06/12/2017 TARIHLi BELEDIYE MECLIiSINDE GORUSULUCEK iIMAR KOMISYON
RAPORUDUR

1. 05/04/2017 tarih ve 2017/86 sayili meclis karar! ile komisyonumuza havale edilen imar ve
Sehircilik Mudurlugt’'niin 24/03/2017 tarih ve 4679 sayili yazisina konu bazi kooperatif
binalarina iliskin yasanilan sikintilarin  imar plani ve plan notlar acisindan
degerlendirilmesi yapilmistir.

Yapilan galisma neticesinde:

A) 12/08/2001 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazete de yayimlanan Yap: Denetim
Yonetmeligi'nden 6nce ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilmis kooperatif binalarinda;
ruhsat slresi ge¢mis olmasina ragmen, ruhsat ve eklerine uygun olarak tamamlanmis
yapilara yangin, deprem, isi ve su yalitimi, gevre ve enerji verimliligine iliskin olarak ilgili
mevzuatin gerektirdigi tedbirlerin alinmasi sartiyla yapi kullanma izin belgesinin parsel
icindeki konumsal kaymalar haric dizenlenebilecegine,

B) Yapildigi dénemde ruhsat ve eklerine uygun olarak yapilan ancak daha sonra bazi
teknik gerekgeler sebebiyle (tevhit,ifraz v.b.)ruhsat yenilemesi yapilamayan binalarda
iskan almak amaciyla Emsal hakki transferi talep edilmesi durumunda: emsal hakki
transfer edilecek alanin ayni hizmet etki alaninda,maksimum 750 metrelik kus ucusu
mesafesinde olmasi kaydiyla, Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi Hikimlerine uygun
olarak plan degisikligi dosyasi hazirlanarak Belediye Meclisine sunulmasi durumunda
degerlendiriimesine;

Yalgin Sener ve Kurtulus Ay'in "Yapildigi dénemde ruhsatina uygun olarak yapilan
yapilarda ilgili idareden kaynaklanan sebeplerden dolayi maliklerin magdur olmamasi icin
ruhsat yenilemesi yapiimalidir." serhine karsilik oy cokluguyla karar verilmistir.

2. 01/11/2017 tarih ve 2017/170 sayili meclis karari ile komisyonumuza havale edilen
12/10/2017 tarih ve 31338 kayit nolu dilekgeye konu ilcemiz Yenice Mahallesi,3542 nolu
parsele ait “ Ill.Sinif Dizenli Depolama Tesisi " olarak adlandirilan kil ve curtf atiklan
depolama alani kurulmasina iliskin Tekirdag Biyuksehir Belediye Baskanligr'na uygun
goris verilmesine oy birligi ile karar verilmistir.

3. 04/10/2017 tarih ve 2017/160 sayili meclis karari ile komisyonumuza havale edilen:
01/10/2017 tarihinde yurirlige giren Planh Alanlar imar Yonetmeligi ile Corlu 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plani plan notlari hikimlerinden bazilarinin gelistigi, bu sebeple
Plan Proje Mudurlagi ve imar Sehircilik Mudarlaga ile birlikte plan notlarinin uygun hale
getiriimesi igin calismalarin yapilmasina karar verilmistir.

Yapilan calismalar neticesinde; Plan notlarinin 1.16 .22, 21,22, 24 210, 2.13 :
2.16 , 2.23 nolu hukimlerinin kaldirimasina, 1.6 , 1.10, 1.11 ,1.15 123,23 .25, 28,
281,262 283,264 ,2 7 ,28,218, 2.1 , 3.1.10 , 3.2.3, 3.3 ,3.13 nolu
htkumlerin agsagida belirtilen sekilde diizenlenmesine oybirligi ile karar verilmistir.

1.6. Daha 6nce uygulama gérmiis ve arsa vasfin kazanmis imar parsellerinde TAKS, KAKS,
emsal hesabi terk iglemleri yapilmasi ve cekme mesafelerine uyulmasi kosulu ile ilk parsel
alanina gére hesaplanir.
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1.10. Konut ve Ticaret bolgelerinde belirlenen yapilasma kosullari cercevesinde parsel
icerisinde binanin konumunu ve yapilagsamayan parsellerin hangi parsellerle tevhit edilecedi ada
bazinda etit edilerek ilgili birimince belirlenecektir.

