Yap1 nizami blok nizam olup; emsal 0,80; TAKS:0,60 ve Yengok 8,50 metreyi asamaz.
Maksimum bina yiiksekligini asmamak sartiyla asma kat yapilabilir.
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3.2.4.3. Yol kotunun altinda kalan alanlarda en fazla bir bodrum kat yapilabilir. Bodrum kat
emsal haricidir. Cat1 tipi ve e8imi belediyesi tarafindan belirlenir. Cati1 arasi kullanimi
yapilamaz. Cat1 tizerinde goriintii kirliligi yaratan diizenlemeler yapilamaz.

3.2.4.4. Her bagimsiz boliim i¢in en az iki araglik otopark alani vaziyet planinda ayrilmadan
yapi ruhsati; otoparklar kullanilir hale getirilmeden yap1 kullanma izin belgesi verilemez.

3.2.4.5. Kiiglik sanayi alanlarinda ¢alisanlarin ve kullanicilarin giinliik ihtiyaclarini karsilamaya
yonelik lokanta, kafeterya, banka, market vb. ticari birimlerin oldugu ticaret kullanimlari ile
idari, yonetim birimleri ve sosyal tesisler yer alabilir. Bu kullanimlara yonelik yapilar icin
kiigiik sanayi sitesi yap1t adasinin toplam emsal alaninin i¢inde olmak iizere emsal alaninin en
cok %10 oranindaki ingaat alan1 kullanilabilir. Yap1 nizami blok nizam ve bina yiiksekligi 7.00
metredir.

3.2.5. IMALATHANE TESIiS ALANLARI

3.2.5.1. Icerisinde cevre saghg yoniinden tehlike olusturmayan imalathanelerin, patlayici,
parlayict ve yanict maddeler igermeyen depolarin yapilabilecegi alanlardir.

3.2.5.2. Imalathane tesis alanlarinda plan iizerinde tanimli olan yap1 yaklasma mesafeleri icinde
kalmak kaydiyla planda ve plan hiikiimlerinde belirtilen emsal ve taban alan1 dahilinde
yapilacak olan binalarda cephe ve derinlik sart1 aranmaz.

3.2.5.3. Daha onceki onayl1 imar plani ile belirlenmis olan imalathane tesis alanlarindaki yap1
ruhsati, yap1 kullanma izni ve isletme ruhsati gibi yapmin kullanimina yonelik kazanilmis
haklar saklidir. Bu planda onerilen imalathane tesis alanlarinda Emsal:0.80; TAKS:0,60 ve
Yengok: 13,00 metre olup; yeni olusturulacak parsellerin cephe ve derinligi 25 metreden, parsel
biiyiikliigii ise 1500 m?’den az olamaz. Planda ve plan hiikiimlerinde tamimlanmayan
yapilasmaya iliskin binalara kot verilmesi, asma kat yapimi, bodrum kat yapimi, cati, acik ve
kapali ¢cikma yapimi, agik islik gibi hususlar tesisinin fonksiyonuna uyumlu olmak sartiyla
vaziyet proje ile belirlemeye belediyesi yetkilidir.

3.2.5.4. Imalathane tesis alanlarinda CED ydnetmeligine konu bir tesis yapilmasi durumunda;
ilgili yonetmelik geregi alinacak izinler ve belgeler temin edilmeden yap1 ruhsati ve uygulama
yapilamaz.

3.2.6. TOPLU iSYERLERI

3.2.6.1. Toplu igyerlerinde biiyiik alan kullanim1 gerektiren ticari igletmeler, insaat malzemesi,
oto galeri, tarimsal tiretim pazarlama, nakliyat ambari, toptanct hali, toptan ticaret, pazarlama
ve depolama alanlari, tir ve kamyon parki ve benzeri tesisler ile ¢evre sagligi yoniinden gerekli
tedbirler alinmak kaydiyla mermer, hurda, teneke, kagit, plastik gibi maddelerin organize bir
sekilde depolanmasi ve islenmesine yonelik faaliyetler ile bunlara iliskin sosyal ve teknik
altyapi tesislerinin de yer aldig1 alanlardir.

3.2.6.2. Bu alanlarda emsal 0.80; TAKS:0,60 ve Yencok 13,00 metre olarak belirlenmis olup
yeni olusturulacak parsellerin cephe ve derinligi 25 metreden parsel biiyiikliigii ise 1500 m?’den
az olamaz. Planda ve plan hiikiimlerinde tanimlanmayan yapilagsmaya iliskin binalara kot
verilmesi, asma kat yapimi, agik islik gibi hususlar tesisin fonksiyonuna uyumlu olmak sartiyla
vaziyet proje ile belirlemeye belediyesi yeterlidir.

3.2.7. BELEDIYE HIiZMET ALANLARI, RESMi KURUM VE IDARI HiZMET
ALANLARI

3.2.7.1. Belediye hizmet alan1 olarak ayrilmis alanlarda, belediyenin gorev ve sorumluluklari
kapsamindaki hizmetlerin gotiiriilebilmesi i¢in gerekli itfaiye, acil yardim ve kurtarma, ulagima
yonelik transfer istasyonu, arag ve makine parki, bakim ve ikmal istasyonu, garaj ve triyaj

17



alanlar1, belediye depolari, asfalt tesisi, atik isleme tesisi, zabita birimleri, mezbaha, ekmek
iretim tesisi, pazar yeri, idari, sosyal ve kiiltiirel merkez gibi mahalli miisterek nitelikteki
ihtiyaglar1 karsilamak iizere kurulan tesisler ile sermayesinin yaridan fazlasi belediyeye ait olan
sirketlerin sahip oldugu tesisler yapilabilir.

3.2.7.2. Resmi kurum ve idari hizmet alanlarinda planda belirtilmemis ise ihtiyaca bagli olarak
“Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeliginin” 5.maddesinin 1.fikrasinin (h) bendinde belirlenen
yapilar yapilabilir. Yeni yapilagsmalar tesisin ihtiyaclar1 dogrultusunda imar planinda belirlenen
yapilagsma kosullarina gére mimari vaziyet proje ile belirlenecektir. Emsal alaninin %10’nunu
gecmemek ve toplam emsal alan1 i¢inde kalmak kaydiyla lojman yapilabilir.

3.2.8. ASKERi ALANLAR

3.2.8.1. Askeri alanlarda, Tiirk Silahli Kuvvetlerinin askeri veya giivenlik amacl ihtiyaglarina
yonelik tesisler ve bu ihtiyaclarin karsilanmasina yonelik idari ve sosyal tesisler yer alabilir.

3.2.8.2. Askeri alanlarda, 2565 sayili “Askeri Yasak Bolgeler ve Glivenlik Bolgeleri Kanunu”
ve ilgili yonetmelik hiikiimleri gecerlidir.

3.2.8.3.Plan dahilinde kalan askeri alanlarda ilgili askeri hizmetlere yonelik komutanligin
gorlisii dogrultusunda yapilasma sartlar1 vaziyet proje ile belirlenecektir.

3.2.9. AKARYAKIT VE SERVIS ISTASYONU ALANLARI

3.2.9.1. Akaryakit ve servis istasyonu alanlarinda, ilgili kurum ve kurulus gorisleri
dogrultusunda uygulama yapilacak olup; akaryakit, likit petrol gaz (LPG), sikistirilmis dogal
gaz (CNG) ve sivilastirilmis dogal gaz (LNG) satis ve servis istasyonu hizmetleri ile araglarin
bakim ve onarim ihtiyaci ile kullanicilarin asgari ihtiyaglarini karsilayacak fonksiyonlar yer
alabilir.

