PLAN MUELLIFI:

SARAY ILAVE + REVIZYON
UYGULAMA IMAR PLANI
PLAN NOTU DEGISIKLIGI

PLAN ACIKLAMA RAPORU

O: 1/1000




Icindekiler:

L. GEREKCE: ...uuoeiiiiteictceecesesetese s sssese s s s ssesesssssssesesssssssssesssssssssassssssssessesesssssssssessnsssssanes 2
2. YAPILAN DEGISIKLIKLER: ......ccocotietirtietietiseeiseetisessessessessssssssssssessessessessessessesssssssssessessessens 2




SARAY ILAVE + REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI
PLAN NOTU DEGISIKLIGI
PLAN ACIKLAMA RAPORU
0:1/1000

1. GEREKCE:
Saray 1/1000 &lgekli Ilave + Revizyon Uygulama Imar Plam1 11/03/2020 tarihinde Tekirdag Biiyiiksehir

Belediye Meclisi tarafindan 344 sayili karar ile onaylanarak yiiriirliige girmistir.

Saray 1/1.000 Olgekli Ilave + Revizyon Uygulama Imar Planinda imar uygulamas: esnasinda yasanan
tereddiitleri gidermek ve uygulamada kolayligi saglanmasi amaciyla Saray 1/1000 6lcekli ilave + Revizyon

Uygulama Imar Plan1 plan notlarinda degisiklik yapilmas1 geregi dogmustur.

2. YAPILAN DEGISIKLiKLER:

Saray 1/1.000 Olgekli ilave + Revizyon Uygulama Imar Planinin “Tanimlar” bashig: altinda yer alan 2.3. plan
notunda degisiklik yapilmstir.

SARAY 1/1.000 OLCEKLI iLAVE + REVIiZYON UiP PLAN HUKUMLERI DEGIiSiKLIiGi

PLAN NOTU iLAVESI VE DEGISIKLIGI

YURURLUKTEKI PLAN NOTU TEKLIFi

1. GENEL HUKUMLER

Bu plan, plan paftalari, plan notlar1 ve plan

L1 aciklama raporlari ile bir biitiindiir.

Tekirdag 1/25.000 Olgekli i1 Cevre Diizeni

1.2. Plan1 ve Plan Hiikiimleri gecerlidir.

Planlama alan1 kapsaminda, nazim imar plant
degisikligi yapilmaksizin nazim planin ulagim,
13, yogunluk ve kullanim kararlarinda
olumsuzluklar igeren ve plan biitiinligiini
bozucu nitelik tasiyan plan degisiklikleri

yapilamaz.

Bu plan, iist dlgekli plan hiikiimlerinde yer

14. almayan konularda konumu ve ilgisine gore;

3194  sayih  Imar Kanunu ve ilgili

14.1. yonetmelikleri,

2872 sayihh Cevre Kanunu ve ilgili

1.4.2. yonetmelikleri,

2565 sayil1 Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik

1.4.3. o o
3 Bolgeleri Kanunu ve ilgili yonetmelikleri,

2863 sayilhi Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim

1.4.4. Koruma Kanunu ve ilgili yonetmelikleri,

02.11.1986 tarih ve 19269 sayili Resmi
1.4.5. Gazetede yayimlanarak ylirlirlige giren Hava
Kalitesinin Korunmasi yonetmeligi




1.4.6.

1593 sayil1 Hifzissthha Kanunu

1.4.7.

Gayri Sthhi Miiesseseler Yonetmeligi

1.4.8.

04.06.2010 tarih ve 27601 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Cevresel Giiriiltiiniin
Degerlendirilmesi Ve Yonetimi yonetmeligi

1.4.9.

26.03.2010 tarih ve 27533 sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yiriirliige giren
atiklarin ~ diizenli  depolanmasina  dair
yonetmeligi

1.4.10.

30.11.2000 tarih ve 24246 sayilli Resmi
Gazetede yayimlanan Elektrik Kuvvetli Akim
Tesisleri Yonetmeligi

1.4.11.

Dogalgaz hatt1 ile ilgili olarak ilgili kurum ve
kurulus goriigleri ile mevzuat hiikiimleri

1.4.12.

01.07.1993 tarih ve 21624 sayilli Resmi
Gazetede yayimlanan Otopark Yonetmeligi ve
Tekirdag Biiyliksehir Belediyesi Otopark
Yonetmeligi hiikkiimleri

1.4.13.

Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii 05.11.2009
tarih, 27397 sayili Resmi Gazetede yayinlanan
“Ergene Ve Meri¢ Havzalar1 Yeralt1 Suyu

Isletme Sahasina Iliskin Teblig” hiikiimleri

1.4.14.

Karayolu Kenarinda Yapilacak  Yapilar
Hakkinda Y 6netmelik hitkiimleri,

1.4.15.

5177/3213 sayili “Maden Kanunu” ve ilgili
yonetmeliklere,

1.4.16.

31.12.2004 tarih ve 25687 sayili Resmi
Gazetede yayinlanan “Su Kirliligi Kontrolii
Yonetmeligi”

1.4.17.

19.03.1971 giin ve 13783 sayili Resmi Gazete
de yayimlanan “Lagim Mecras1 Insaati
Miimkiin  Olmayan Yerlerde Yapilacak
Cukurlara Ait Yonetmelik”, hiikiimlerine
uyulacaktir.

1.5.

Halihazir haritalar iizerine Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi 21. Maddesine istinaden
kadastral veriler islenmis olup; imar plani verisi
degildir. Uygulama ilgili kurumdan alinacak
Olcekli  kadastro c¢apt dikkate alinarak
yapilacaktir.

1.6.

Bu plan mevzuata aykiri olarak yapilagmis
yapilar i¢in herhangi bir hak olusturmaz.

1.7.

Bu plan sinirlart igerisinde 6zel kanunlarla
tammlanmis alanlarda ilgili kurumlara ait
planlama yetkileri saklidir. (Toplu Konut
Idaresi, Gecekondu Onleme Bolgeleri)

1.8.

2863 sayilhi Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim
Koruma Kanunu gergevesinde tescillenen yap1
ve parseller ayrica koruma alanlar1 planlara
islenmis olup, uygulama esnasinda ilgili
koruma kurulunun goriisii alinacaktir.




1.9.

[lave + Revizyon Imar Plami sinirlart igerisinde
Belediye tarafindan tespit edilecek diizenleme
sinirlarina gore etaplar halinde 3194 sayili Imar
Kanunun 18. Maddesi dogrultusunda uygulama
yapilabilir.

1.10.

Yerlesme 18.06.1986 tarih ve 96 /8109 sayili
Bakanlar Kurulu Karan ile yiirtirliige giren
Tiirkiye Deprem Bolgeleri haritasina gore 4.
Derece Deprem Kusagindadir. Bu nedenle
yapilacak tiim yapilarda “Afet Bolgelerinde
Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmeligin”
ilgili hiikiimlerine titizlikle uyulacaktir.

1.11.

Plar Planlama Yayincilik Reklamcilik Turizm
Insaat Ticaret Ltd. Sti’nin alt yiiklenicisi olan
ARE  Jeoteknik Ltd. Sti.  Tarafindan
hazirlanarak 27.07.2015 tarih ile Cevre ve
Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel
Miidiirliigiince onanan Saray (Tekirdag) imar
Planina Esas Jeolojik Ve Jeoteknik Etiit Raporu
hiikiimleri gecerlidir. Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 tarafindan onaylanan jeolojik etiit
raporuna gore;

1.11.1.

Onlemli Alanlar-5.1. (Oa-5.1): Miihendislik
Problemleri Agcisindan (Sisme, Oturma ve
Tasima Giicii Vb.) Onlem Almabilecek Alanlar

1.11.1.1.

Zeminlerin sisme derecesi “diisiik-orta-ytiksek-
cok yiiksek” olarak belirlenmistir. Bu nedenle
temel zemin etiitlerinde, sisme problemine kars1
almacak onlemler belirlenmeli, yapilagsmalarda
cevre ve temel alti drenaj sistemi yapilarak
ylizey ve atik sularin temel ortamiyla temas
etmesi onlenmeli ve ortamdan
uzaklastiriimalidir.

1.11.1.2.

Bu alanlarda yapilacak temel ve yol kazi
calismalarinda yol altyapt ve komsu parsel

giivenligi saglanmadan kazi islemi
yapilmamalidir. Kaz1 sevleri acikta
birakilmamali istinat yapilariyla
desteklenmelidir.

1.11.1.3.