Minimum bina cephe ve derinlik sartlarini saglamayan farkli yollardan cephe alan ara
parseller tevhit edilebilir.

Konut alaninda kalan en az 12m ve iizeri imar yoluna cepheli parseller ile yol genisligi
12m.nin alti yollardan cephe alan parsellerin tevhit edilmesi durumunda (sadece bir arka
parsel); tevhit edilen arka parsel, 6n parsel alaninin maksimum 1,20 si kadar oldugunda
her iki parselin zemin katinda diikkan yapilabilir. Tevhitli yeni parselin zemin katinin
tamaminda diikkan yapilmasi halinde sadece 12m yoldan cephe alan kismina kapi
acilabilir. Tevhit edilen parsellerin birlesme sinirina kadar olan kisim vitrin dogramasi
olarak kullanilabilinir, birlesme sinirindan sonra ki cephe konut penceresi olarak (parapet
yiiksekligi 120 cm olarak) projelendirilecektir.

1.11. Minimum yapilanma sartlarini saglamayan mevcut parsellerde Planli Alanlar imar
Yonetmeligi’ne uyulacaktir. Ancak ikili veya Ugli blok yapilmasi gerektigi durumlarda daha
uygun ¢6ztm yollari bulmak amaciyla birkag dar parseli birlikte degerlendirerek o yer icin tespit
edilen yapi karakterine uyacak dizenden uzaklasmamak (izere bina cepheleri toplami imar
plant plan notlari hikimlerinde yer alan minimum bina cephesi sartindan az olmamak kaydiyla
islem yapilabilir.

1.15. Kdse basi parsellerde yapi yaklasma sinirlari imar durumunda belirtilen cekme
mesafelerine gore yapilacaktir. Kése yol kirik cizgisinden dolayr ¢ekme mesafesinde olusan
kirik cizgiye paralellik sarti aranmaz. Bitisik nizam yapilagmalar ile 6n bahg¢e mesafesi 2 m.’
nin altinda kalan parseller haricinde kése kirik gizgisine zemin ve iist katlarda 2 m. den
fazla yaklasilamaz. Imar adasinda kose kirng: olmayan kése basi parsellerde bitin yapl
nizamlarinda ve batin katlarda kdse kesisme noktasindan en az 2 m. yap! yaklasma mesafesi
birakilacaktir. Minimum bina cephesinden biiyiik olan kése kirklari parsel cephesi olarak
degerlendirilerek 6n bah¢e mesafesi uygulanacaktir.

1.23. Birden fazla yoldan cephe alan ve minimum cephe ve derinlik sartlarini saglayan
parsellerde kademe hatti simirindan plan kararlarina uygun, ayri ayn yapilasma haklar
etiit edilerek bulundugu kisimlarin yapilasma haklarini (TAKS, KAKS, kat adedi vb)
gecmeyecek sekilde kademe yapilir.

2.3. Cati egimi max. %45'tir. Mahya yuksekligi binanin bitisik olmayan her cephesinden ve
sagak ucundan max. %45 egime gore hesaplanan degeri asmamak kaydiyla serbesttir. (Mahya
yuksekligi 5,00m’yi gegemez). Cati arasinda bagimsiz béliim yapilamaz. Ancak asansor kulesi
ile son kattaki bagimsiz bélumle kendi iginden irtibatlandirmak, ait oldugu bagimsiz bélimin
brat alaninin % 30 unu gegmemek ve diger bagimsiz bélumlerin sinirlarina tagsmamak (izere
piyesler yapilabilir. Bu piyeslerin minimum yiiksekligi 1.80 m. ve bu piyeslere ait minimum
merdiven Olclst ise 1.10 m'dir. Catinin yukaridaki sekilde diizenlenmesi durumunda piyes
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Onleri teras olarak kullanilabilir. Ve son kattaki bagimsiz bélumin % 20 sini gecemez. Bu teras
alaninin Ust izdusum ve parapetin dikey izdusimi higbir malzemeyle értiilemez, kapatilamaz.
Bu yerlerde 1,10 m parapet, korkuluk yapmak kaydiyla teraslar yapilabilir. Teras ¢ati yapiimasi
durumunda cati arasi yapiimasi miimkin degildir. Catr sekilleri konut ve ticaret bélgelerinde;
ayrik nizamlarda her yéne, ikiz nizamlarda ikizlemesi yapilan tarafta alin duvar hari¢ her
yéne, bitisik nizamlarda bitisik olan taraflar hari¢ her yéne egimli yapiimasi zorunludur.
Imar durumu 3 kat olup daha az katli yapi yapanlar,1 ve 2 katli miistakil yapilar ve emsalli
parsellerde c¢ati sekli serbesttir. Eger onayli projede cati arasi yapilmiyorsa max. cati
egimi %33 tiir. Cati egiminin %45 olabilmesi igin alt kattaki bagimsiz bélimiin min. %20 si
kadar kapalt alan kullaniimalidir.