3.2.9.2. Bu alanlarda Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligi, Enerji Piyasasi Diizenleme Kurulu
ve TSE tarafindan ¢ikarilan konuyla ilgili teblig ve standartlara uyulmasi zorunludur.

3.2.9.3. Daha onceki onayli imar planmi ile belirlenmis olan akaryakit ve servis istasyonu
alanlarindaki kazanilmis haklar saklidir. Bu planda yer alan akaryakit ve servis istasyonu
alanlarinda planda belirlenmis olan yapilasma kosullar1 gecerli olup plan biitiiniinde herhangi
bir mekansal alanda yeni Onerilecek akaryakit ve servis istasyonlarinda ise Emsal 0.40°1, kat
adedi 2’yi ve bina yiiksekligi 7,00 metreyi gegemez.

3.2.9.4. Akaryakit ve servis istasyonu alanlarinda elektrik enerjisi ile calisan araglarin sarj
edilmeleri igin ilgili elektrik kurumundan olumlu goriis alinmak sartiyla elektrikli arag sarj
yerleri yapilabilir.

3.3.TURIZM ALANLARI

3.3.1. Turizm tesis alanlarinda planda 6n goriilen yapilasma sartlarinda otel ve konaklama
tesisleri yapilabilir.

3.3.2.Turizm amagl alanlarda 01.06.2019 tarih ve 30791 sayili resmi gazetede yayimlanarak
yiiriirliige giren “Turizm Tesislerinin Niteliklerine iliskin Yonetmelikte” belirtilen yapi, bina,
tesis ve miistemilatlar1 yer alabilir. Bu tesislere ilgili yonetmelik hiikiimleri geregi "Turizm
Isletme Belgesi" alinmas1 zorunlu olup bahse konu yapilar turizm amaci disinda kullanilamaz.

3.3.3. Otel alanlarinda mevcut ruhsath yapilar ile kazanilmis haklar saklidir. Bu alanlarda yeni
yapilacak yapilarda imar planinda veya plan hiikiimlerinde belirlenen taban alani ve ¢ekme
mesafeleri i¢inde kalacak sekilde yapilarda maksimum cephe ve derinlik sart1 ile verilen bina
yiiksekligini asmamak kaydiyla kat yiiksekligi sart1 aranmaz. Bu alanlarda planda verilen emsal
degeri gecerli olup herhangi bir ifraz sart1 bulunmamaktadir.
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3.3.4. Planda gosterilen tiim turizm amagli kullanim alanlarinda vaziyet projesinde ve yapi
ruhsatinda gosterilmek ve tesisle biitiinliik gostermek ve emsal alanina dahil olmak sartiyla
ticari birimler olusturulabilir.Bu alanlarda tesis digina hizmet veren ticari birimler
olusturulamaz.

3.3.5. Turizm amach alanlarda turizm yatirimlarinin desteklenmesi amaciyla 4 ve tizeri yildizl
tesislerde emsal alaninin %20’si kadar emsal artigini igeren imar plani degisikligi ve eki kentsel
tasarim projelerinin Biiyliksehir Belediye Meclisince onaylanmasina istinaden uygulama
yapilabilir.

3.3.6. Giiniibirlik tesis alanlarinda emsal 0.20 ve bina ytiksekligi en ¢ok 6.50 metredir. En kiigiik
ifraz sart1 1500 m? olup bagimsiz olarak giiniibirlik tesis alani vasfinda imar parseli
olusturmadan yapilagmaya izin verilmez.

3.3.7. Giiniibirlik tesis alanindaki her tiirlii yapilasmada sokiiliip-takilabilen, betonarme
olmayan, yoresel mimari 6zelliklerini yansitan ve tabiat ile uyumlu yapim tekniklerinin ve yap1
malzemelerinin kullanilmas1 zorunludur.

3.4.SOSYAL ALTYAPI ALANLARI
3.4.1. EGITIM TESIiSi ALANLARI

3.4.1.1. Bu alanlar; planda ayr1 olarak belirlenmis anaokulu, ilkokul, ortaokul ve lise tesislerinin
yapilabilecegi alanlardir.

3.4.1.2. Egitim tesisi alanlarindaki uygulamalar ve yeni yapilagmalar, egitim tesisinin niteligine
bagli olarak tesisin ihtiyaclart dogrultusunda Milli Egitim Bakanligmnin ilgili birimi tarafindan
imar planina uygun olarak hazirlanacak mimari vaziyet projesine gore yapilacaktir.

3.4.1.3. Imar planinda ayrilmis olan kamu niteligi tagtyan egitim alanlarmin dzel egitim alanina
dontstiiriilmesi ile ticaret alanlar1 dahil farkli bir kullanimda olup 6zel egitim alani olarak
kullanilmas1 6ngoriilen alanlarda ilgili kurumun goriigii alinarak ilgili mevzuat kapsaminda
imar plant degisikligi yapilmak suretiyle uygulama yapilabilir.

3.4.1.4. Yiiksekogretim alaninda; yiiksekogretim kurumlarinin temel birimi olan iiniversite,
kendisine bagl fakiilte, yiiksekokul, konservatuvar, meslek yiiksekokullar1 ve enstitiilerle
bunlarin alt béliimleri, arastirma-gelistirme faaliyetlerinin, bilimsel ve teknolojik ¢calismalarin
yapilabilecegi tesisler, idari, saglik, sosyo-Kkiiltiirel, spor ve rekreaktif tesisler ile lojman yapilari
yer alabilir. Yeni yapilagsmalar tesisin ihtiyaglar1 dogrultusunda ilgili yiiksekogretim kurumu
tarafindan imar planina uygun olarak hazirlanacak mimari avan proje ile belirlenecektir.

3.4.2. SAGLIK TESIiSi ALANLARI

3.4.2.1. Bu alanlarda aile saglik merkezi, basamak saglik tesisleri, agiz ve dis sagligi merkezleri,
dogum ve cocuk bakim evleri, fizik tedavi ve rehabilitasyon merkezi gibi tesisler yapilabilir.

3.4.2.2. Saglik tesisi alanlarindaki uygulamalar ve yeni yapilagmalar, saglik tesisinin niteligine
bagli olarak tesisin ihtiyaclar1 dogrultusunda Saglik Bakanliginin ilgili birimi tarafindan imar
planina uygun olarak hazirlanacak mimari vaziyet projesine gore yapilacaktir.

3.4.2.3. Imar planinda ayrilmis olan ve kamu niteligi tasiyan saglik alanlarmin &zel saglik
alanlarina doniistiiriilmesi ile ticaret alanlar1 dahil farkli bir kullanimda olup 6zel saglik alani
olarak kullanilmas1 Ongoriilen alanlarda ilgili kurumun goriisii alinarak ilgili mevzuat
kapsaminda imar plani degisikligi yapilmak suretiyle uygulama yapilabilir.

3.4.3. SOSYAL TESIS VE KULTUREL TESIS ALANLARI
3.4.3.1. Sosyal tesis alanlarinda kres, kurs, yurt, ¢ocuk yuvasi, yetistirme yurdu, yasli ve engelli
bakim evi, rehabilitasyon merkezi, toplum merkezi, sefkat evler gibi tesisler yapilabilir.
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3.4.3.2. Kiiltiirel tesis alanlarinda kiitiiphane, sergi salonu, sanat galerisi, miize, konser, sinema,
tiyatro, konferans, kongre salonlar1 gibi tesisler yapilabilir.

3.4.3.3. Yeni yapilagsmalar plan tlizerindeki yap1 yaklagsma mesafeleri ve yapilasma sartlarina
uygun olarak ilgili Bakanliklar tarafindan hazirlanacak mimari vaziyet proje ile belirlenecektir.