Aliivyon birimin yanal ve diisey yonde farklilik
gdstermesi, heterojen bir yapiya sahip olmasi ve
yer altt suyunun varhigr yapilarin farkli
oturmalar ve tagima giici problemi ile
karsilasilabilecegi hesap edilmelidir.

1.11.14.

Temel tipi, temel derinligi ve yap1 yiikleri
tasittirilacagi seviyeler miithendislik
parametreleri (atim, su, tasima giicii vb.) Zemin
etiitlerinde  irdelenmeli  ve  aliabilecek
mithendislik dnlemleri belirlenmelidir.

1.11.1.5.

Inceleme alani yapilacak her tiirlii yap1 igin
“afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkinda
yonetmelik” esaslarina titizlikle uyulmalidir.

1.11.1.6.

Bu rapor; Saray (Tekirdag) belediyesinin imar
planina esas jeolojik/jeoteknik etiit ¢aligmasi




olup zemin etiit raporu yerine kullanilamaz.
Yapilagma oncesi ilgili yonetmelik ve genelge
hiikiimleri ile bu rapordaki uyarilar dikkate
almarak parsel/bina bazinda zemin etidii
istenmelidir.

1.12.

Planlama alanm1 kapsamindaki dere taskin
alanlarinda bulunan parsellerde, ilgili kurulus
tarafindan (DSI veya Belediyesi) taskin énleme
tesisi yapilincaya kadar DSI Genel Miidiirliigii /
Bolge Midiirliigii goriisi  alinmadan plan
uygulamasi yapilamaz. DSI Bolge
Miidiirliigii’niin belirleyecegi dere kret kotu ve
parsele esas sunacag1 goriisiine gore su basman
kotunu belirlemeye Belediyesi yetkilidir.

1.13.

Askeri alanlar imar planina esas alinan kurum
gorlisiine dayanilarak planlara aktarilmig
alanlar olup bu bolgelerde 2565 sayili Askeri
Yasak Bolgeler Ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu
hiikiimleri gegerlidir. Tekirdag 1/25000 olcekli
Il Cevre Diizeni Plan1 2.58 maddesine gore
askeri birlikler tarafindan bagka bir yere
tasmarak terk edilen askeri alanlar, Cevre
Diizeni Plan1 degisikligine gerek olmadan,
sosyal ve teknik altyapi alani olarak ayrilabilir.

1.14.

Planli Alanlar Imar Y&netmeliginde tanimlanan
Mimari Estetik Komisyon eliyle, Belediye
Meclis Kararina baglanmak iizere Tescilli Sivil
Mimarlik Yapilar1 ve etki alam igerisindeki
yapilagsmalar ve kent icerisinde uygun goriilen
alan, cadde boyu gibi yerlerde, yapilarin
estetigi, rengi, ¢at1 ve cephe kaplamasi ile ilgili
kurallara gére uygulama yapilacaktir,

1.15.

Planda belirtilen Ozel Proje Alanlarinda kent
meydani, kent parki, yayalagtirilmis alanlar,
otoparklar, kiiltiir ve yOnetim tesisleri,
eglence ve rekreasyon, giiniibirlik turizm
alanlari, turizm konaklama tesisleri, agik
kapali gosteri alanlar1, acik kapali spor
alanlar1, ¢ocuk oyun parklari, trafo, biife,
lokanta, pastane, cayhane vb. ticari iiniteler
ile agik/kapali havuz, aqua park, hamam,
sauna, masaj salonu gibi fonksiyonlar yer
alacaktir. Avan Projeye goére uygulama
yapilacaktir. Insaat emsali 0,50'dir. Emsal
degeri, TAKS kisitlamasi  olmaksizin
kullanilabilir. Ozel proje alaminda gerekli
Olceklerde kentsel tasarim ve peyzaj projeleri
hazirlanmadan uygulama yapilamaz. DSI
gOriisii alinmadan uygulama yapilamaz.

TANIMLAR

2.1.

Parsel Cephesi: Parselin iizerinde bulundugu
yoldaki cephesini ifade eder (birden fazla yola
cepheli parsellerde uygulama imar planinda
belirtilmemis ise, genis yol {lizerindeki kenar,
parsel On cephesidir. Yollarin esit olmasi
halinde ve kose basi parsellerde dar kenar,
parsel 6n cephesidir.). Minimum parsel cephesi,




4 kata kadar insaata miisait alanlarda Bitisik
Nizamda 6 m.; Ayrik Nizamda yan bahge
mesafeleri +6 m’dir. 5 katli alanlarda ise, Bitisik
Nizamda 9 m.; Ayrik Nizamda yan bahge
mesafeleri +9 m. olacaktir.

2.2.

Parsel Derinligi: Parsel 6n cephe hattina arka
cephe hatti kdse noktalarindan indirilen dik
hatlarin uzunluklarinin ortalamasidir.  Min.
parsel derinligi 6n bahgesiz nizamda 13 m.; 6n
bahgeli nizamda 6n bah¢e mesafesi +13 m’dir.

2.3.

On Bahge Mesafesi: Bina 6n cephe hatti ile
parselin 6n cephesi arasinda kalan parsel
boliimleri (yola cephesi olan biitiin bahgeler) 6n
bahge statiisiindedir ve en az 5 metredir. Plan
karar1 ile genisletilen yollarda ©n bahge
mesafeleri, mevcut cephe hatlart olarak
uygulanacaktir. Kamusal alanlara komsu olan
bah¢e mesafeleri 4 kata kadar (4 kat dahil) olan
binalarda 3.00 m’dir. Fazla her kat i¢in mesafe
0.50 m. artirilir.

Iskan asamasindan once, ilgili parsele veya
ilave  olarak  belediyesince  gosterilecek
agaclandirma alanina, her 25 m? insaat alanina
karsilik 1 agac dikilecektir. Agaglarin parselin
bahge mesafelerinde dikilmesi esas olup, agag
dikimine uygun alan bulunmamas: halinde
hesaplanan sayida agac (yoresel iklime uygun
olmak {izere; c¢inar, at Kkestanesi, thlamur,
kirmizi Amerikan mese tiirii 6ncelikli), ilgili
idarenin uygun gorecegi, imar planindaki
kamunun kullanimina ayrilmis bir alana dikilir.
Bu maddenin uygulanmasina iliskin iglemler
belediyesince  yapilir.  Aga¢  dikiminin
gerceklestigine  dair  Belediyenin  ilgili
Miidiirliigiince diizenlenecek onayli belge ibraz
edilmeden yapilara yap1t kullanma izni
verilemez. Bu maddede belirtilen uygulama,
mutlaka aga¢ dikme ve diktirme zorunlulugu
seklinde olup; hicbir gsekilde bedele
dontstiiriillemez.

On Bahge Mesafesi: Bina &n cephe hatti ile
parselin O6n cephesi arasinda kalan parsel
boliimleri (yola cephesi olan biitiin bahgeler) 6n
bahge statiisiindedir ve en az 5 metredir. Plan
karar1 ile genisletilen yollarda 6n bahge
mesafeleri, mevcut cephe hatlar1 olarak
uygulanacaktir. Kamusal alanlara komsu olan
bahge mesafeleri 4 kata kadar (4 kat dahil) olan
binalarda 3.00 m’dir. Fazla her kat i¢in mesafe
0.50 m. artirilir.

Iskan asamasindan &nce, ilgili parsele veya
ilave  olarak  belediyesince  gosterilecek
agaglandirma alanina, her 25 m? insaat alanina
karsilik 1 agag¢ dikilecektir. Agaglarin parselin
bahge mesafelerinde dikilmesi esas olup, agag
dikimine uygun alan bulunmamas: halinde
hesaplanan sayida agac (yoresel iklime uygun
olmak {izere; ¢inar, at kestanesi, ihlamur,
kirmizi Amerikan mese tirii Oncelikli), ilgili
idarenin uygun gorecegi, imar planindaki
kamunun kullanimina ayrilmis bir alana dikilir.

B T e e

donigtiridlemez. (IPTAL) Ancak  agac

dikilemeyen  durumlarda  yapi1  ruhsati
asamasinda her 25 m? insaat alanma karsilik bir
agac bedeli, meclisge belirlenen bedel
dogrultusunda belediye veznesine yatirilacaktir.

24.

Yan Bahce Mesafesi: Bina yan cephesinin
parsel yan cephelerine olan uzakligidir. Planda
belirtiimemis meskun alanlarda, imar planinda
aksine bir hiikkiim bulunmadigi durumlarda 4
kata kadar (4 kat dahil) olan binalarda yan bahge
mesafesi 3.00 m’dir. Fazla her kat i¢in yan
bahge mesafesi 0.50 m. artirtlir. K&se basina
rastlayan parsellerde, yol kenarina rastlayan
bahge mesafelerinin tamami 6n bahge mesafesi
kadar diizenlenir.