2.5. Arka bahge mesafesi H/2 dir.
Ancak formiiliin kullanilmasi sonucunda bina derinligi 8 m ve daha az ¢ikan parsellerde
arka bahge mesafesi 3m' ye kadar diisdiriilecektir.

Minimum bina cephe ve derinlik sartlarinin saglanamadigi durumlarda ilgili mddiirliik
tarafindan ada bazinda degerlendirme yapilarak yapi ruhsati diizenlenir.

Bitisik Nizam hari¢ yapir nizamina (ayrik,ikiz,blok) tabi parsellerde TAKS saglanamadigi
durumlarda arka bahg¢e mesafesi Acik/Kapali ¢ikma yapilmamasi kaydiyla 5 metreye
kadar disgdirdlebilir.

2.6. Heniiz olusmamus yollarda (stabilize ve toprak yollarda) kot talebi halinde yol ile ilgili
birimden kirmizi kot belgesi alinmadan tretuvar seviyesi belirlenemez.

Yol projeleri mevcut olan yollarda 10 ig giinii i¢erisinde,

Yol projeleri bulunmayan yollarda projelerin hazirlanmasina mditeakip 10 is giinii
igerisinde ilgili miidiirliik tarafindan kirmizi kot belgesi diizenlenir.

2.6.1. Binalara kot verilirken genel olarak genis yoldan bina hizasindaki en yiiksek
tretuar seviyesinden(yolun kirmizi kotunun 0.18m sti) kotlandirma yapilacaktir.
Ancak birden fazla yoldan cephe alan parsellerde kot alinacak noktanin tespiti sokak
silueti dikkate alinarak ilgili miidiirliik¢ce degerlendirilecektir.

2.6.2. Parselin kot aldigi yol cephe kotlari arasinda 3,50m veya daha fazla kot fark:
bulunmasi halinde, binanin oturacagi alan kademelendirmek ve her kademe
hizasindaki en yiiksek tretuar seviyesi sifir kabul edilmek suretiyle kot belirlenir.
Ancak her kademenin kendi hizasindaki en diigiik tretuar kotundan itibaren yiiksekligi
en ¢ok 1,75m olmak ve her kademe en az 7m. uzunlugunda olmak zorundadir. 7m den
az ¢tkan kademlerde bir 6nceki kademenin kotuna uyularak kotlandirilir.

2.6.3. Yoldan kotlandirilan binalarda yoldan diigiik olan parselin arka kése noktalarinin

en disiik yol kotundan 3.50m. den daha fazla kot fark: olmasi durumunda bina
derinligi boyunca kademelendirme yapilir. Bina derinligince yapilacak kademe
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uzunlugu en az 8.00 m. olacaktir. Son kademenin 8.00m. den az ¢ikmasi durumunda
bir énceki kademe kotuna uyularak kotlandirilir, Kot farkinin 3.50m. den fazla olmasi
ile birlikte son kademenin 8.00m. den az oldugu durumlarda kademeyi uygulamada
ilgili miidiirliik yetkilidir

2.6.4. Bir parselde birden fazia yapt yapilmasi durumunda her bina kendine yakin
yoldan, yoldan cephe almayan yapilar zeminden kotlandirma yapilacaktir, Ancak talep
edilmesi halinde sokak siluetleri dikkate alinarak yapilarin tamami zeminden
kotlandirma yapilabilir.