3.4.4. IBADET TESISI (CAMI) ALANLARI

3.4.4.1. Bu alanlarda kamu miilkiyetinde olmak, ibadet etmek ve dini hizmetlerden
faydalanmak amaciyla yonetmelikte belirtilen ibadet yerleri ve miistemilat yapilar1 yapilabilir.

3.4.4.2. Yeni yapilasmalarda plan iizerindeki yap1 yaklasma mesafeleri i¢cinde en ¢ok
TAKS:0.60 ve Emsal:1.00 olup bina yiiksekligi mimari ihtiyaglara gore vaziyet proje ile
belirlenecektir. Ayrica bu alanlarda yapilmas: durumunda kubbe, kule, minare gibi 6zellik arz
eden yapilarin yiikseklikleri, yapinin teknolojik ve mimari gereklerine gore mimari vaziyet
proje ile belirlenecek olup bu tiir yapilarin ¢ati Ortiileri, yonetmelikteki ve bu plan
hiikiimlerindeki catilar ilgili kayit ve sinirlamalara tabi degildir.

3.4.5. SPOR TESISI ALANLARI

3.4.5.1. Halkin, spor ve oyun ihtiyacinin karsilanmasi, sportif faaliyetlerin yapilabilmesi icin
kent, mahalle ve semt 6l¢eginde ayrilan agik ve kapali tesis alanlaridir. Bu alanlarda futbol,
basketbol, voleybol, tenis ve bunun gibi agik ve kapali spor alanlari, agik veya kapali otoparklar
ile seyirci ve sporcularin ihtiyacina yonelik biife, lokanta, gayhane ve spor faaliyetleriyle iligkin
ticari liniteler yer alabilir.

3.4.5.2. Bu alanlarda sportif faaliyetlerin yapilacagi yap1 ve binalar haricinde seyirci, sporcu ve
spor alanlarinin ihtiyacina yonelik olarak yapilacak diger yapilarin emsalleri, spor tesisi alani
icin belirlenen toplam emsal degerinden karsilanmak iizere 0.05°i; kat adedi 2’yi; yapi
yiiksekligi asma kath yapilarda 5.50 metreyi, asma katsiz yapilarda 4.50 metreyi gecemez.

3.4.5.3. Sportif faaliyetlerin yapilacagi yap1 ve binalar i¢in emsal imar planinda verilmis olup
bina yiiksekligi tesisin fonksiyon ve ihtiyaglarina gore vaziyet proje ile belirlenecektir. Spor
alanlarinda bahge ve yapr yaklagsma mesafeleri, vaziyet projeye gore belediyesi tarafindan
belirlenecektir.

3.5. KENTSEL ACIK VE YESIL ALANLAR

3.5.1. Cocuk bahgeleri ve oyun alani olarak planda belirlenen alanlarda ¢ocuklarin oyun ve
dinlenme ihtiyaglarini karsilayacak tesisler yapilabilir. Bu alanlarda bitki ortiisii ile gocuklarin
oyunu igin gerekli arag gereglerinden baska higbir tesis ve yap1 yapilamaz.

3.5.2. Park alanlarinda yonetmelikte belirtilen tesis ve kullanimlar enclimen karari ile
yapilabilir.

3.5.3. Planda yap1 adalar1 arasinda ozellikle egimli arazilerde planlanmis olan yesil akslarda
ulasim ve erisimi saglamak amaciyla yesil alanla biitiinsel olarak tasarlanacak yollar
diizenlenebilir. Bu yesil alanlara gekme mesafesine uymak sartiyla cephe agilabilir.

3.5.4. Yerlesme icinden gegen dere kenarlarinda dere boyunca planlanmis olan park ve yesil
alanlarda; 6zellikle halkin dinlenme ve gezinti ihtiyaglarini karsilayacak sekilde devamliligi ve
stirekliligi olan kentsel acgik alanlar olusturmak amaciyla kentsel tasarim projesi hazirlanarak
belediyesince onaylanacaktir.

3.5.5. AGACLANDIRILACAK ALANLAR

3.5.5.1. Agaclandirilacak alanlarda agaclandirma yapilmasi esas olup agag toplulugu ve agaclik
dokusu bulunan alanlar ile herhangi bir nedenle (jeolojik sakincali alan, afet, heyelan vb.)
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yapilasmaya uygun olmayarak planda agaclandirilacak alan olarak gosterilen alanlarda
herhangi bir yap1 yapilamaz.

3.5.5.2. Agaclandirilacak alanlarda bir ailenin oturmasina mahsus bag ve sayfiye evleri, konut
alt1 ticaret, ticaret, turistik tesis, giiniibirlik tesis ve bu tesislerin miistemilatlar1 yapilabilir.

3.5.5.3. Agaclandirilacak alanda yapilar komsu parsele 5 m’den, yola ise 10 m’den fazla
yaklasamaz. Yapilasma emsali 0,10’u; toplam kat adedi 2 kati, yliksekligi 6,50 metreyi
gecemez. En fazla yap1 adedi emsal alaninin 150’ye boliinmesi ile elde edilen rakamin alt
tamsayisidir. Ifraz sonrasi elde edilecek en kiiciik parsel biiyiikliigii 2000 m?’dir. Kamulastirma
veya terk islemi sonrasinda 750-2000 m? arasinda olan parsellere minimum parsel sarti
aranmadan yapilasma izni verilir.

3.5.5.4. Planda agaclandirilacak alan olarak gosterilmis olup fiilen mezarlik olarak kullanilan
alanlarda mezarlik kullaniminin gerektirdigi yapilar disinda yap1 yapilamaz.

3.5.6. MEZARLIKLAR

3.5.6.1. Mezarlik olarak kullanilan ve/veya planda mezarlik alan1 olarak gosterilen alanlarda
mezarlik alanmin ihtiyaci olan yapilar disinda farkli amagli herhangi bir yap1 yapilamaz. Bu
alanlarda cenazelerin defnedildigi mezar yerleri, defin izni ve diger islemlerin yiiriitiildiigii idari
tesis binalari, giivenlik odasi, bu alana hizmet veren ziyaret¢i bekleme, morg, gasilhane, ibadet
yeri, cami, sadirvan, ¢cesme, WC ile otopark yapilabilir.

3.5.6.2. Mezarlik alanlarinda “Mezarliklarin Korunmasi1 Hakkinda Kanun” ve “Mezarlik
Yerinin Insasi1 ve Cenaze Nakil ve Defin Islemleri Hakkinda Yonetmelik” hiikiimleri
cergevesinde uygulama yapilacaktir.

3.6. KENTSEL TEKNIK ALTYAPI ALANLARI
3.6.1. KARAYOLLARI VE KARAYOLU KORUMA KUSAKLARI

3.6.1.1. Karayolu giizergahi ve yol koruma alanlari ile karayolu kamulagtirma sinirlari dahilinde
“Karayolu Trafik Kanunu” ve “Karayolu Kenarlarinda Yapilacak ve Acilacak Tesisler
Hakkinda Yonetmelik” ile “Petrol Piyasas1 Kanunu” ve ilgili yonetmelik hiikiimlerine uyulmasi
gerekmektedir. Karayolu giizergahlarina bagli olarak mevcut yapilar, tesisler ve parsel alanlari
icinde daha 6nceki imar plan1 ve ilgili kurum goriisii ile kazanilmig haklar saklidir.

3.6.1.2. Karayollar1 kenarlarindaki tiim kentsel alanlarda gerekli durumlarda her tiirlii yeni
yapilagmalara ilgili kurumdan goriis alinarak belediyesince izin verilecektir.