2.5.

Arka Bahge Mesafesi: On bahgeye komsulugu
bulunmayan bina arka cephesi ile arka komsu
parsel sinir1 arasinda kalan parsel boliimidiir.
Planda belirtilmemis meskun alanlarda, aksine




bir hiikim bulunmadigi durumlarda 4 kata
kadar (4 kat dahil) arka bahge mesafesi 3.00
m’dir. Tabii veya tesviye edilmis zeminin
tizerinde kalan bodrum katlar1 da dahil, 4 katin
iizerindeki her kat icin 0,50 metre artirilir.
Ayrica arka cephe istikametini; ada bdliinme
cizgisi, yogunluk bolgeleri, mevcut yapilarin
arka cephe hizalar verilerini degerlendirerek
belirlemeye belediye yetkilidir.

2.5.1.

Meri plana gore uygulama gdérmiis parsellerde,
on ve arka bahge mesafelerinin
uygulanmasindan sonra, bina derinliginin 10
m’den az kalmasi halinde, arka bah¢e mesafesi
asgari 2 m’ye kadar diislirmeye belediyesi
yetkilidir. Yeni yapilacak ifrazlarda bu kosul
gecerli degildir.

2.6.

T.AK.S. (Taban Alan1 Kat Sayis1): Yapinin
parsele oturacak boliimiiniin yatay izdiisiimde
kapladigi alanin imar parseli alanina oranidir ve
net imar parseli lizerinden hesaplanir.

2.7.

K.A K.S. (Kat Alan1 Kat Sayis1): Yapinin biitiin
kat alanlarinin toplaminin imar parseli alanina
oranidir.

2.8.

Ayrik Nizam: Hi¢bir yanindan komsu parsellere
bitisik olmayan yap1 nizamidir. Bu alanlarda
tesekkiile uygun olarak parselde kismen veya
tamamen blok nizam diizenlenmeye Belediyesi
yetkilidir.

2.9.

Bitigik Nizam: Bir veya birden fazla komsu
parsellerdeki binalara bitisik olan ve ortak
alandan arka bahceye c¢ikis saglanan yapi
nizamidir. Arka bahge mesafesi 4 kata kadar (4
kat dahil) minimum 3 metre olup, 4 katin
iizerindeki her kat i¢in arka bahge mesafesi 0,50
metre artirilir. Arka cephe hattinda istikamet
aranir. Yapilasma kosulunda TAKS aranmaz.
Parselin imar durumundaki ¢ekme mesafelerine
gore hesaplanacak taban alani ile kat adedi
carpilarak emsale esas alan bulunur.

2.10.

Blok Nizam: Imar plani veya Planli Alanlar
Imar Yoénetmeliginde cephe uzunlugu, derinligi
ve yliksekligi belirlenmis yapi kitlesinin, bir
parsel veya dilatasyonla ayrilmak suretiyle
birden fazla parsel iizerine oturdugu bahgeli
yap1 nizamidir (Bir taraftan komsu parseldeki
binaya bitisik, diger taraftan ayrik olan ikili
veya ikiz nizamlar, blok nizam olarak
degerlendirilir). Planh Alanlar Imar
yonetmeliginde belirlenen kosullara gore;
Belediyesi tarafindan ada bazinda yapilacak
etlit sonrasinda blok cephe uzunlugu ve
derinligi belirlenecektir. Yan bahce mesafesi
minimum 3 metredir. Bu alanlarda tesekkiile
uygun olarak parselde kismen veya tamamen
ayrik  nizam  diizenlenmeye  Belediyesi
yetkilidir.




2.11.

Bina Derinligi: Binanin 6n cephe hatti ile arka
cephe hattinin en uzak noktasi arasindaki dik
hattin uzunlugudur. Bina derinlikleri 40.00 m’yi
gecemez. Kose basina rastlayan parsellerde,
bina derinligi 40.00 m’yi asmayacak sekilde
parselin cephe aldigi yollar iizerindeki komsu
parsellere verilecek derinliklere gore belirlenir.

2.12.

Tesekkiile Esas Bina: Mevzuata ve imar planina
uygun olarak ayni yola cepheli, bu planin
yirtrlige girdigi tarihten onceki imar planin
ongordigii kat yiiksekligini saglayan binay1
ifade eder. Imar durumu diizenlenecek parselin
bulundugu imar adasi ve ayni istikametteki
komsu adalarla yapilacak etiit sonucunda,
tesekkiile gore (plandakine uygun kat adedine
sahip 1 adetten fazla yeni yapinin var olmasi
kosulu ile) 6n cephe hattin1 belirlemeye
belediyesi  yetkilidir. Tesekkiil istikamet,
parselin bulundugu imar adasinin cephe aldigi
yol icin gecerlidir. Cikmalar ile ilgili madde
gecerli olmak tizere; arka ve yan ¢ikmalar
tesekkiile konu edilemez.

2.13.

Ada Boliinme Cizgisi: Ada bdliinme ¢izgisi, ada
icinde yer alan parsellerin cephe alacagi yonii
gosteren ¢izgiler olup; yapilasma sartlart
kadastral parselin tamamu i¢in gecerlidir. Ancak
birden fazla yoldan cephe alan parsellerde,
minimum cephe ve derinlik sartlarinin
saglanmasi durumunda ifraz islemi
yapilabildigi gibi; ifraz islemi yapilmadan iki
bina yapilmasi durumunda, her binanin ada
boliinme ¢izgisine goére cephelendirilmesi
gerekmektedir.

2.14.

Kademe Hatti: Uygulama imar Planinda birden
fazla kat adedi veya bina yiiksekligi veya yapi1
yogunlugu ya da yapi nizami veya kullanma
kararina isabet eden bir imar parselinde farkli
yapilagma ve kullanim kararina haiz alanlarin
siirlarinin uygulama imar plani ile belirlendigi
hatt1 ifade eder. Kademe hatt1 i¢erisinde kalan,
cephe genisligi ve derinligi agisindan
yapilagmaya elverigli olmayan parsellerin,
komsu parselle tevhit edilmesi zorunludur.
Kademe hatt1 parseli boldiiglinde, ifraz hatti
olarak kullanilabilecegi gibi; ifraz edilmeden
parselde iki bina yapilmasi durumunda, her bina
icin kademe hattinin ayirdig1 farkli yapilanma
kosulu uygulanacaktir. Ancak tasinmaz
sahibinin talebi halinde Belediyemiz Imar ve
Sehircilik  Miidirliigi’niin -~ yapacagi ada
etiidiine gére uygun bulunmasi ve KAKS artist
olmamak sartiyla; parselin cephe aldig1 yoldaki
yapilagma kosullarina gore (fonksiyonu, yapi
nizami, kat adedi ve TAKS gecerli olmak
lizere) bir bina yapilabilir. Kademe hattinin
boldigli KAKS verilmemis parsel kisimlari
bulundugunda; kademe hattin1 parsel sinirlarina
cekerek parselin cephe aldigi yoldaki yapilagsma




kosullarim1 uygulamaya Belediyesi yetkilidir.
Kadastro parselinin sinirlari ile kademe hattinin
uyusmadigi (kadastro parsel sinirinin sehven
hatali1 degerlendirildigi) durumlarda kademe
hattin1 3,50 metreye kadar ileri ve geri yonde
kaydirmaya Belediyesi yetkilidir.

2.15

Cikmalar:

2.15.1.

Planli Alanlar Imar Yonetmeligi gecerlidir.
Miilkiyet smirlarini asan ¢ikma yapilamaz.
Miilkiyet simirimi asan g¢ikmalar tesekkiil esas
almmaz ancak 6n bah¢e mesafesi ve miilkiyet
sinirt i¢inde miilkiyet icinde kalan g¢ikmalar
tesekkill alinabilir. Arka ve yan c¢ikmalar
tesekkiile konu edilemez.

2.15.2.

Kapali Cikmalar: Plan ile tespit edilmis yan ve
arka bah¢e mesafeleri i¢cine tagamazlar. Arka ve
yan bah¢e mesafelerine, parsel siirlarina 3,00
metreden fazla yaklasmamak kaydi ile 1,50
metre tasabilir. On cephede yapilacak kapali
cikmalar parsel smmirina 3.50 m’den fazla
yaklagamaz. Kapali ¢ikmalar KAKS hesabina
dahil oldugundan, kapali ¢ikma yapilan
binalarda, KAKS degerinin planda yazili
haliyle korunabilmesi i¢in, TAKS degeri
gerektigi kadar kiigiiltiiliir. Yola sifir yapilasmis
meskun yap1 adalarinda yola ¢ikma yapilamaz.