2.7. Yapilasma kat sayisini agmamak Uzere bir parselde birden fazla bina yaptlabilir. Bu
durumda iki bina arasindaki mesafe; planda verilen yan bahge mesafeleri toplami olan 6 m.
dir. Talep edilmesi halinde 6m. den fazla birakilabilir. Ancak emsal verilen yapi adalarinda
iki bina arasi mesafe yonetmelik hiikiimlerine gore hesaplanacaktir. Sanayi alanlari ve
konut disi kentsel galisma alanlarinda iki bina arasinda ki mesafe sarti aranmaz.

2.8. imar planlarinda emsal verilen konut alanlarinda, 12 m. ve daha genis yollara cephe alan
parsellerde, binalarin zemin katlarinda isyeri igin verilen emsal, ingsaat ruhsatindaki emsale esas
insaat m¥sinin % 20'sindenfazlasi olamaz. Ayrica bitisik nizam harig¢ diger nizamlarda Zemin
katinda isyeri yapilan ve blok cephe uzunlugu ve/veya blok derinligi 40 m. ve iizeri olan
yapilarda 40 m’yi gegen cephelerin baktigi biitiin yollardan én bahce ¢cekme mesafesi
min. 10 m. olacaktir (Bu alan sadece actk otopark olarak kullanilabilir). Cephe uzunlugu
40 m’ye kadar olan yapilasmada ¢ekme mesafesi imar planlarindaki cekme mesafesidir.
Insaat ruhsatindaki emsale esas insaat m¥sinin %1.5%ini ge¢meyecek sekilde bdlgenin
ihtiyacini karsilayacak tek katli imalat tiirii olma yan igyerleri yapilabilir.

2.18. Birden fazla yola cepheli parsellerde kamulastirilan veya kamuya terki yapilan
yoldan cephe almas! durumunda ruhsat verilebilir. Kamu eline gegmemis yoldan hi¢cbir
sekilde bina, otopark ve isyeri girigi yapilamaz. Bu durum konutlarda cephe agmasina
engel degildir.

2.21. 08/09/2013 tarihli degisen Planli Alanlar imar Y6netmeligi'nden énce yapi ruhsat
alnug, insaat asamasinda subasman kotu (+1.20) m.’yi agtign tespit edilen ve bu sebeple
iskan alamayan yapilarda, subasman kotu (¥0.00) m. ile (+2.00) m. arasinda belediye
tarafindan belirlenebilir. Bu binalarin sacak seviyeleri Planli Alanlar Tip Iimar
YGnetmeligi’nde belirlenmis olan max. Subasman seviyesi olan (+1.20) m.’nin iizerine
eklenen yiikseklik kadar arttirilabilir. Bu binalarda arka bahge mesafeleri ilk duruma gore
degerlendirilip, ilk ruhsat aldig kosullara uygun olarak; yenileme/yeniden, tadilat veya
ilave ruhsat ve iskan verilebilir. imar kanunun 26. Maddesi ve planli alanlar tip imar
yb'netmeliginin 56. maddesi kapsaminda ruhsat verilecek binalarda subasman kotu
(+0.00m.) ile (+2.00 m) arasinda yapilabilir.
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3.1.10. imar planlarinda, konut alaninda kalan parsellerin, sadece zemin katlarinda, imalat tiirii
olmayan isyeri veya dikkan yapilabiimesi igin parselin cephe aldigt, imar yolunun minimum 12
m. geniglikte olmasi gerekir.

Ayrica aralarinda otoparklar veya yesil alanlar ile ayrilan, (sadece) imar yollarinin toplami 15m
ve lzerinde oldugu durumlarda da zemin katta isyeri ve diikkan yapilabilir. Bu plan notu
ylrarltge girdigi tarihten sonraki yeni ruhsat alacak yapilar icin gecerlidir.

3.2.3. Ticaret alanlari, 1/1000 6lgekli uygulama imar planlarinda KONUT+TICARET olarak
dizenlenmis olup, istendiginde 12 m. ve daha buyik yollara cepheli parsellerde zemin kat
ticaret olmak kosulu ile st katlar konut veya tamami ticaret yapilabilir. Ayrica 10 m.’den kiigiik
yollara cepheli ticaret alanlarinda istenilmesi halinde zemin katlarda konut yapilabilir.
Talep edilmesi halinde yapi ruhsati almis yapilarda da, bu dogrultuda tadilat ruhsati
verilebilir.