3.6.2. TEKNIK ALTYAPI ALANLARI

3.6.2.1. Kamu ve 6zel sektor tarafindan yapilacak elektrik, petrol ve dogalgaz iletim hatlari,
icme ve kullanma suyu ile yeralt1 ve yeriistii her tiirlii aritma, kanalizasyon, atik isleme tesisleri,
trafo, her tiirlii enerji, ulastirma, haberlesme gibi servislerin temini igin yapilan tesisler ile agik
veya kapal1 otopark kullanislarinin yer alabildigi alanlardir.

3.6.2.2. Bu alanlarda planda belirtilmemis ise yapilagma sartlar1, yapilacak olan tesisin tiiriine,
niteligine ve ihtiyaglarina gére mimari vaziyet proje ile belediyesince belirlenecektir.

3.6.2.3. Enerji nakil hatti gecen parsellerde ve enerji nakil hatti giizergahlarinda 30.11.2000
tarth ve 24246 sayili Resmi Gazetede yayimlanan “Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri

Yonetmeligi” kapsaminda ilgili kurum ve kuruluglardan uygun goriis alinmak kaydiyla imar
planinda belirlenen kullanim ve yapilagmalar yapilabilir.

3.6.2.4. 3194 sayili imar Kanununa gore kamu eline gegmis olan yesil alan ve park alanlarinda
ancak gerekli imar plan1 degisiklikleri yapilmak kaydiyla CEDAS Il Miidiirliigii’niin ve AKSA
Dogalgaz A.S’nin uygun goriisii alinarak, oyun alanlarina en az 10 metre mesafede olmak ve
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etrafi ¢it ve benzeri ile kapatilmak kosuluyla 3x5 metre ebatlarinda vana odasi, bolge regiilatorii
ve trafo; Telekom’un uygun goriisii alinmak kaydiyla Telekom santrali ve bu hizmetler i¢in
gerekli donatilar yapilabilir.

3.6.2.5. Imar planinda yap1 adalar igerisinde ihtiya¢c olmasi halinde yapilacak olan trafo
yapilarinin ¢ekme mesafeleri i¢inde yapilmamasit ve imar hatti, yol hatt1 ile kademe hattindan
5 metre mesafe birakilmasi esastir. Yap1 adasi i¢cinde yer almasi gereken trafo alanlari, ilgili
kurumun goriisii ve talebine istinaden imar plani degisikligi yapilarak diizenlenebilir. Ancak
kat miilkiyetine doniismis ticaret, kooperatif, site, toplu konut alami gibi ada bazindaki
yapilagmalarda trafo yerleri vaziyet plani ile ¢oziiliir.

3.6.2.6. Yapilan yap1 ve tesislerin ¢evresinde ihtiyaci karsilayacak oOlc¢lide saglik kurallarina
uygun pis su kanallar1 ag1 varsa yap1 ve tesislerin pis su kanallar1 bu aga baglanir. Yoksa Lagim
Mecrasi Insaas1 Miimkiin Olmayan Yerlerde Yapilacak Cukurlara Ait Yonetmelikte belirlenen
nitelik ve kosullara uygun olacak bi¢cimde genel ya da her yap1 ve tesis i¢in bagimsiz pis su
cukuru yapilmasi zorunludur. Pis su ¢ukurlari kesinlikle dere ve irmaklara bosaltilamaz. Biiyiik
Ol¢ekli turizm tesisleri, kamu, egitim, saglik vb. tesisler i¢in atik su aritma sistemi kurulmasi
zorunludur.

3.6.2.7. Plan iizerinde yazili olan tasit ve yaya yolu genislikleri uygulamaya esas 6l¢iilerdir.
Planda herhangi bir yola genislik yazilmamissa plan {izerinden Ol¢ii alinarak uygulama
yapilabilir.

3.6.2.8. Ozel miilkiyete tabi arsa ve binalarda Bilgi Teknolojileri ve iletisim Kurumunun uygun
goriisii ile bes yilda bir yenilenmek ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanununa gore kat maliklerinin
muvafakati alinmak, yonetmelikteki hususlar1 yerine getirmek sartiyla ilgili idareden ruhsat
aliarak elektronik haberlesme istasyonu kurulabilir.

3.6.2.9. Bu imar planinin onayindan sonra “Yagmursuyu Toplama, Depolama ve Desarj
Sistemleri Hakkinda Yonetmelik” hiikiimleri geregi gerekli olan teknik altyapi alanlari,
uygulama imar plani kararlari, plan niifusu, yerlesmenin ekonomik ve sosyal yapisi, sektorel
dagilimi, yerlesme deseni, yap1 dokusu, ulasim kurgusu ile biitiinlesik olarak ilgili belediyesi
tarafindan hazirlanarak uygulamasi saglanacaktir.

3.6.2.10.Dogalgaz hatt1 giizergahinin gegtigi ve/veya gececegi alanlarda ve imar yollarinda
yapilacak diizenlemeler ve imar plami degisikliklerinde ilgili kurum olan AKSA Dogalgaz
A.$’nin uygun goriisli alinacaktir.

3.6.3. OTOPARK ALANLARI, YAYA YOLLARI VE YAYA BOLGESI

3.6.3.1. Planlama alan1 sinirlar1 i¢indeki tiim kentsel kullanim alanlarinda 22/02/2018 tarih ve
30340 sayili Resmi Gazetede yayimlanan “Otopark Yonetmeligi” hiikiimlerine uyulmasi
zorunludur.

3.6.3.2. Planda otopark alani olarak onerilen ve 6zel miilkiyete ait olan alanlarda ilgililerin
muvafakat1 ve ilgili kurumlarin uygun goriisleri dogrultusunda 6zel otopark alan1 (zemin alt1
katl otopark, zemin iistii katli otopark, asansorlii otopark ) olarak uygulama yapilabilir.

3.6.3.3. Planlama alani iginde ilgili kurumlarin uygun goriisleri alinmak kosulu ile planda
belirtilen veya gerektiginde 1000 m?’den biiyiik park ve yesil alanlarda, spor alanlarinda,
meydan, yol, kamu kurum ve kuruluslarinin bahgelerinde tamamen tabii zemin veya tesviye
edilmis zemin altinda kalmak iizere, mevcut aga¢ dokusu ve zemin yapisi dikkate alinarak,
agaclandirma ve bitkilendirme icin yeterli derinlikte toprak ortiisii birakilmak, mevcut dokuya
zarar vermemek ve ilgili standartlar1 saglamak sartiyla kapali otopark yapilabilir.
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3.6.3.4. Tabii zemin ve tesviye edilmis zemin altinda diizenlenen kapali otopark alanlari,
olaganiistii durumlarda s1ginak olarak kullanilacak sekilde projelendirilecektir.

3.6.3.5. Her tiirlii binanin kullanicilarinin otopark ihtiyacinin bina i¢inde veya parselinde
karsilanmasi esastir. Karsilanamadigi durumlarda Otopark Yonetmeligi’nin ilgili hiikiimleri
uygulanacaktir.

3.6.3.6. Imar planinda imar yolundan 5 metre ve daha fazla cekme mesafesi bulunan yapi
adalarinda tamamen tabii ve tesviye edilmis zemin altinda kalmak ve iizeri yesillendirilerek
bahge vasfinin ortadan kaldirilmamasi sartiyla binalarin 6ncelikle arka ve yan bahge altlarinin
tamami ile gereken durumlarda idarenin uygun gormesi halinde 6n bahce zemininin altinin
parsel sinirlarina ve imar hattina 3 metreden fazla yaklasmamak suretiyle 6n bah¢e mesafesinin
yarisini gegcmeyen kisimlarinda kapali otopark yapilabilir. Otopark giris-¢ikist 6n bahce
mesafesi icinden de saglanabilir. Otopark rampas1 parsel disindan baglatilmaz.