2.15.3.

Agik Cikmalar: Parsellerin yol cephelerinde
parsel sinirlar1 igerisinde kalmak kosulu ile yap1
yaklagma sinirindan itibaren en fazla 1,50 metre
tagsacak sekilde yapilabilir. Arka ve yan bahge
mesafelerine, parsel sinirlarina 3,00 metreden
fazla yaklasmamak kaydi ile 1,50 metre
tasabilir.

2.154.

Asma Kat: Zemin kat1 ticari olarak kullanilan
binalarin zemin katinda, bu kati tamamlayan ve
bu katla baglantili asma kat yapilabilir. Asma
katlar cephe aldig1 yollardan en az 3 m gekilerek
yapilacaktir. Yapt cephesinde asma katta
hizasinda kiris yapilamaz. Asma katlarda
bagimsiz bolim olusturulamaz. Zemin kat
disindaki katlarda asma kat yapilamaz.

2.16.

Kat Yiikseklikleri:

2.16.1.

Yapilagsmasinin %50’sini tamamlamamis ve
yeni uygulama gorecek alanlarda kat
yiiksekligi;

2.16.1.1.

Ticaret bolgelerinde zemin katlarda 4,50 metre,
asma katli zemin katlarda 5,50 metre, diger
katlarda 4,00 metre,

2.16.1.2.

Konut bolgelerinde zemin ve normal katlarda
3,60 metre,

2.16.1.3.

Zemin katlarda ticaret yapilabilen TICK
alaninda ve ilgili idaresince yol boyu ticaret
tesekkiil ettigi karar altina almman konut
adalarinda zemin kat 4,50 metre, asma kath
zemin katlarda 5,50 metre, normal katlarda 3,60
metre,




2.16.1.4.

Ticaretin de yapilabildigi karma alanlarda;
zemin katlarda 4.50 metre, asma kat yapilan
alanlarda 5.50 metre, diger katlar konut ise 3,60
metre, konut harici ise 4.00 metre kabul edilerek
uygulama yapilabilir.

2.16.2.

%50’si  yapilasmis alanlarda tesekkiil esas
almir. Asma kat Mimari Estetik Komisyonun
belirledigi ve belediye ilgili organinca
onaylanan caddelerde yapilabilir.

OZEL HUKUMLER

KONUT ALANLARI

3.1.1.

Bu plan onaymdan onceki onayli imar plam
sartlarina  gore insaat ruhsatt alinarak
yapilanmis parsellerde bu plan ile imar
istikametlerinin degismesi durumunda,
miiktesep haklar dogrultusunda yap1 kullanma
izin belgesi diizenlenebilir. Belirtilmeyen
hususlarda Planli Alanlar Imar Y®&netmeliginin
ilgili hiikiimleri gegerlidir.

3.1.2.

Bagimsiz cati kat1i ve ¢ekme kat yapilamaz.
Konut, konut + ticaret alanlarinda; son kat ile
baglantili, bagli oldugu bagimsiz bolim
alanmin ~ %30’unu  gegmeyen  piyesler
yapilabilir. Terastaki parapet yiiksekligi en
fazla 1,20 m’dir. Farkli bagimsiz bdliimlere ait
teraslar arasinda en az 2 metre mesafe
birakilacaktir. Catilarda en az 3 metre geride, en
fazla 3,50 metre yiikseklige kadar 3,00 m2’yi
asmayan pencere agilabilir. Cati H:0,60 cm
parapet lizerinden baglatilabilir.  Parapet
yiiksekligi  bina  yiiksekligine  dahildir.
Belirtilmeyen hususlarin tayininde belediyesi
yetkilidir.

3.1.3.

Kadastro ile imar plan1 hatti arasindaki
uyusmazliklardan kaynaklanan en ¢ok 2 m’lik
uyumsuzluklari,  yolun  genisligini  ve
glizergahint degistirmemek kaydiyla
diizeltmeye ya da yapilagsmanin bigimine gore
esas dogrultuyu degistirmemek kosulu ile tasit
ve yaya yollarim1 planda yazili degerden 1-3
m’ye kadar genisletmeye, ada boliinme
cizgisini 2 metreye kadar kaydirmaya
belediyesi yetkilidir.

3.14.

Yollar, yesil alanlar (cocuk bahgesi, park vb),
otopark alanlar1 gibi kamunun kullanimina agik
alanlar kamu eline gegmeden uygulama imar
plan1 i¢cinde ayirma (ifraz) ve birlestirme
(tevhid) yapilamaz. Parsel veya ada bazinda
insaat ruhsati, teknik altyapi alanlari, (igme
suyu, kanalizasyon, yol, elektrik vb.)
gerceklesmeden iskan ruhsati verilemez.

3.1.5.

P isareti yapiin cephe ve mahreg aldig1 yonii
gosterir. Ancak ada Olgeginde yapilacak etiite
gore parsellerin cephe alacagi yoniin tayinine
Belediyesi yetkilidir.

10




3.1.6.

Bir parsele birden fazla yap1 yapilmasi
durumunda yapilar arasi minimum mesafe her
binanin yiiksekligine gore yapilasma mesafeleri
ayr1 ayr tespit edilip, toplanmak suretiyle
bulunur. 4 kata kadar (4 kat dahil) 6 metre olup,
4 kattan fazla her kat i¢in 6 metre mesafeye her
bina i¢in ayri ayri 0,5 metre ilave edilerek
belirlenecektir.

3.1.7.

(12/10/2022 tarih ve 1399 sayitli T.B.B.M.K ile
iptal edildi.)

3.1.8.

Bir imar adasinda, mevzuata uygun binalar
dikkate alinarak ve yeni insa edilecek binalarin
sematik konumu c¢izilerek, ada bazinda etiit
yapilip; ada icindeki parsel dagiliminin,
yapilarin estetigi ve sokak siluetini bozmayacak
sekilde oldugu ortaya konulmadan, ifraz ve
tevhid islemi yapilamaz.

3.1.9.

Minimum parsel cephe ve derinligini
saglayamayan parseller, komsu parsellerle
tevhid edilmeden uygulama yapilamaz.

3.1.10.

Komsu parsellere tecaviizlii  binalardaki
tecaviiziin ortadan kaldirilmasi i¢in plan geregi
tevhid ve ifraz islemleri yapilabilir. Meskun
alan icerisinde kalan, Belediyesince uygun
goriilen parsellerde mevcut kadastral parselin
seklini diizenlemeye yonelik tevhiden ifraz
islemlerinde, minimum parsel ve cephe derinlik
sartlar1 aranmaz.

3.1.11.

Yap1 nizami veya kullanim karari birbirinden
farkli parseller, farkli yollardan cephe alan ara
parseller ile imar planinda kademe hatt1 ile
birbirinden ayrilan parseller tevhid edilebilir.
Ancak yapilasmada kademe hatti dikkate
almarak bu planin 2.14. maddesinde belirtilen
kosullara uyulur. Farkli kat adedi veya
yiikseklige sahip parsellerin tevhidinden olusan
parsellerde; tasinmaz sahibinin talebi halinde
tevhit edilen parsellerin kesistigi sinirda plan
kararina uygun kat sayisina gdre kademe
yapilabilir. Bu maddeden faydalanilarak yap1
ruhsati alinmasi halinde parselde herhangi bir
ifraz islemi uygulanamaz. Ticari Alanlarda 10
metre alti sokaklarda ticari birimlere iliskin
giris ¢ikis yapilamaz, igyeri ve ticari bagimsiz
boliimii olusturulamaz.

3.1.12.

(08/09/2021 tarih ve 1475 sayili T.B.B.M.K ile
iptal edildi.)

3.1.13.

flgili idare meclisince yol boyu ticaret olarak
tesekkiil ettigi karar altina alian konut alani
olarak planlanmis yap1 adalar ile bu plandaki
konut alanlarinda 10 metre ve daha genis
yollara cepheli parsellerde zemin katta ticaret
kullanim izni verilebilir. Bu alanda Planl
Alanlar Imar  Yonetmeligi'nde belirtilen
kullanimlar yer alabilir.

3.1.14.

(08/09/2021 tarih ve 1475 sayili T.B.B.M.K ile
iptal edildi.)
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3.1.15.

Meskun Konut Alanlar::

3.1.15.1.

On bahge mesafesi verilmeyen adalarda, bahge
mesafesini  tesekkiile esas binalara gore
belirlemeye belediyesi yetkilidir.

3.1.15.2.