3.3. OZEL YAPILANMA KOSULU GETIRILEN ALAN

Bu alan igerisinde kalan alanda 6n bahge mesafelerinde mevcut istikamete uyularak TAKS
deg@eri aranmaksizin arka bahge mesafesi 5.00 m.den az olmamak kosulu ile imar durumu ve
ruhsat verilebilir. Bina derinliginin saglanamadigi durumlarda plan notlarimin 2.5.
maddesine gdre islem yapilir. Ada icerisinde istikamet alinacak mevcut yap! yok ise yol
cephe hattindaki bina istikameti (zemin, agik ¢ikma ve kapali gikma ) bitisigindeki adalardan
alinir. Binalardaki st kat gtkmalari imar hattinin disina tasamaz. Bu alan igerisinde yapilacak
tevhit igslemlerinde tevhit sonucu olusan parselin taban alan, yapilanma haklari, tevhit éncesi
yapilanma haklari toplamindan fazla olamaz kosulu ile tevhit islemlerinde mekansal kitle ettidu
onaylandiktan sonra tevhit igslemine izin verilecektir.

3.13. KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANI

KDKG Alanlarinda Turizm Tesisi veya Akaryakit Istasyonu yapilmasi durumunda, 1/5000 Olgekli
Nazim Imar Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulama Iimar Plani Degisikligi yapiimasi zorunludur.
22.08.2011 1/25000 élgekli Cevre Duzeni Planinda "Konut Disi Kentsel Calisma Alani" olarak
gosterilen bolgede, 3194 Sayili imar Kanunun 18. Madde'sine gére imar Uygulamasi yapilmasi
zorunludur. Konut Dist Kentsel Calisma Alaninda kalan ancak plan onay tarihinden énce 3194
sayili Imar Kanunu’nun 18.maddesine gére imar Uygulamasi Yapiimis olan parseller, yeni
yaptlacak olan imar uygulamasina dahil edilmeyecektir.

Uygulama alani (Dizenleme sinirt) belirlenmesi asamasinda uygulama sinirina dahil
edilemeyen mustakil parsellerde ise, 3194 sayili imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddelerine gore
uygulama yapilacaktir.

KDKC Alanlarinda, 18. Madde uygulamasi dagiim asamasinda veya tescil sonrasinda
olusabilecek ifraz taleplerinde minimum parsel 5000 m?den az olamaz. 18. Madde
uygulamasi agsamasinda DOP Orani kesintisinden sonra olusacak 5000 m?nin altinda kalan
parsel hak edislerinin dagitim isleminde bu sart aranmaz .Ancak 3194 sayili imar kanununun
18. Madde uygulamasi sonucu 5000 m2 nin altindaki hak edislerin hisselendiriimesi
sonucu olusan ve icinde ruhsatli yapi bulunan parsellerde hisseleri ayirmak igin
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yapilacak ifraz taleplerinde minimum parsel cephe, derinlik, alan sartlari aranmaz ve bu
parsellere yeni veya ilave yapi ruhsati diizenlenebilir.

Bu alanlarda max. sagak seviyesi asiimamak kaydiyla kat yuksekligi, yapilacak yapinin
6zelligine gore belirlenecektir.

Bu planin onayindan dnce sanayi alaninda kalan ancak KDKC alanina dénustiralen ve bu
planin onaylanmasindan 6nce ruhsat almis tesisler, is kapasitesini arttiracak ilave insaat
yapilmamak kaydiyla isin devamliligi geregdi zorunlu olan ek birim alanlarn igin ilave insaat
ruhsati, ilave insaat yapiimamak kaydiyla tadilat ruhsati, ruhsat yenilenmesi ve iskan amach
yeniden ruhsat talepleri halinde, ilk ruhsat aldigi tarihteki imar plani sartlarina gére yeniden
ruhsatlandirilir.

IMAR KOMiISYONU UYELERI

Nazmi Aydogmus Cemal Cicek Cihan Gaygusuzoglu Yal¢in Sener  Kurtulus Ay
Komisyon Baskani Uye Uye Uye Uye
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