IMAR KOMiSYONU RAPORU

TOPLANTI TARIHI : 24/02/2015

KONU : Kosekdy mevkii, uygulama imar plan1 degisikligi,

KARAR :Belediyemiz Meclisinin 05/01/2015 tarih ve 15. glindem maddesi olarak
gorlsiilerek rapor olusturulmak iizere komisyonumuza havale edilen Plan ve Proje
Midiirliigiiniin 29/12/2015 tarih ve 538 sayili yazisi incelendi.

Yapilan miizakere neticesinde;

Belediyemiz Kosekdy mevkii, G24a.21d.3c pafta, 362 ada 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21,
22, 23 ve 24 nolu “Tali Is Merkezi Alan1” kullaniminda kalan parsellerin blgenin konaklama
ihtiyacinin saglanmasi amaciyla “Tercihli Imar Durumu” olarak diizenlenmesi ile ilgili Kocaeli
Biiyiiksehir Belediyesince onaylanan 1/5000 &lgekli Nazim Imar Planma uygun hazirlanan
1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plami degisikligi konusu ile ilgili calismalara devam
edildiginden, 1 aylik ek siire talebinde bulunulmasi komisyonumuzca uygun goriilmektedir.
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IMAR KOMIiSYONU RAPORU

TOPLANTI TARIHI : 24/02/2015

KONU ‘Kartepe planlama bolgesi 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani hiikiimleri
degisikligi
KARAR :Belediyemiz Meclisinin 03/02/2015 tarih ve 17. giindem maddesi olarak

goriisiilerek rapor olusturulmak iizere komisyonumuza havale edilen Plan ve Proje
Midiirligiiniin 29/01/2015 tarih ve 59 sayili yazisi incelendi.

Yapilan miizakere neticesinde;

Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan Kocaeli Ili genelinde uygulanan yonetmelik
calismalar1 dogrultusunda imar Yonetmeligi'nin yiiriirliikten kalkmas1 sonrasinda tiim ilgelerin
Uygulama Imar Planlar1 Plan Hiikiimlerinde degisiklikler yapilmustir.

26.01.2015 ve 11611 sayili Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi’nin yazisi ile gegen siire
igerisinde Uygulama Imar Plan1 Hiikiimlerindeki “yapi/yapilasmaya iliskin hiikiimler” kisminda
bazi degisiklik ve ilaveler yapilmasi gerektigi bildirilmektedir.

Plan ve Proje Midiirliglince yapilan inceleme neticesinde;

Belediyemiz Imar ve Sehircilik Miidiirliigii ile Yapt Kontrol Miidiirliigii'nden alinan
goriisler dikkate alinarak Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi’nin 13.02.2014 tarih ve 2014/146
sayilli meclis karar1 ile onayladigi plan hiikmiine daha Onceden onayli hiikiimlerin ilave
edilmemesi ve bolgenin ihtiyaclarina tam manasiyla katki saglayamayacagi diisiintildiigiinden
bazi tanim ve maddelerin degisikligi ve ilavesi Ongoriilmiistiir. Ayrica Kocaeli Biiyiiksehir
Belediyesi’nin 26.01.2015 ve 11611 sayili yazist ile teklif edilen degisiklikler ve ilaveler
sonrasinda plan hiikiimleri yeniden diizenlenmistir.

KARTEPE PLANLAMA BOLGESi UYGULAMA iMAR PLANI PLAN HUKUMLERI

1. GENEL HUKUMLER

1.1. Bu plan ve planin uygulama hiikiimlerinde yer almayan konularda konumu ve ilgilisine
gore yirirliikte bulunan kanun, st 6l¢ekli plan hiikiimleri, tiiziik, teblig, yonetmelik ve standartlar
gecerlidir. Bu plan ve planin uygulama hiikiimlerinde yer almayan konularda, bu planin onay
tarihinden sonra, kanun, iist 6lgekli plan hiikiimleri, tiiziik, yonetmelik, teblig ve standartlarda olan
degisiklikler ve yeni hukuki metinler de plan veya plan hiikmii degisikligine gerek kalmaksizin
planlama alaninda gecgerli olacaktir. Planlama smir1 i¢inde &zel kanunlarla belirlenmis alanlarin
bulunmasi halinde, bu alanlarda 6zel kanun hiikiimleri gegerlidir.