Meskun konut alanlarinda imar adasi igin
verilen nizam i¢in tanimlanan minimum parsel
cephe ve genigligi dikkate alinarak ifraz
yapilabilir. Asgari parsel biiylikliigii aranmaz.

3.1.15.3.

Mevcut haliyle yapilagsmaya elverisli olmayan
parsellere iliskin olarak, ilgili idarenin teblig
tarihinden itibaren 3 ay icerisinde parsellerin
maliklerinin kendi aralarinda anlasilmadigi
takdirde resen tevhid ve ifraz yapmaya ilgili
idare yetkilidir.

3.1.16.

Oneri Konut Alanlari

3.1.16.1.

Ada boliinme ¢izgileri sematik olup, bu ¢izgiler
esas alinmak kaydiyla, miilkiyet diizeni goz
oniinde bulundurularak ve en ¢ok 2 metre
kaydirarak parselasyon diizenini tanzime
belediye yetkilidir.

3.1.16.2.

400 metrekareden kiicik imar parseli
olusturulamaz. Adanin tamaminda kadastral
parsellerin ne sekilde imar parseline doniisecegi
hangi kadastral parsellerin ifraz ve tevhid
edilerek imar parseline doniisecegi enciimen
karart ile belirlenmeden o adadaki hicbir parsele
imar durumu verilemez. Gelisme alanlarinda
yer alan ve 3194 sayili imar kanunun 18. madde
uygulamasina tabii tutulacak ve tutulan yerlerde
ifraz  igleminde planli  alanlar  imar
yonetmeliginde yer alan parsel cephe ve
derinlik  sartlarina  uyulmasi  hususunda
belediyesi yetkilidir.

3.2

KENTSEL CALISMA ALANLARI

3.2.1.

Ticaret Alani:

3.2.1.1.

Tamamen ticaret alani olarak Gnerilen alanlar
olup, Planli Alanlar Imar Yonetmeliginde
belirtilen kullanimlar yer alabilir.

3.2.1.2.

Planla getirilen yapilanma kosullar1 agilmamak
kaydi ile parlayici, patlayici, giiriiltii, hava vb.
cevre kirliligi yaratmayan ticari kullanimlar yer
alabilecektir.

3.2.1.3.

Bu alanlarda imar yollarina 3 m’den fazla
yaklagsmamak kosulu ile bodrum katlar parsel
tamaminda yapilabilir. Birden fazla bodrum kat
yapilabilir. Bodrum katlarda, otopark, teknik
hacimler, arsiv alanlar1 vb. birimler yer alabilir.
Yap1 yaklagsma smirlart icerisinde kalmasi,
emsal degerinin korunmasi, TAKS:0.40
degerinin asilmamas1 sartlariyla cephe ve
derinlik  olgiilerinde 40  metre  sartt
aranmayacaktir. Kitle sekil ve kat yiikseklikleri
Avan proje asamasinda belirlenecektir.

3.2.2.

Ticaret- Konut Alam (TICK):
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3.2.2.1.

Konut ve ticari fonksiyonlarin yer aldig1 karma
kullanim alanlaridir. Ticari kullanimin yoldan
cephe almasi ve konut giriginin ayr1
planlanmasi zorunludur.

3.2.2.2.

Planlarda TICK olarak belirtilmis alanlarda,
zemin katlarin ticaret olarak kullanilmasi
zorunludur. Zemin ustii katlar konut veya ticaret
olarak kullanilabilir. Ancak konut kullanimi; 5
katl alanlarda parsel emsalinin %80’ini, 4 katlt
alanlarda parsel emsalinin %75’ini gecemez.

3.2.2.3.

Bu alanlarda parlayici, patlayici, giiriiltii, hava
vb. cevre kirliligi yaratan ticari kullanmimlar yer
almayacaktir.

3.2.2.4.

TICK alanlarinda; bahce duvarlari i¢in Mimari
Estetik Komisyonunca belirlenecek yiikseklik,
malzeme, form vb. gibi kriterlere uyulur.
Tretuvar seviyesine tasmamak yaya gegisini
onlememek kosulu ile bina sakinlerinin
muvafakati alinarak, 6n bahgeler ticari iinite
tarafindan hizmet amacl kullanilabilir.

3.2.3.

Turizm Tesis Alanlari:

3.2.3.1.

Bu alanlarda Turizm Tesislerinin
Belgelendirilmesi ve Niteliklerine 1liskin
Yonetmelikte belirtilen konaklama tesisleri ve
giiniibirlik tesisler yapilabilir.

3.2.3.2.

Turizm + Ticaret (TICT) alanlarinda turizm ve
ticari fonksiyonlar yer alabilir. E=2.00,
Yengok= 4 katli olacaktir.

3.24.

Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlari:

3.24.1.

Dini Tesis Alanlarinda dini tesisin mimarisiyle
uyumlu olmak kosuluyla dini tesise ait; lojman,
kiitiiphane, asevi, dinlenme salonu, taziye yeri,
yurt ve kurs yapisi, gasilhane, sadirvan ve
tuvalet gibi miistemilatlar, agik veya zemin
altinda kapali otopark alanlar1 yapilabilir.

3.2.4.2.

Egitim, Saglik, Resmi Kurum Alanlarinda
kamu yapilari igin planda ayrica belirtilmemisse
cekme mesafelerine uymak, TAKS:0.40’1
gecmemek kosulu ile Emsal:1.00 Yengok=3
Kat olacaktir. Sosyal ve Kiiltiirel Tesis
alanlarinda Emsal:0,60 Yengok:3 kat, Anaokul
alanlarinda Emsal:0,80 Yengok:2 kat olacaktir.
Ozel Egitim Tesisi ve Ozel Saghk Tesisi
yapilacak alanlar i¢in ilgili kurulusun tasra
teskilatt goriisit  alinir. Belediye Hizmet
Alanlarinda ise E=0,60 olarak belirlenmistir.
Ancak Belediye hizmetlerinde ihtiya¢ halinde
plandaki Tescilli Yapt Koruma Alan1 disinda
kalan Belediye Hizmet Alanlarinda yapilacak
tesislerde Yengok= 5 kat1 gegmemek kosulu ile
TAKS ve Emsal degerleri smirlandirilmadan
mimari avan projesine gore belirlenebilir.
Plandaki Tescilli Yap1 Koruma Alani disinda
kalan Egitim Alanlarinda, Milli Egitim
Bakanhg 11 Midirliigi’niin  talebi ve
Belediyenin uygun gérmesi halinde Yencok= 5
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kati gegmemek kosulu ile TAKS, Emsal
degerleri smirlandirilmadan  mimari  avan
projesine gore belirlenebilir.

3.2.4.3.

Park  Alanlart:  Planli  Alanlar  Imar
Yonetmeligine gore tanimi yapilan alanlar olup,
ongoriilen kullanimlar, yonetmelikte belirtilen
yapilagsma kosullarinda yapilabilir.

3.2.4.4.

Rekreasyon Alanlari: Planli  Alanlar Imar
Yonetmeligine gdre tanimi yapilan alanlar olup;
kentin acik ve yesil alan ihtiyaci basta olmak
iizere kent iginde ve cevresinde giiniibirlik
kullanima  doniik  6ngoériilen  kullanimlar
yonetmelikte belirtilen yapilasma kosullarinda
yapilabilir.

3.2.5.

Sanayi ve Kii¢iik Sanayi Tesis Alanlar:

3.2.5.1.

Kiiciik Sanayi Alanlarinda; Min. Parsel
biiytikliigii: 200 m2, E=1.00, Yengok= 2 kattir.
Kiiciik sanayi sitesi kapsaminda inga edilecek
yapilarda Sanayi ve Ticaret Bakanliginin
yiirtirliikteki atdlye ve genel idari hizmet
binalarina ait standartlara uyulacaktir. Kiigiik
sanayi sitelerinde parsel bazinda miinferit yapi
yapilamaz.

3.2.5.2.

Toplu Isyerleri; Biiyiik alan kullanmm
gerektiren ticari isletmeler, ingaat malzemesi,
oto galeri, tarimsal {iretim pazarlama, nakliyat
ambari, toptanci hali, toptan ticaret, pazarlama
ve depolama alanlari, tir ve kamyon parki ve
benzeri tesislerin yer aldigi alanlardir. Bu
alanlarda yapilagsma sart1 Emsal:0,60 ve
Yencok:5 Kattir,

3.2.5.3.

Sanayi Alanlarinda; E=0,60’tir, Yengok=2
kattir. Minimum parsel biiytikligii 3.000 m2
TAKS:0,40’tir.  Min. parsel cephesi 40.00
m’dir. Parseldeki yapi, cephe aldig1 imar yoluna
ve komsu parsellere 10.00 m’den fazla
yaklagamaz.