3.6.3.7. Planl1 Alanlar Imar Y&netmeligi ile Otopark Y&netmeligi kapsaminda kapali ve/veya
katl otopark yapilabilecek alanlarda; otopark kullaniminin ve binanin ihtiyaci disinda herhangi
bir ticaret vb. amagli kullanim ve tiniteler yer alamaz. Bu alanlarda mimari vaziyet projeye gore
uygulama yapilacaktir.

3.6.3.8.Yaya yollar1 ve kaldirimlar otopark olarak diizenlenemez ve kullanilamaz. Ancak
planda yaya yolu olarak diizenlenmis olan tiim yollar; gerektiginde kullanilmak ve bu yollardan
cephe alan parsellere servis saglamak amaciyla tasit trafigi ve araglar tarafindan kullanilacak
sekilde tasarlanacaktir.

3.7.BUGUNKU ARAZIi KULLANIMI DEVAM ETTIiRILEREK KORUNACAK
ALANLAR
3.7.1. TARIMSAL NITELIiKLi ALANLAR

3.7.1.1. Tarimsal nitelikli alanlarda yapilacak her tiirlii uygulamada 5403 sayili “Toprak
Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu” ile bu kanuna istinaden ¢ikarilan yonetmelikler gecerlidir.

3.7.1.2. Tarimsal amagli yapilar, kullanim amaci disinda kullanilmaz ve doniistiiriilemez.
Samanlik, depo gibi yapilarin yiiksekligi ihtiya¢ dogrultusunda belirlenir. Bu planin onayindan
once yiirtirliikteki mevzuat uyarinca insaat ruhsati ve yap1 kullanma izni verilmis olan tarimsal
amagl yapilara iliskin kazanilmig haklar sakhidir.

3.7.1.3. Tarimsal alanlarda yapilacak tarimsal amagh yaplla.rda bu plan hiikiimlerinde verilmis
olan yapilanma kosullar1 asilmamak kaydiyla 3194 sayili Imar Kanununun “Plansiz Alanlar
Imar Yonetmeliginin” 6. Boliimiinde belirtilen esaslara uyulur.

3.7.1.4. Tarim arazileri siniflamasi, Tarim ve Orman Bakanliginca yapilacak/ yaptirilacak olup,
tarimsal nitelikli alanlarda, belirlenmis/belirlenecek tarim arazi siiflandirilmalarina gore
tarimsal amagli yapilasmalar, Il Tarim ve Orman Miidiirliigiiniin uygun gériisii ve izni alinarak
asagida belirtilen kosullara gore gerceklestirilecektir

a) Mutlak tarim arazilerinde tarimsal amacli yap1 yapilabilir. Cift¢inin barmabilecegi yapi,
emsale dahil olup insaat alan1 75 m*’yi ve Emsal 0.10’u gegemez. Sera yapilar1 emsale dahil
degildir. Bir parsel lizerinde miistemilat ve tarimsal amagli yapilar hari¢ birden fazla yap1
yapilamaz. Miistemilat binalar1 insaat alanina dahildir. 3194 sayili Imar Kanununun 27.
maddesi kapsaminda kalan hayvancilik amagli yapilar hari¢ hayvancilik tesisi yapilmasina izin
verilmez.

b) Ozel iiriin arazilerinde 3194 sayili Imar Kanununun 27.Maddesi kapsaminda kalan
hayvancilik amagli yapilar harig¢, hayvancilik tesisi yapilmasina izin verilmez. Cift¢inin
barmabilecegi yapi, emsale dahil olup ingaat alan1 150 m?’yi ve Emsali 0.05’1 gegemez. Sera
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yapilar1 emsale dahil degildir. Bir parsel iizerinde miistemilat ve tarimsal amacli yapilar harig¢
birden fazla yap1 yapilamaz. Miistemilat yapilar1 ingaat alanina dahildir.

¢) Dikili tarim arazilerinde (b) fikrasindaki kosullar gegerlidir.

d) Marjinal tarim arazilerinde tarimsal amagli yap1 yapilabilir. Tarimsal amagli yapilar i¢in
Emsal 0.30’dur. Cift¢inin barinabilecegi yapi, emsale dahil olup insaat alam1 150 m?’yi
gecemez. 3194 sayili Imar Kanunu 27. maddesi kapsaminda kalan hayvancilik amagcli yapilar
hari¢ hayvancilik tesisi yapilamaz. Sera yapilar1 emsale dahil degildir. Bir parsel iizerinde
mistemilat ve tarimsal amagli yapilar hari¢ birden fazla yap1 yapilamaz. Miistemilat yapilari
ingaat alanina dahildir.

3.7.1.5. Tarim alanlarinda, 6zelligi itibariyle hasattan sonra iki saat icinde islenmedigi takdirde
kalite ve besin degeri kaybolmasi sz konusu olan iriinlerin iglenmesine yonelik tesisler
yapilmasi durumunda, Tarim ve Orman Bakanligiin uygun goriisii dogrultusunda imar plani
degisikligi yapilarak diizenleme yapilabilir. Bu durumda Emsal 0.50’yi ve toplam ingaat alani
1000 m?'yi gecemez.

3.7.2. MERA ALANLARI

3.7.2.1. Planda mera alan1 olarak gosterilen alanlarda; 4342 sayili Mera Kanunu kapsaminda
uygulama yapilacaktir.

3.7.3. DOGAL KARAKTERI KORUNACAK ALANLAR

3.7.3.1. Planda dogal karakteri korunacak alanlar olarak belirlenen bélgelerde; 1/5.000 6lgekli
Esiroglu Nazim Imar Planmi plan hiikiimlerinin dogal karakteri korunacak alanlara yonelik
hiikiimleri gecerlidir.

3.8. AFET TEHLIiKELi ALANLAR

3.8.1. Herhangi bir alana yonelik Afete Maruz Bolge karari alinmasi veya imar planinda
gosterilen Afete Maruz Bolgelerin kaldirilmasinda yetki Afet ve Acil Durum Yonetim
Bagkanligindadir. Planda gosterilen Afete Maruz Bolgelerde (AMB) her tiirlii uygulamada 11
Afet ve Acil Durum Miidiirliigliniin goriisii alinmasi zorunludur.

3.8.2. Planda heyelan/su baskini/kaya diismesi nedeniyle yapi yasakli alan (YYA) olarak
gosterilen alanlarda ve yakin ¢evresinde Il Afet ve Acil Durum Miidiirliigiiniin goriisii alinarak
uygulama yapilacaktir.

3.9. ENERJi URETIM, DAGITIM VE DEPOLAMA ALANLARI

3.9.1. Uygulama imar plan1 onama sinirlar1 iginde yer alan regiilator alaninda yap1 emsali ve
bina yiiksekligi (Yencok) tesisin teknik 6zelligine gore Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanliginca
onaylanacak avan projesine gore belirlenecektir. Bu alanda regiilator tesisinin tamamlayicisi
niteliginde altyap1 ve iistyapi ile tesis isleyisi i¢cin gerekli yapi/bina yapilabilir.

3.10. SIT ALANLARI, TESCILLI YAPILAR VE KORUMA ALANLARI

3.10.1. Bu alanlarda 2863 sayili “Kiiltiir ve Tabiat Varliklari1 Koruma Kanunu” ve ilgili
yonetmelik, ilke kararlar1 ve ilgili koruma kurulu/komisyonu kararlarina gére uygulama
yapilacaktir.