1.2. Uygulama imar planina esas olmak iizere hazirlanarak onaylanan jeolojik ve jeoteknik
etiit raporlart bu plan hiikmiiniin bir parcasi olup, bu raporda ifade edilen 6nlemlerin alinmasi
zorunludur.

1.3. Bu plan hiikiimleri aksi belirtilmedi ise, 6zel kanunlarla belirlenen ve bu kapsamda
planlanan alanlar disinda Kartepe il¢e sinirlari igerisinde yer alan tiim uygulama imar planli sahalarda
gegcerlidir.

2. OZEL HUKUMLER

2.1. Imar planinda "OHB" (Ozel Hiikiim Bélgesi); olarak belirlenmis konut alanlarinda toplu
yapilagsmay1 tesvik etmek amaciyla, avan projesi Biiyiiksehir Belediye Baskanligi tarafindan
onaylanmasi kosuluyla;

2.1.1. 5000 m?ile 10.000 m? arasinda yer alan alanlarda;

2.1.1.1. Meri uygulama imar planinda TAKS degeri 0.40'n altinda ve kat adedi 2 ve daha
az olan alanlarda toplam emsal degeri 0.80'i gegcmemek {izere ilave 0.10 emsal verilebilir.

2



2.1.1.2. Meri uygulama imar planinda kat adedi 3 ve daha fazla olan alanlarda ayrintilh
jeolojik ve jeoteknik etiit raporu hazirlanmak suretiyle emsal degeri 0.10, kat yiiksekligi ise 1
kat ilave edilmek suretiyle artirilabilir.

2.1.2.10.000 m? {istii alanlarda;

2.1.2.1Kat adedi 3 ve daha fazla ise ayrintili jeolojik ve jeoteknik etiit raporu
hazirlanmak suretiyle emsal degeri 0.20, kat adedi ise 2 kat ilave etmek suretiyle arttirilabilir.
Aymi alanlarda kat adedi 2 ve daha az ise toplam emsal degeri 0.80'i gegmemek lizere ilave
0.10 emsal verilebilir.

2.1.3. Yukarida ifade edilen plan hiikiimlerine dayanilarak hazirlanacak uygulama imar
plan1 degisiklik tekliflerinde uygulamada dikkate alinmak {izere; (2.1.1.) paragrafindan
yararlanilarak gergeklestirilmek istenecek uygulamada min ifraz kosulunun 5.000 m?, (2.1.2.)
paragrafindan yararlanilarak gergeklestirilmek istenecek uygulamada min ifraz kosulu 10.000
m2dir.

2.1.4. Uygulama alani igerisinde yapilacak yapilarin otopark ihtiyaci kendi alanlar1 igerisinde
karsilanir.

2.2. Taskin alanlarda DSI Bélge miidiirliigiince onayli 1slah tesisleri uygulanmadan bu alanda
kalan parsellere insaat ruhsati diizenlenemez. Ancak bu alanlarda yer alan mevcut yapi ve
yapilagmalar ruhsat asamasinda herhangi bir dogal felaket, taskin, sel v.b. durumlarda sorumlulugun
kendilerine ait oldugunu belirten bir taahhiitname karsiliginda ruhsata baglanabilirler.

2.3. Cengiz Topel Hava Alan1 Mania kriterlerine uyulacak, uygulama esnasinda ilgili idareden
goriis alinacaktir.

2.4. Planda ifraz sartt belirlenen konut, ticaret, turizm ve tercihli kullanim alanlarinda
yapilacak ifrazlarda son parsel biiyiikligiini min. ifraz sartinin %10 eksigine kadar belirlemeye
belediyesi yetkilidir.