3.2.54.

Sanayi ve kiicilk sanayi alanlarinda cevre
sorunlart konusunda ilgili kuruluslarin her
talebinde gerekli 6nlem alinacaktir.

3.2.5.5.

Yasal mevzuata uygun olarak imar plani
revizyonundan Once yapilan ve bu plan
kosullarina uygun olmayan binalar, yikilip
yeniden yapilana kadar bu giinkii halleriyle
korunacaktir.

3.2.5.6.

“Planlama alani smirlar1 dahilinde, bu planda
getirilen kosullar1 karsilayacak ve rehabilite
edilerek ¢evreye duyarli hale getirilecek mevcut
yasal sanayiler disinda, cevresel Kkirleticiligi
yiiksek olan ve/veya ¢evresel tahribe neden olan
sanayi tiirleri ve kullanimlar kesinlikle yer
almayacaktir;

- 1.Smf Gayristhhi Miiesseseler, Metal

Sertlestirme (tuz ile), Metal Kaplama,
Yiizey Temizleme (asit ile), Tekstil
Boyama-Yikama ve Emprime Baski,
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Madenin  Islenmesine  Yonelik  Agir
Sanayiler, Lifli Yikama-Yaglamacilar,
Seliiloz Ve/Veya Saman Kullanarak Kagit
Ureten Tesisler, Ham Deri Isleme, Asit imal
ve Dolum Yerleri, Pil, Batarya-Akii Imal
Yerleri, Komiire Dayali Termik Santraller,
Gre, Yag Fabrikalar1 (Petrol Tiirevi), ilag
Sentez Fabrikalari, Agir Metal Tuzu
Uretimi, Demir Celik Uretimi, Petrokimya,
Klor-Alkali, Rafineri vb.”

3.2.6.

“Askeri Alanlar: Askeri Yasak Bolgeler ve
Guvenlik Bolgelerinde 22.12.1981 tarih ve
17.552 sayili Resmi Gazetede yayinlanan 2.565
sayili Askeri Yasak Bolgeleri Kanunu ile
30.04.1983 tarih 18.033 sayili Resmi Gazete
yayinlanan Askeri Yasak Bolgeler Ve Giivenlik
Bolgeleri Yonetmeligi hiikiimleri gecerlidir.
Ayrica bu alanlarda yapilacak yapilar i¢in ilgili
kurulusun olumlu goriisii alinmadan uygulama
yapilamaz.”

3.2.7.

Halkin ulagimmi kolaylastirmak ve trafik

akisini rahatlatmak amaciyla belirtilen cadde,

sokak ve yollarda, yol kenar1 parklanma
yapilabilir:

- lIstanbul Caddesinde; Midye Caddesiyle
kesisiminden baglayarak Yonca Belediyesi
Otogar1 istikametinde Carg1 Caddesi ile
kesistigi yere kadar yolun sag tarafi, ayni
caddenin diger yoniinde ise yolun sag tarafi,

- Nazirlar Caddesinde; Cerkezkdy Caddesi ile
kesistigi yerden baslayarak Istanbul Caddesi
istikametinde Leylak Sokak ile kesistigi
yere kadar yolun sag tarafi,

- Cumbhuriyet Meydaninda; Atatiirk
Meydani-Yegen Caddesi ile kesistigi yerden
baglayarak  Ayaspasa Talebe Yurdu
istikametinde Muray Giray Caddesi ile
kesistigi yere kadar yolun sag tarafi,

- Midye Caddesinde; Istanbul Caddesi ile
kesistigi yerden baslayarak Saray Stadyumu
istikametinde Stadyum Caddesi ile kesistigi
yere kadar olan kismin yolun sag tarafi, ayni
caddenin diger yoniinde yolun sag tarafi,

- Millet Caddesinde, Istanbul Caddesi ile
kesistigi yerden baglayarak Vize Caddesi
istikametinde Orkide Sokak ile kesistigi
yere kadar yolun sag tarafi, ayn1 caddenin
diger yoniinde ise yolun sag tarafi,

- Tenekeci  Sokakta; Millet  Caddesi
istikametinde Recai Bey Sokak ile Riizgar
Sokak arasinda kalan kisminin yolun sag
tarafi,

- Cami Caddesinde; Recai Bey Sokak ile
kesistigi  yerden  baslayarak  Saray
Belediyesi istikametinde Giirsel Paga
Caddesi ile kesistigi yere kadar yolun sag
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tarafi, ayni caddenin diger yoOniinde ise
yolun sag tarafi,

- Halim Usta Sokakta; Cerkezkoy Caddesi ile
kesistigi  yerden  baglayarak  Saray
Belediyesi  istikametinde =~ Cumhuriyet
Caddesi ile kesistigi yere kadar yolun sag
tarafi, ayn1 caddenin diger yoOniinde ise
yolun sag tarafi

3.2.8.

Planin onay tarihiden Once gordiigii imar
uygulamastyla gerekli terkinleri yapilarak
“Arsa” vasfim kazanmis ve “Imar Parseli”
haline gelmis parseller ile 3194 sayili imar
Kanununun 18. Madde uygulamasina tabi
tutularak yeniden alansal kesinti yapilacak arsa
vasifli parsellerin 18. Madde kesintisinden
onceki yiizolclimleri net imar parseli olarak
kabul edilir. Ad1 gegen taginmazlarin bu plana
gore yapilmasi gereken kamuya terk
islemlerinin alansal kesintilerinin
gerceklestirilmesi ve yap1 yaklasma
mesafelerine uyulmas1 kaydiyla taban alani,
insaat alan1 ve emsal hesaplar1 belirtilen net
imar parseli alan1 lizerinden yapilir.

ILAVE HUKUMLER

4.1.

Toplumsal  yasami  kolaylastirmak  ve
desteklemek amaciyla yaya ve tasit akisini
engellememek, sokiiliip takilabilir ve teknik
gereklilige uygun malzemelerden yapilmasi
kosuluyla belediyenin tasarrufu altinda bulunup
da imar planinda yol, meydan, park ve yesil alan
kullaniminda kalan sahalarda: toplu tasima
duraklari, ¢Op kutular, isaret levhalari,
aydinlatma elemanlari, bayrak ve elektrik
direkleri, telefon kuliibeleri, ilan ve reklam
panolari, oturma birimleri, posta kutulari,
pergola ve arkatlar, su elemanlari, cesme, bebek
bakim {initesi, 6 m%yi ge¢meyen giivenlik ve
kontrol iinitesi, tuvalet, para ¢ekme makinasi,
mescit, biife, kiosk, 15m?yi ve yiiksekligi 4,5
metreyi gegmeyen taksi duragi binasi, 20 m?yi
gegmeyen ve yiksekligi 4,5 metreyi agmayan
muhtarlik binasi yapimma izin verilebilir.
Yukarida sayillan yapilar kent mobilyast
niteliginde olup fenni mesuliyetinin inga eden
tarafindan tistlenilmis olunmasi kaydiyla yap1
ruhsatina tabi degildir. Ancak sayilan yap1 ve
binalardan; telefon kuliibeleri, ilan ve reklam
panolari, arkatlar, su elemanlari, g¢esmeler,
bebek bakim {initeleri, giivenlik ve kontrol
noktalari, tuvaletler, para ¢gekme makinalar1 ve
muhtarlik binalar1 yapilmak istenen yere gore,
belediyelerin ulasim, emlak istimlak, park ve
bahgeler ve fen isleri birimlerinin uygun goriisii
ve kent estetik komisyonu veya kurulu karariyla
yapilabilir.

S6z konusu yapilardan taksi duragi binalarina,
biifelere ve parklara yapilacak yapilara,

16




yapilacagi1 yere gore adi gecen ilgili belediye
midurliiklerinin olumlu goriisiiniin yan1 sira
belediye enciimen karariyla izin verilebilir.

Bu maddenin uygulanmasinda belirtilmeyen
tim  hususlarda  Planli  Alanlar  Imar
Yonetmeligi'nin ilgili maddeleri esas alinir.
(TBBMK 12.08.2020/784)

4.2.

Ortak alan niteligindeki bina girig ve kat holleri
%30 hesabina dahil edilmek kaydiyla emsal
haricidir. (TBBMK 14.04.2021/771)

4.3.

Bina cephe hatt1 icerisinde kalan ve bagimsiz
boliim net alanmin %15 1 asmayan gomme
balkonlar %30 hesabina dahil edilmek kaydiyla
emsal haricidir.