3.10.2. Planlama alaninda imar uygulamasi ve yapilasma asamalarinda tescil edilmemis, tarihi
degeri olan, kalintilar ve yapilar bulunmasi halinde uygulama ve yapilasma durdurularak yerel
miilki amirlere, Belediyeye, Trabzon Kiiltiir Varliklarint Koruma Bélge Kuruluna ve/veya
Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Komisyonuna bilgi verilmesi zorunludur.
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3.10.3. Tescilli yap1 ve/veya parsel koruma alanlarinda her tiirlii uygulama igin, konu ve ilgisine
gore Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulunun ve/veya Tabiat Varliklarint Koruma Bolge
Komisyonunun uygun goriisiiniin alinmasi zorunludur.

3.10.4. Tescilli tasinmazlarin cephe aldig1 yol boyunca ve karsi cephesindeki yapilasmalarda
yap1 teknigi ve malzemesinin geleneksel doku ve tescilli yapi ile uyumu saglanacaktir.

3.10.5. Tek yap1 Olgegindeki korunmasi gerekli kiiltlir varlig1 niteligi tasiyan yapi kalintilari,
rolove ve restorasyon projeleri plandaki kullanim fonksiyonuna goére koruma kurulunca
onanmasi kosulu ile onarilip, kullanilabilir.

4. DIGER HUKUMLER

4.1. KENTSEL DONUSUM YAKLASIMLARI VE MODELLERI
4.1.1. KENTSEL YENILEME ALANLARI (Mevcut Dokunun Yenilenmesi)

4.1.1.1. Plan kararlar1 ile belirlenmis, MDY simgesi ile gosterilen ve kentsel tasarim proje alani
sinirlart i¢cinde kalan alanlarda 5393 sayili Belediye Kanunu’nun 73. maddesi ile 6306 sayili
kanun kapsaminda belirlenen kosullar, mevcut yap1 tipolojisi, sokak silueti, mevcut mahalle
dokusu, kent dokusu, sosyal ve ekonomik yapi, kimlik ve siliiet gibi degerler dikkate alinarak
yuriirliikteki nazim imar planinda plan biitiiniinde verilmis olan niifus biiyiikliigii korunacak
sekilde diizenleme yapilabilir.

4.1.1.2. Bu alanlarda imar plani karari ile verilmis olan arazi kullanim fonksiyonlar1 ve niifus
yogunluklar1 artirilmadan yapilarin kullanim niteligine bagli olarak konut, ticaret vb. birimlerin
yapi kalitesi ile niteligine yonelik diizenlemelerde kullanilmak iizere asagida belirtilen kriter ve
ilkelere gore yirtirliikteki nazim imar planinin mevcut dokunun yenilenmesi ile ilgili hiikiimleri
kapsaminda uygulama imar planinda belirlenen emsal degerinin %20°sine kadar tesvik amagl
ingaat alani artig1 yapilabilir. Mevcut dokunun yenilenmesine yonelik kriter ve ilkeler ile
uygulama esaslari, nazim imar planinda belirlenen plan biitlintindeki toplam niifus biiyiikliigiinii
artirmayacak sekilde ve uygulama imar planinda belirtilen sinirlar iginde mevcut yap1 dokusu
dikkate alinarak belediyesince belirlenecek yap1 adalarinin yapilasma-yapi yogunlugu
oranlarina gore asagida belirtildigi sekilde uygulanacaktir:

a) Bu alanlarda yap1 adasi biitiiniinde imar planina uygun olarak hazirlanacak kentsel tasarim
projelerine goére uygulama yapilmasi esastir. Yapi1 adasit biitiiniinde doluluk oranina
bakilmaksizin yapilacak uygulamalarda bu imar plani kararlarina ilaveten planda verilmis olan
emsal degerinin %20’si kadar insaat alan1 artis1 kullanilarak uygulama yapilir. Bu alanlarda
yapt adasi biitiiniinde hazirlanacak kentsel tasarim projesine gore uygulama yapilacaktir.

b) Mevcut dokunun yenilenmesine (MDY) yonelik olarak planda gosterilen sinirlar iginde
kalan ve bu uygulama imar planindan dnce ruhsath bir sekilde insa edilmis binalarin bulundugu
yap1 adalarinda; adanin bir yola cepheli kisminda veya adanin kademe hatti ile ayrilan
kisimlarinda veya yapi adasinin tamaminda parsel sayisit veya alan biiylikligii olarak %70
oranindan fazla yapilagsmasi tamamlamis olan bitisik, ayrik ve blok nizamli yap1 adalarinda
bulunan ve higbir sekilde birleserek mevcut dokunun yenilenmesine yonelik uygulama
yapilamayacak olan bos parsellerde; ayni yol cephesinde bir tarafinda ve/veya her iki tarafinda
ruhsath yapilarin bulunmasi durumunda mevcut tesekkiile gore kat adedi, yap: taban alani
oturumu ve toplam insaat alani biiyiikliikleri ilgili belediyesi tarafindan belirlenerek yapi
yapilmasina izin verilir. Bu durumda daha 6nceki imar plani kararlari ile belirlenmis olan cephe
hatt1 dikkate alinarak bu imar planinda belirlenmis olan imar yolunu ve hattini ihlal etmemek
kaydryla uygulama yapilacaktir. Ancak her durumda yap1 taban alam biiyiikliigii 80 m?’den az
olamaz. Kat adedi ise mevcut tesekkiilde olsa dahi bu imar planinda belirtilen kat adedinden
fazla olamaz. Bu alanlarda tesvik amacli insaat alani artis1 yapilamaz. Bu madde hiikiimleri
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yap1 adasinin cephe aldigi her yol icin ayri ayri degerlendirilecek olup doku analizlerindeki
doluluk oranlarina ve belirlemelere uyulmasi zorunludur. Bu alanlarda mimari vaziyet projesine
gore uygulama yapilacaktir. Yap1 adast iginde mevcut doku analizine gore doluluk oranlarina
dahil edilen ve en ¢ok 2 katl1 olan yapilarin bulundugu parsellerde bu maddeye gore bos parsel
olarak kabul edilerek uygulama yapilacaktir. Uzerinde onceki imar planina uygun olarak
ruhsatl bir sekilde insa edilmis 3 ve daha fazla katli yap1 bulunan parsellerde ise daha dnceki
planda parsel i¢in 6ngoriilen kat adedinin bu planda artirllmamis olmasi1 durumunda mevcut
yapiya; yapinin statik bakimdan ve diger teknik kriterler agisindan uygunlugu tespit edilmek
sartiyla bu planda belirtilen kat adedine gore ilave kat yapilabilir. Aksi durumda s6z konusu
yapiya hi¢bir sekilde ilave kat yapilamaz. Doluluk oranina dahil edilen mevcut bir binanin
yikilmasi ve ilgili parselde yeni bir bina insa edilmesi veya s6z konusu parselin bos bir parselle
tevhit edilmesi durumunda bu plan notuna gore diizenleme yapilamaz. Bu kapsamda olan
parsellerde imar planinda parsel alani i¢in belirlenmis yapilasma kosullar1 dahilinde parsel
biiytikliigiine gore ¢ ve d maddeleri gecerli olacaktir.