2.5. Eski Esme, Uzuntarla Belediyeleri ile Rahmiye ve Yesilkent Planlama bdlgeleri sinirlar
dahilinde kalan ve meri uygulama imar plan1 onaylanmadan 6nce insa edilen mevcut yapilar planda
belirtilen ¢cekme mesafelerine bakilmaksizin ruhsatlandirilabilir.

2.6. TAKS degerine gore bulunan bina taban alan1 bahge mesafelerine uymak sart1 ile parselin

istenilen yerine yerlestirilebilir. Ancak bina konumu segilirken komsu goriis mesafesini artirmaya
dikkat edilir.

2.7. NATO Boru Hatt1 kamulagtirma sinir1 iginde yap1 yapilamaz.

2.8. Eski Sarimese Belediyesi sinirlar1 dahilinde plan iizerinde TK olarak gosterilen Tercihli

kullanim alanlarinda "karma kullanim fonksiyonlar1" yer alacaktir.
2.8.1. TK olarak gosterilen konut kullammlarinda Min parsel biiyiikliigii 1000 m?, TAKS=0.30
KAKS= 0.60 olarak diizenlenmistir. Parselasyon asamasinda 1000 m?yi saglamayan parseller igin -
%10'a kadar Belediyesince min. parsel biiyiikliigliniin degistirilmesine izin verilebilir. Konut kullanimi
tercihinde; min: 5000 m? ifraz sartin1 saglayan alanlar (A) notasyonlu yapilasma sartlarina gore
yapilasabilirler. (A) notasyonlu konutlar ada o6l¢eginde uygulama yapilmak iizere tek tapu haline
getirilecek konut alanlaridir. KAKS= 0.70 olarak diizenlenmistir.

2.8.2. TK olarak gosterilen konut dis1 kentsel calisma alani kullanimlarinda Min parsel
biiyiikliigii 2000 m?, TAKS= 0.35, KAKS=0,70, Kat yiiksekligi H max 8.00 m olarak diizenlenmistir.
Parselasyon asamasinda 2000 m?'yi saglamayan parseller i¢in - %5'e kadar Belediyesince min. parsel
biiyiikliigiiniin degistirilmesine izin verilebilir. Bu alanda daha yiiksek standartli kuruluslarin yer
almasim saglamak amaci ile parsel biiyiikliigii 10.000 m?yi saglayan parsellerde verilen KAKS"
agsmamak kaydiyla TAKS= serbest olarak kullanilabilinir.



2.9. Eski Uzungiftlik Belediyesi sinirlar1 dahilinde plan {izerinde Ozel Proje Alam yazilan
konut alanlarinda binalar, alt yap1 hatlari(kanalizasyon, su, vs.) iizerine yerlestirilmeyecektir. Binalar
altyapr hattina en fazla 3 m. yaklasabilecektir. Bu alanlarda yoldan ¢ekme mesafesi plan iizerinde
verilmis olup binalar aras1 mesafe ve bina ebatlar1 i¢in 3194 sayili imar kanunu ve ilgili yonetmelikleri
gegerlidir.

2.10. Eski Uzungiftlik ve Uzuntarla Belediyesi sinirlar1 dahilinde yapidan ayri olarak yapilan
miistemilatlar Kaks alanina dahil degildir. Ancak bu sekilde yapilan miistemilat alani parselin %5’ini
gecemez.

2.11. Masukiye simirlart dahilinde, G24d.09a nazim imar plani, G24d.09a.1b uygulama imar
plam paftasinda planda yap1 yaklagsma mesafesi belirlenmis olan 1457 nolu parselin Karayollar
kamulastirma sinirindan "Kanopi ve Pompa Tesisleri i¢in Sagcak Ucu Yaklagma Sinir1" 5.00m, "Servis
ve Hizmet Birimi Yap: Yaklasma Siri1" 25.00m, dogu ve bati cephesinden komsu parsellerden
5.00m, giiney cephesinden ise nato boru hattindan 5.00m yap1 yaklasma mesafesi uygulanacaktir.