(TBBMK 14.04.2021/771)

44.

Cat1 katlarinda son katla baglantili dubleks
ozellikli bagimsiz boliimlere ait gezilebilir teras
catilar %30 hesabina dahil edilmek kaydiyla
emsal haricidir. (14.04.2021/771)

4.5.

Ayrik nizam yap1 adalarinda ortak alan veya
bagimsiz boliim eklentisi olarak diizenlenen,
yap1 yaklagma mesafeleri iginde kalan, yapinin
ana tastyici sistemleriyle biitlinlesik olmayan,
bahce alaninin %20’sini gecmeyen kameriye,
pergola, sundurma, siis havuzu ile a¢ik havuzlar
ilave %30 Emsal hesabimna dahil edilmek
kaydiyla Emsal ve TAKS haricidir. (TBBMK
14.07.2021/1337)

4.6.

(11/02/2026 tarih ve 200 sayii T.B.B.M.K ile
iptal edildi.)

4.7.

(11/02/2026 tarih ve 200 sayili T.B.B.M.K ile
iptal edildi.)

4.8.

TEKIRDAG BINA VE KENTSEL
DONUSUM PLAN NOTU
(TBBMK 10.09.2025-1113)

Deprem riskine karst dayanikli ve yasam
kalitesi yiiksek cevre olusturulmasini tegvik
etmek amaciyla, 4708 sayili kanun 6ncesinde
yapi ruhsati bulunan veya 6306 sayili yasa
kapsaminda riskli yap1 olarak tespit edilerek bu
hususta Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig1 onay1 alinmis parseller i¢in yapilagsma
kosullar asagidaki gibi uygulanacaktir:

A- Parsellerin  miinferit olarak doniismesi

durumunda emsale esas veya toplam insaat
alan1 hesabi; meri imar planinda hak edilen
emsale esas ingaat alanina ya da ilk yap1
ruhsatindaki belirtilen emsale esas veya
toplam ingaat alanina %25 ilave edilerek
yapulir.
Sifir kotu iistiindeki en fazla bina kat adedi=
Yencok: meri imar planinda belirtilen
Yengok kat adedi degerinin bir adet fazlasi
olarak kabul edilir.
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4.8.

B-

o

Kentsel Doniisiim maksadiyla tevhid
edilen parsellerde yeni parselin emsale
esas veya toplam insaat alani hesabi; meri
imar planinda hak edilen emsale esas ingaat
alanina ya da ilk yap1 ruhsatlarinda belirtilen
emsale esas veya toplam insaat alanlarina
%30 ilave edilerek yapilir. Ancak tevhide
konu olan bos parsellerin toplam alaninin,
icerisinde yapi olan riskli parsellerin toplam
alanindan biiylik olmasi durumunda; bos
parsellerin toplam alaninin igerisinde yap1
olan riskli parsellerin toplam alaninda fazla
olan kismi i¢in emsal artig1 uygulanmaz.
Sifir kotu iistiindeki en fazla bina kat adedi=
Yencok: meri imar planinda belirtilen
Yengok kat adedi degerinin iki adet fazlasi
olarak kabul edilir. Parsellerin tevhitleri
durumunda Yengok kat adedi degeri fazla
olani esas alinabilir.

Uzerinde birden fazla bina bulunan en az iki
bloklu site halinde olusmus parsellerin
parsel bazinda doniistiiriilmesinin istenmesi
durumunda bahse konu parsel tevhit edilmis
parsel olarak kabul edilerek parselin emsale
esas veya toplam insaat alani hesabi; meri
imar planinda hak edilen emsale esas insaat
alanina ya da ilk yap1 ruhsatlarinda belirtilen
emsale esas veya toplam insaat alanlarina
%30 ilave edilerek yapulir.

Sifir kotu iistiindeki en fazla bina kat adedi=
Yencok: meri imar planinda belirtilen
Yengok kat adedi degerinin iki adet fazlas1
olarak kabul edilir.

Ada bazinda  donlisime  girecek
parsellerde yeni parselin emsale esas veya
toplam ingaat alani hesabi; meri imar
planinda hak edilen emsale esas insaat
alanina ya da ilk yap1 ruhsatlarinda
belirtilen emsale esas veya toplam ingaat
alanlarina %40 ilave edilerek yapilir.

Sifir kotu iistiindeki en fazla bina kat
adedi=Yencok: meri imar planinda
belirtilen Yengok kat adedi degerinin {ig
adet fazlasi olarak kabul edilir. Tevhit
edilmis parsellerin Yencok kat adedi
degeri fazla olan1 esas alinabilir.

Tek parselden olusan adalarin, ada
bazinda doniismesi durumunda emsale
esas veya toplam ingaat alan1 hesabi; meri
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4.8.

imar planinda hak edilen emsale esas
insaat alanina ya da ilk yap1 ruhsatlarinda
belirtilen emsale esas veya toplam insaat
alanlarina %40 ilave edilerek yapilir.

3. Ada bazinda yapilacak olan doniisiim
uygulamalari kapsaminda, ada
biitiinliigiiniin saglanmasi ic¢in, projeye
dahil edilebilecek olan yapilarla ilgili
olarak, 4708 sayili yasa kapsaminda yeni
yap1 ruhsatini almig ve 6306 sayili yasa
kapsaminda riskli yap1 olarak tespit
edilerek bu konuda Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanligi onay1 almmis
parsellerdeki binalarin yikilip yeniden
yapilmasmin saglanmasi amaciyla bu
parseller i¢in emsale esas veya toplam
insaat alani hesabi; parselin meri imar
planinda hak edilen emsale esas ingaat
alanina ya da ilk yapi ruhsatinda belirtilen
emsale esas veya toplam insaat alanina
%350 ilave edilerek yapilir.

Uygulama ve Yapilasma Hiikiimleri:

Bu plan notu hikiimlerinin her tiirli
uygulamasinda;

1. Bitisik nizam veya blok nizam (ikiz-ii¢iiz

nizam) yapilasma kosullarina sahip olup
tizerinde onayl riskli yapi tespiti bulunan
bina igeren miinferit parsellerin veya bu
tirdeki parsellerin bagka taginmazlarla
tevhidinden olusan parsellerin bu plan notu
hiikiimlerinden faydalanabilmeleri i¢im
plan degisikligine ihtiya¢g olmaksizin zemin
kat bitisik veya blok nizam kosullarina
uymak kosulu ile iist katlarda ayrik nizam
yapt kosullarina gore yapt yaklasma
mesafesi  diizenlenerek  ayrik  nizam
yapilasma kosullarina uygun olarak insa
edilmesi zorunludur. Ancak imar adasinda
bitisik nizam veya blok nizam tesekkiil
olusmus veya parsel cephe - derinlik
sartlarinin  saglanamamasi halinde veya
verilen emsal haklarin1 kullanamamasi
halinde bitisik nizam veya blok nizam
diizenlemeye Belediyesi yetkilidir.

2. Bitisik nizam veya blok nizam yapilagsma
kosullarina sahip olup iizerinde onayl riskli
yapi1 tespiti bulunan bina igeren parsellerin
ada bazinda doniismesinin  istenmesi
durumunda, bu plan notlarindan gelen emsal
haklarindan faydalanabilmeleri i¢in plan

19




4.8.

degisikligine ihtiyac¢ olmaksizin ayrik nizam
yapilasmalar1 zorunludur.

. Bitisik nizam, ayrik ve blok nizam

yapilasma kosullarma sahip riskli yap1
parsellerinin bu plan notlar1 dahilinde plan
degisikligi olmaksizin ayrik nizam binalar
olarak yapilagsmak istenmesi halinde TAKS
degeri maksimum 0,60 olarak alinabilecek
olup binalarin 6n, yan ve arka bahge yapi
yaklasma mesafeleri 3’er metre olarak
uygulanabilir.

. Bu plan notunun uygulanmasi kapsaminda

ayrik nizam yapilagma kosullu parseller igin
TAKS degeri; yapr yaklasma mesafelerini
ihlal etmemek kaydiyla maksimum 0,60
olarak uygulanabilir. Binalarin 6n, yan ve
arka bahge yap1 yaklasma mesafeleri 3’er
metre olarak uygulanabilir.

. Meri uygulama imar planinin

onaylanmasindan 6nce yapi ruhsatini meri
imar planinda belirtilen Yencok bina kat
adedinden daha fazla bina kat adedine gore
almis parseller icin Yencok bina kat adedi
degeri= meri imar planinda belirtilen
Yencok bina kat adedi degerinin iki adet
fazlast alinarak belirlenir. Parsellerin
tevhidi durumunda imar planina gore
Yencok bina kat adedi degeri fazla olan
parseli esas alinir.