) Yap1 adalarinin herhangi bir yola cepheli kisminda sadece ilgili yol cephesinde veya adanin
kademe hatt1 ile ayrilan kisimlarinda veya yapi adasinin tamaminda parsel sayisi1 veya alan
biiyiikliigii olarak yapilagsmasinit %70 oraninin altinda tamamlamis olan geometrik ve fiziksel
olarak birbiri ile iliskili ve toplam biiyiikliigii en az 500 m? olmak kaydiyla bos olan parsel,
parseller veya alanlarda bu uygulama imar plani yapilasma kosullarina ilaveten ilgili alanlar
icin planda verilmis olan emsal degerinin %10’u kadar insaat alani artis1 kullanilarak uygulama
yapilir. Bu madde hiikiimleri yap1 adasinin cephe aldig1 her yol i¢in ayr1 ayri degerlendirilecek
olup doku analizlerindeki doluluk oranlarina ve belirlemelere uyulmasi zorunludur. Bu
alanlarda mimari vaziyet projesine gore uygulama yapilacaktir.

d) Yap1 adalarinin herhangi bir yola cepheli kisminda sadece ilgili yol cephesinde veya adanin
kademe hatt1 ile ayrilan kisimlarinda veya yapi adasinin tamaminda parsel sayis1 veya alan
biiyiikliigii olarak yapilasmasini %70 oraninin altinda tamamlamis olan yap1 adalarinda toplam
biiyiikliigii 500 m*den kiiciik olan ve mevcut yapilasmalardan dolayr geometrik ve fiziksel
olarak birlesmesi miimkiin olmayan parsel, parseller veya alanlarda ise bu imar plani
kosullarinda uygulama yapilir. Bu alanlarda tesvik amacgh insaat alani artis1 yapilamaz. Bu
madde hiikiimleri yap1 adasinin cephe aldig1 her yol igin ayr1 ayri degerlendirilecek olup doku
analizlerindeki doluluk oranlarina ve belirlemelere uyulmasi zorunludur. Bu alanlarda mimari
vaziyet projesine gore uygulama yapilacaktir.

e) Bu plan hiikkmiiniin uygulanmasina yonelik hazirlanacak kentsel tasarim projeleri ve mimari
vaziyet projeleri ile plan hiikkmiinde belirtilen alanlarin disinda imar planindan farkli olarak kat
adedi ve/veya bina yiiksekligi artisi ile emsal artis1 yapilamaz.

4.1.1.3. Mevcut dokunun yenilenmesine yonelik diizenlenmis yap1 adalarinda yer alan herhangi
parseldeki mevcut binanin/yapmin yikilip yeniden insa edilmesi durumunda bu planda yap1
adasi igin verilen yapilasma sartlarinda ve bu plan hiikiimlerinde belirtilen kriterler dikkate
aliarak parsel biiyiikliigline veya ada biitiinlinde diizenleme yapilmasina gore tegvik verilerek
uygulama yapilacaktir.

4.1.1.4. Mevcut dokunun yenilenmesine yonelik olarak belirlenmis olan 1.2.2/b-c-d nolu
hiikiimlerin uygulamasinda imar durumunun eki olarak imar ve sehircilik miidiirliigii tarafindan
talep konusu alana yonelik yap etiitleri ve analizleri hazirlanacaktir.
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Uvygulama Esaslarii Gosterir Tablo:

UYGULAMA
KRITERI-DOLULUK/BOSLUK

ALAN BUYUKLUGU
(minimum)

YAPILASMA
KOSULU

TESVIK

4.1.1.2/A)
Yapi Adasinda Doluluga Bakilmaksizin

Yapi Adasi Batind

PLAN KARARI

+ %20 Emsal
Artisi

4.1.1.2/B)

Yapi Adasinin;

1)Herhangi Bir Yola Cephesinde
2)Kademe Hatti ile Ayrilan Kisminda
3)Yapi Adasi Bltininde

%70’den Fazla Doluluk Olmasi
Durumunda

Blyuklik
Aranmaksizin Parsel
Bazinda

Mevcut Tesekkil

4.1.1.2/C)

Yapi Adasinin;

1)Herhangi Bir Yola Cephesinde
2)Kademe Hatti ile Ayrilan Kisminda
3)Yapi Adasi Batiininde

%70’den Az Doluluk Olmasi
Durumunda

500 m%den fazla

PLAN KARARI

+ %10 Emsal
Artisi

4.1.1.2/D)

Yapi Adasinin;

1)Herhangi Bir Yola Cephesinde
2)Kademe Hatti ile Ayrilan Kisminda
3)Yapi Adasi Bitiiniinde

%70’den Az Doluluk Olmasi
Durumunda

500 m%den az

PLAN KARARI

4.1.2. YAPISAL MUDAHALE VE CEPHE IYILESTIRMESI

4.1.2.1. Bu plan genelinde 6ncelikle mevcut yapilasmalarda ve gerektiginde yeni insa edilecek
yapilarda plan, fen, saglik ve ¢evre sartlarina uygun olarak sehirlesme ve kent estetigi hedefleri
dogrultusunda diizenli bir cevre olusturulabilmesi igin goriintii kirliligine neden olan
uygulamalar1 dnlemek i¢in cephe iyilestirme projeleri hazirlanacaktir.
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4.1.2.2. Bina ve diger yapilarin cephelerinde goriintii kirliligine yol agan uygulamalar, cephe
tyilestirme projeleri ile giderilecektir. Cephe iyilestirme projeleri, ¢cevre, kent kimligi ve estetigi
ile sehircilik ilkelerine uygun olarak hazirlanacaktir.

4.1.2.3. Cephe iyilestirme projelerinin; ana cadde, bulvar, 6zellikli sokak, korunan yol ve
meydan gibi yogun olarak kullanilan ortak kamusal alanlarda bulunan yapilar arasinda uyumun
saglanmasi ve glizel bir goriiniim elde etmek i¢in yapi mimari tasarimlarmin 6zgiinliigii de
dikkate alinarak cadde, sokak, yol veya meydan biitiiniinde zemin 6geleri, kent mobilyalari,
peyzaj diizenlemelerini de igerecek sekilde yapilmasi esastir.

4.1.2.4. Bu projelerde hava kirliligi, yesil alan yetersizligi, imar planina aykiri yapisal
uygulamalar, diizensiz yapilasma, dis cephe goriintiisiindeki karmasa, tabelalardaki orantisizlik
ve gelisigiizellik gibi kentlerde kirlilik olusturan goriintiilerin dnlenmesine yonelik tedbirler
alinacaktir. Bina ve yapilarin olusturduklari ¢evrenin yalnizca insanlarin biyolojik
gereksinimlerini kargilayan iglevsellikte degil ayn1 zamanda toplumun psikolojik, sosyolojik ve
kiiltiirel gereksinimleri ile miimkiin mertebe kentte yasayan diger canlilarin da gereksinimlerini
karsilayacak estetik nitelikleri tagiyacak sekilde olusturulacaktir.

4.1.2.5. Cevre ve sehir estetigi ile kent plastiginde yore mimari dokusunun korunmasina ve
yoresel yapt malzemelerinin kullanilmasina yonelik tasarimlar yapilacaktir.

4.1.2.6. 1lgili belediye meclisi tarafindan belirlenecek cephe iyilestirmesine yonelik tasarim
rehberi ve uygulama esaslarina gore hazirlanacak projelerin Trabzon Biiyiiksehir Belediyesi
yetkisi ve sorumlulugunda olan bir yol giizergahinda yapilmasi durumumda Biiyiiksehir
Belediye Meclisinde onay alinmasi zorunludur.

4.2. KENTSEL TASARIM PROJELERI

4.2.1. Imar plan ¢izili belgelerinde gosterilen ve bu plan hiikiimlerinde belirtilen kullanim
alanlarinda ve bolgelerde, plan kararlarina uygun olarak kentsel tasarim projesi hazirlanacaktir.