KBBMK:15.05.2014/301

2.12. Bina yapilacak olan parsele komsu parseldeki binanin tecaviizii var ise, bu parsellerde
tevhid - ifraz yapilmasi esastir. Ancak parseline tecaviiz edilen parsel sahibinin de noter onayli
taahhiitname ile mevcut durumu kabul etmesi ve ileride yapilacak tevhid — ifraza itirazda
bulunmayacagini beyan ve taahhiit etmesi halinde insaat izni verilebilir.

KBBMK:14.08.2014/511

2.13. Uzunbey smirlart dahilinde G24.a.21.c-22.d nazim imar plam1 G24.a.21.c.2.b-22.d.1a
uygulama imar plani paftalarinda yer alan 701 ada 1 nolu parselin sanayi alani kullaniminda kalan
boliimiinde plan {izerinde yer alan yapilagsma kosullar1 ¢ercevesinde sanayi, depolama ve lojistik
faaliyetleri ile bunlara ait tesisler bir arada veya ayr1 ayr1 yapilabilir.

KBBMK:11.12.2014/738

2.14. G24.d.01.c nazim, G24.d.01.c.3.d uygulama imar plan paftasi, 501 nolu parselde 'Hali
Saha' yapilmamak kosulu ile plan tizerindeki kullanim tiirii ve yapilagsma kosullarina gére uygulama
yapilabilir.
KBBMK:13.11.2014/668

3.KULLANIMLARA iLiSKIN HUKUMLER

3.1. KONUT ALANLARI

3.1.1. Planda uzun mesafeli koruma alani sinirlari igerisinde belirlenmis meskiin konut
alanlarinda 200 m?den kiiciik parsellere yapt yapilamaz. Imar planlarindaki emsal degerlerine
bakilmaksizin, yap1 yaklagsma mesafeleri icerisinde kalmak kosuluyla emsale esas insaat alani, 200-
300 m? arasindaki parsellerde 80 m?, 301-400 m? arasindaki parsellerde 90 m?, 401-500 m arasindaki
parsellerde 100 m?den fazla olamaz. Ayrica parsellerde mesken amagh birden fazla bagimsiz bolim
olusturulamaz.

3.1.2. Eski Biiyiikderbent Belediyesi sinirlar1 déhilinde plan iizerinde belirlenmemisse yerlesik
konut alanlarinda minimum ifraz = 300m?, gelisme konut alanlarinda TAKS=0.25, KAKS= 0.50 ve
TAKS= 0.20, KAKS= 0.40 olan yap1 adalarinda minimum ifraz 600 m?, TAKS= 0.15, KAKS= 0.30
olan yapi1 adalarinda minimum ifraz 1000 m? den az olamaz.

3.1.3. Eski Kosekdy Belediyesi smirlar1 dahilinde yer alan ve "TK" ile gosterilen konut
adalarinda, istege bagl olarak yapilacak yapinin tamami ticaret fonksiyonuna ayrilabilir.

3.1.4. Eski Masukiye Belediyesi sinirlarinda yer alan konut alanlari igerisinde, turizm tesisleri;
E: 0.40, H: 6.50 m ve imar adasinin ongoériilen bahge mesafelerine uymak kosullar1 ile yapilabilir.
Ancak; yapilacak tesislerde, “Turizm Tesvik Kanunu” ve “Turizm Yatiinm Ve Isletmelerinin
Niteliklerine Iliskin Yonetmelik” esaslarina uyulmasi ve Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’ndan “Turizm
Yatirim Belgesi” alinmasi zorunludur. Turizm tesislerinde; ¢evre karakteristiklerine uyularak, tesisin
yer aldig1 ¢cevrenin dogal, tarihi ve kiiltiirel kimligi korunacaktir.