. Bu madde kapsaminda yapilacak binalarin

kullanim tiirlerinin (fonksiyonlarinin) ve
kullanim tiirii oranlarimin  yiiriirliikteki
uygulama imar planlarina gore belirlenmesi
esastir. Ancak imar adasinda konut veya
ticaret + konut (TICK) fonksiyonlu tesekkiil
olusmus 12 metre genisligin altindaki
yollardan  cepheli  parsellerde  parsel
sahiplerinin talebi halinde tesekkiile uygun
olarak konut veya ticaret + konut (TICK)
kullanim tiiriinii imar plan1 degisikligine
gerek olmaksizin uygulamaya Belediyesi
yetkilidir.

. Meri imar planinda belirtilen yollara, donati

alanlarina ve kamu hizmet alanlarina dair
terkler veya devirler yapilmadan uygulama
yapilamaz.

. Bu plan notunun onaylanmasindan Once

6306 sayili Kentsel Doniisiim Yasasi
kapsaminda riskli yap1 tespiti yapilip
iizerindeki yapilar yikilarak ingaat ruhsati
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4.8.

almmis parseller bu plan notundan
faydalanamazlar.

9. Kentsel  Doniisim  Plan  Notundan
faydalanilarak yapi1 ruhsati alinmasi halinde
parselde  herhangi bir ifraz islemi
uygulanamaz.

10.Bu plan notu, 6306 sayili yasa kapsaminda
riskli yap1 tespiti sonucu riskli olduklari
belirlenen  ve  belgelenen  yapilarin
bulundugu parsellerle tevhit edilmeleri
sartiyla diger parsellere hak olusturur.

11.Tarimsal niteligi korunacak (tarimsal
nitelikli)  alanlarda, jeolojik  agidan
yerlesime uygun olmayan alanlarda, orman
alanlarinda, dogal sit alanlarinda, 5366
sayili yasa uyarinca yetkili mercilerin
karariyla ilan edilen yenileme alanlarinda,
6306 sayil1 yasa kapsaminda riskli alan ve
rezerv alan ilan edilen alanlarda, 5393 sayili
Belediye Kanununun 73. Maddesine gore
ilan edilmis kentsel doniisiim ve gelisim
alanlarinda kalan taginmazlar bu plan
notunun tiim hiikiimlerinin digindadir.

12.Uygulama imar planlarmin diger plan
notlarinda var olan emsal hesabinin
yapilmasina iligkin olanlar1 hari¢ olmak
iizere belli sartlarda dogrudan emsal
degerini artiran diger plan notlarindan
faydalanan tasinmazlar bu plan notunun
emsal degeri artirict  hiikiimlerinden
yararlanamazlar.

13.Bu plan notu hiikiimlerinin yiriirliige
girmesinden o&nce 6306 sayilhi Kanun
kapsaminda riskli yapi tespiti yapilarak yap1
ruhsati i¢in ilgili belediyesine bagvuruda
bulunulmus veya yap1 ruhsat1 alinmig ya da
ingaat yap1 s6zlesmesi imzalanmig veya kat
karsilign ~ ingaat  yapim  sOzlesmesi
imzalanmis parsellerin elde edilmis haklar
kazanilmis hak olarak kabul edilerek bu
taginmazlarin yapanin istegine bagl olarak
bina ve kentsel doniisiime iligkin bu plan
notundan daha Once gecerli olan bina
doniistimiine iligkin plan notlarindan
kaynakl1 haklar1 korunacaktir.

14.Meri imar planina gore yol, yesil alan,
belediye hizmet alan1 vb. kamusal alana
terki gereken ve terk orami kok parselin
%40’ 1indan fazla olan parsellerde, gerekli
terklerin yapilmas1 sartiyla kok parsel
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4.8.

miktarina uygulanacak %40 oraninda
kesinti sonrasinda kalan alana gére emsal
hesab1 yapilacaktir.

4.9.

IMAR HAKKI AKTARIMI
(IMAR TRANSFERI) PLAN NOTU
(TBBMK 10.09.2025-1112)

Bir kism1 veya tamami kamu hizmet alanlarinda
veya kentsel sosyal ve teknik altyap1 alanlarinda
kalan taginmazlarin bu alanlarda kalan
kisimlarinin tamaminin ilgili idare veya kurum
lehine bedelsiz devredilmesi veya kamuya
terkedilmesi sartiyla ayni ilge sinirlar1 dahilinde
uygulama imar planlart iginde bulunan imar
parsellerinin emsale esas ingsaat alanina ilave
edilerek imar hakk1 aktarimi yapilabilir.

Devir veya terk isleminden sonra taginmazin
geriye kalan kisminin tek basia yapilagmaya
uygun olmamasi halinde tasinmazin tamaminin
ilgili idare veya kuruma devredilmesi veya
kamuya terkedilmesi suretiyle de bu islem
gerceklestirilebilir.

Imar hakki aktarimi islemi: devredilen tasinmaz
yiizolglimii ile bu taginmaza en yakin parsellerin
emsal (KAKS) degerinin carpimiyla elde edilen
emsale esas insaat alaninin, alict imar
parsellerinin  emsale esas ingaat alanina
eklenmesiyle yapilir.

Imar hakki aktarimi isleminde imar hakki baska
parsele taginacak olan verici parsele birden
fazla en yakin parsel bulunmasi durumunda
bahse konu islemler en yakin parsellerin
plandaki  emsal degerlerinin  aritmetik
ortalamasi iizerinden gerceklestirilir.

flgili kanuna gore yetkilendirilmis lisansh iki
gayrimenkul degerleme kurulusu tarafindan
belirlenen  degerlerin  ortalamasindan az
olmamak kaydiyla ilgili idarenin kiymet takdir
komisyonunca belirlenecek alici ve verici
parsellerin birim degerlerinin farkli olmasi
durumunda, verici parselin birim metrekare
degerinin alict parselin birim metrekare
degerine oraninin yukarida hesaplanan aktarimi
yapilacak emsale esas insaat alaniyla
carpilmasiyla aktarimi yapilabilecek nihai alan
hesabi  yapilir.  Bulunan nihai  sonug
gercevesinde, verici parselin mahalle , ada,
parsel bilgileri ile alic1 parsele aktarilabilecek
emsale esas alan yiiz6l¢iimii degerini iceren ve
tasinmazin imar hakki aktarimmma konu
olduguna dair serhin alici parselin tapu
kiitiigiine islenmesi islemi belediyesince
gerceklestirilir.

Verici parselin ve alici parselin yukaridaki
paragrafa gore hesaplanan aktarimdan Onceki
imar haklarimin, aktarim sonucu alic1 parsel
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4.9.

iizerinde olusan toplam imar hakkina oram
kadar hisselendirme yapmak marifetiyle alict
parsel iizerinde imar uygulamasi vasitasiyla
veya diger uygun yontemlerle miilkiyete esas
yeni tescil talep belgesi diizenlenir.

Bir onceki paragrafta bahsedilen yOneteme
alternatif bir yontem olarak alic1 parselin
muvafakatiyla aktarim islemi sonrasi ruhsat
diizenleme asamasinda verici parselin alici
parselde imar hakkina karsilik gelen miilkiyet
hakki kat irtifaki esasina gore diizenlenebilir.
Arsa vasifli olmayan ve bulundugu alanda imar
kanununun 18. Madde uygulamasi
yapilmasinda ileri derecede giigliikler bulunan
parsellerde bu madde kapsaminda yukarida
hesaplanan yiizolglimiin %55’1 esas almarak
uygulama yapilir. Diizenleme ortaklik pay1
%45’in altinda kesinti veya terk yapilarak
olugmus arsalar icin kesinti oranini %45’e
tamamlayacak sekilde eksik kalan oran yapilan
hesaptan diisiilerek islemler gergeklestirilir.
S6z konusu aktarim bu hiikiimde belirtilen
sartlar1 saglayan birden fazla alic1 parsel i¢in de
kullnilabilir.

Hisseli tasinmazlarin imar hakki aktarimi
uygulamasi hisse oranlari esas alinarak yapilir.
Bu plan notu maddesinin uygulanmasinda: alict
parselin yengok degeri meri imar planinda
belirtilen yengok en fazla bina kat adedinin bir
adet fazlasi olarak imar plam1 degisikligi
gerektirmeksizin uygulanir.

Bu plan notunda aciklanmayan hususlarda
Arazi ve Arsa Dizenlemeleri Hakkinda
Yonetmeligin ilgili bentleri gecerlidir.
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