4.2.2. Kentsel tasarim projeleri ayrintili olarak; ada ici veya dis1, proje alanindaki ulagim-
dolasim iliskileri ve agik-kapali alanlara iliskin tasarimlar, arazi ve yap1 diizenlemelerine iliskin
kotlandirmalar, yonlenme, bah¢e mesafeleri, kiitleler aras1t mesafe gibi kiitle diizenlemeleri,
islevlerin yatay ve diisey dagilimlari, bitkilendirmenin genel karakteri, su 6gesi kullanimi, tiim
elemanlarin Olgiilendirilmesi, malzemenin belirlenmesi, kiitle, gabari, sematik plan ¢izimleri
gibi yapilara ait mimari konsept projeleri ile anlatim i¢in uygun olabilecek dlgekte yeterli sayida
goriliniis, kesit, siliiet, 3 boyutlu olarak arazi lizerinde modellenmesini igerir. Ayrica detay
listesi, aydinlatma elemanlari, yonlendirme ve tanitim levhalari, ¢op kutulari ve benzeri kent
mobilyalarina ait ayrintilar ve kesin proje raporu da bu ¢alisma kapsaminda ele alinir.

4.2.3. Yukarida belirtilen icerikte hazirlanan kentsel tasarim projeleri; “Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi”nin 30.maddesinin 3. fikrasina istinaden ilge belediyesinde olusturulan
“Kentsel Tasarim Degerlendirme Komisyonu” tarafindan incelenecek ve belediye meclisi

karar1 ile uygulamaya girecektir.

5. UYGULAMAYA YONELIK HUKUMLER

5.1. Planda belirtilen kullanim alanlarinda kullanim amaci1 disinda higbir tesis yapilamaz.
Yapilacak tesisler sonradan higbir bigimde planda gosterilen amact diginda kullanilamaz.

5.2. Onceden onayli uygulama imar plani hiikiimlerine uygun olarak yap: ruhsati almis
parsellerde, yapi ruhsati gegerliligini koruyor ise emsal, TAKS, kat adedi ve bahge-yap1
yaklagma mesafelerine iligkin kazanilmis haklar saklidir. Bu yapilardan yap1 kullanma izni
olmayan yapilara yap1 ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilmis olmak kaydiyla yap1 kullanma
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izin belgesi verilir. Bu yapilardan hasarli olanlara ise giiclendirme sartlarini saglamalari
durumunda gii¢lendirme ruhsati verilebilir.

5.3. Mevcut ruhsatl yapilarin yikilip yeniden yapilmasi durumunda yiirtirliikteki bu uygulama
imar plan1 kararlarina, yapilasma sartlarina ve hiikiimlerine uyulmasi zorunludur. Yap1 ruhsati
daha onceki plan kararlarina gore alinmis ve insaat faaliyetine baslanmis ancak yapi ruhsati
siiresince tamamlanamamis ve yapi ruhsati yenilemesi yapilamamis olan yapilarda; yapi
ruhsatinin yenilenmesi, tadilat ruhsati diizenlenmesi ve yapi kullanma izin belgesinin
diizenlenmesi islemleri ilk ruhsat tarihindeki imar plani kararlarina ve imar mevzuatina gore
yapilabilir.

5.4. Imar plan1 sinirlar1 icinde herhangi bir kullanim niteligine sahip olan ruhsat ve eklerine
uygun olarak tamamlanmasina ragmen ruhsat siiresi icinde yap1 kullanma izni diizenlenmemesi
nedeniyle ruhsati hiikiimsiiz hale gelen yapilara, denetimi yapan fenni mesul mimar ve
mithendisler veya yap1 denetim kuruluslar tarafindan denetim raporu hazirlanmak ve ilgili
idare tarafindan dosyasinda ve yerinde, inceleme ve tespit yapilmak kosuluyla yeniden ruhsat
diizenlenmeksizin yap1 kullanma izin belgesi verilir. Mevcut yapilarla ilgili 6zel bir hiikiim
getirilmeden plan kararlarinda degisiklik yapilan alanda kalan yapilar da ilk ruhsat alindigi
tarihteki plan hiikiimleri dikkate alinmak suretiyle bu hitkme tabidir.

5.5. Daha 6nceki imar planina gore ruhsatlandirilmis ancak tamamlanamamais yapilara, mevcut
ve ruhsatli yapilara, yap1 ruhsatina gore tamamlanmis ancak yapi kullanma izin belgesi almamig
yapilara; onceki imar planindaki kat adedini artiracak sekilde bu imar planinda kat adedi artis1
onerilmis olmas1 durumunda yapr statik bakimdan ve diger teknik kriterler agisindan uygun ise
bu imar planinda verilen TAKS ve KAKS oranlar ile bahce ve yap1 yaklasma mesafelerine
bakilmaksizin ancak bir kat ilave yapilabilir. Bu hiikiim yapinin bu imar plani ile belirlenmis
herhangi bir yolu, kamusal alan1 ihlal etmemesi durumunda uygulanabilir. Bir kattan fazla ilave
yapilmasi gereken yapilarda ise mevcut bina yikilip yeni imar plani sartlarina gore yap1 ruhsati
alinmadan uygulama yapilamaz. Bu imar plan1 kararlari ile 6nceki imar planina gore kat adedi
artis1 yapilmamis veya kat adedi azaltilmis alanlarda bulunan ve bu plan kararlarina gore eksik
katli yapilmis olan yapilarda ise bu imar planinda verilen TAKS ve KAKS oranlari ile bahge
ve yapi yaklagsma mesafelerine uyulmasi sartiyla yapinin statik bakimdan ve diger teknik
kriterler acisindan ilave kat yapilmasina uygunlugu belirlenerek planda verilmis kat adedine
gore uygulama yapilabilir. Bu plan hiikmii; imar planinda 6zel proje alan1 ve mevcut dokunun
yenilenmesine yonelik alan olarak belirlenmis alanlar ile kentsel tasarim projesi alani sinirlar
icinde kalan alanlarda gecerli degildir.

5.6. Daha onceki imar planina gore ruhsatlandirilmis binalarin 0.50 m’yi gegmeyecek sekilde
miilkiyet simirlarinin  digina tasarak kamusal alani ihlal etmesi kadastral verilerin
giincellenmesinden ve 6l¢iimden kaynaklanan hata pay1 olarak degerlendirilecek ve bu yapilara
ruhsat (yeni yap1 ruhsati hari¢) ve yap1 kullanma izni verilebilecektir

5.7. Tim yapilarin yapim asamasinda kullanilacak malzemelerinin TSE’ce belirlenen
standartlara uygun ve belgeli olmasi zorunludur.

5.8. Yapilarda renk, c¢ati1 kaplamasi, cephede doluluk, bosluk oranlari, yapt malzemesi, bina
bi¢im Olciilerinde yoresel mimari karakteristiklerine ve topografya ile dogal bitki Ortiisiine
uyulacaktir. Bu konuda belediyesi kural getirmeye yetkilidir.

5.9. Vaziyet projesine gore yapilasacagi plan hiikiimlerinde belirtilen alanlarda, planda veya
plan hiikkiimlerinde belirlenmis olan emsalin korunmasi sartiyla vaziyet projelerinin
onaylanmasinda Ilge Belediyesi biinyesinde olusturulan mimari estetik komisyonu vasitasiyla
belediyesi yetkilidir.
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6. YURURLUK VE YETKI

6.1. Bu plan hiikiimleri; imar planlari, plan paftalari, plan raporlar1 ve ekleriyle bir biitiin olup;
imar plani ¢izili paftalar1 ve plan raporunun onanmasi ile birlikte onanarak yiiriirliige girer.

6.2. Plan hiikiimlerinin tamaminda ilgili mevzuatlar kapsaminda belediyenin meclisi ve
enclimenine ait olanlar harig, ilgili belediye ve idareye birakilmis olan takdir yetkileri ve
sorumluluklari, Magka Belediyesinin en {ist amirine veya bu amirin mevzuata gore yetki devri
yapacagi/yaptigi makama aittir.
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