3.1.5. Eski Uzuntarla Belediyesi sinirlarinda yer alan parsellerde min. ifraz sartt TAKS:0.30
olan adalarda 400 m?, TAKS: 0.25 olan adalarda 500 m?, TAKS: 0.10 olan adalarda ise 1000 m? dir.
Min. parsel cephesi 14m. dir.

3.1.6. Eski Uzungiftlik Belediyesi sinirlarinda yer alan parsellerde min. ifraz sart1 TAKS:0.40
olan adalarda minimum 350 m?, TAKS: 0.30 olan adalarda minimum 500 m?, TAKS: 0.15 olan
adalarda minimum 1000 m?, TAKS: 0.05 olan adalarda minimum 2000 m?dir. Min. Parsel cephesi 14
m. dir.

3.1.7. Eski Suadiye Belediyesi sinirlar1 dahilinde plan iizerinde belirlenmemisse
yerlesik konut alanlarinda TAKS=0.40, KAKS= 1.20 olan yap1 adalarinda minimum ifraz
300 m?, TAKS= 0.30, KAKS= 0.90 olan yap1 adalarinda minimum ifraz 500 m?, TAKS=0.30,
KAKS= 0.60 olan yap1 adalarinda minimum ifraz 500 m?, TAKS=0.10, KAKS= 0.20 olan
yap1 adalarinda minimum ifraz 1000 m?den az olamaz. Yeni olusturulacak parsellerde parsel
cephesi 15 metreden az olamaz.

3.1.8. Eski Sarimese Belediyesi siirlarinda yer alan konut alanlarinda TAKS=0.30,
KAKS= 0.60 olan yap1 adalarinda Min. parsel biiyiikliigii 600 m?dir. Parselasyon asamasinda
600 m?yi saglamayan parseller i¢cin %10'a kadar Belediyesince min. parsel biiyiikliigiiniin
degistirilmesine izin verilebilir. Eski kOy i¢i smirlarinda yer alan konut alanlarinda
TAKS=0.20, KAKS= 0.40 olan yap1 adalarinda minimum ifraz 500 m? dir.

KBBMK:14.08.2014/511

3.2. TICARET ALANLARI

3.2.1. Ticaret alanlarindaki taramalar sematik olup parselin tamamini ifade eder.

3.2.2. Eski Biiyiikderbent Belediyesi sinirlar1 dahilindeki ticaret kullanimin oldugu imar
adalar ile belediyenin gerekli gordiigii konut adalarinda; birbirleri ile blok olusturulacak parselleri
belirleyen yan ve diger ¢ekmelerin nerelerden kagar metre olacagini gdsteren sematik kiitleli 1/500
Olcekli kentsel tasarim projeleri ada bazinda ¢éziilmeden imar durumu verilemez.

3.2.3. Eski Sarimese Belediyesi simirlar1 dahilindeki ticaret alanlarinda;

3.2.3.1. Imar plan iizerinde belirtilmediyse Maximum kat yiiksekligi 2 kat, E:0.80, hmax:8.00
m.’dir. Yap1 ¢ekme mesafeleri; 6n bahge ¢ekme mesafesi min. 5 m., arka bah¢e ¢ekme mesafesi min. 3
m. olarak uygulanacaktir. Bu alanlarda min. parsel biiyiikligii 1000 m?dir. Otel yapilmak istendigi
takdirde min. parsel biiyiikliigii 2000 m? olarak diizenlenecektir.

3.2.4. Eski Uzungiftlik Belediyesi siirlar1 dahilindeki merkezi ticaret alani olarak planlanan
alanlarda min. Parsel biiyiikliigii 1000 m? dir. Planda belirtilmemisse Kaks:1.20 h: 3 kat m. dir.
Komsu parselden ¢cekme mesafesi min. Sm. dir.

3.3. SANAYI ALANLARL

3.3.1. Yapilagsma kosullar1 planda verilmemis sanayi alam1 olarak ayrilmis alanlarda; idari ve
sosyal tesis binalarinda kat yiiksekligi 9,50 m. olup, liretim yapilan binalarda yapilan iiretimin
teknolojik 6zelliklerine bagli olmak iizere tek katta serbesttir.

3.3.2. Sanayi alanlarinda; su, hava ve cevre kirliligi yaratmayan tesisler yer alabilir. Bu
alanlarda yeni parselasyon i¢in min parsel biiylikliigii 2000 m?'dir. Komsu parsellerden min ¢ekme
mesafesi 5 m'dir. Planda belirtilen yoldan ¢ekme mesafelerine uyulacaktir.

3.3.3. Eski Uzuntarla Belediyesi smirlar1 dahilinde kalan parsellerde planda ""T.S."" sembolii
verilmek suretiyle isaretlenmis sanayi alanlarinda topraga dayali (topragin islendigi) cevreyi
kirletmeyen (topraga dayali olmasina ragmen ¢imento fabrikalart bu kapsam disindadir) sanayi
tiiriinden baska iiretime izin verilmeyecektir.

3.3.4. Eski Suadiye Belediyesi sinirlar1 déhilinde yer alan sanayi ve depolama alanlarinda,
sanayi ve depolama yapilar1 disinda yapilacak olan idari ve sosyal tesis binalarinda, parsel bazinda
hazirlanacak olan ayrintili jeolojik-jeoteknik rapor dogrultusunda hmax:15.50 m. olarak uygulanir.

3.3.5. Eski Sarimese Belediyesi sinirlar1 dahilinde 35 mt'lik imar yoluna cepheli sanayi

alanlarinda; yap1 yaklagma mesafesi belirtilmemisse komsu adalarda belirtilen yap1 yaklagsma
mesafelerine uyulacaktir. 35 m.'lik I. derece yol boyunca estetik bir doku yaratabilmek igin; cephede
otopark yeri ayrilamaz. Min parsel bilyiikliigii 2500 m?, Emsal = 0.80 olarak diizenlenmistir.



Parselasyon asamasinda 2500 m?yi saglamayan parseller igin %10'a kadar Belediyesince min. parsel
biiytikligiiniin degistirilmesine izin verilebilir.

3.4. DONATI ALANLARI

3.4.1. G.24.d.02.c.3.b., G.24.d.03.d.4.a. uygulama imar plan1 paftalari, 104 ada 1 nolu parsel
ve 105 ada 1 nolu parselde yer alan Kiiltiir Tesis Alani'nda kat yiiksekligi parselde yapilacak ayrintili
jeolojik-jeoteknik etiit sonucuna gore belirlenecek olup hicbir kosulda 4 kat1 gegmeyecektir.

342. G24.D.2. ve G.24.D.08.B. nazzim imar plan1 paftasi, G.24.D.08.B.1.C. ve
G.24.D.08.B.2.D. uygulama imar plani paftalari, orman alan1 kullamminda kalan 2924 m?lik alanda
diizenlenen egitim tesis alan1 igerisindeki yap1 yiiksekligi hi¢bir sekilde bodrum dahil 5 kat1 gecemez.

3.4.3. Eski Sarimese Belediyesi sinirlarinda yer alan;

3.4.3.1. "Umumi Bina Alam" olarak belirlenmis alanlarda; Planda belirlenmemis ise
maximum kat yiiksekligi 2 kat, hmax:8.00m’dir. Bu alanlarda planda belirtilmediyse yap1 ¢cekme
mesafeleri; 6n bahg¢e ¢ekme mesafesi min. 5 m., arka bah¢e ¢ekme mesafesi min. 3 m. olarak
uygulanacaktir. Bu alanlar ifraz edilemez. E:0.80 olarak diizenlenmistir.

3.4.3.2. "Belediye Hizmet Alami" olarak belirlenmis alanlarda; Planda belirlenmemis ise
maximum kat yiiksekligi 2 kat, hmax:6.50m’dir. KAKS: 0,60 olarak diizenlenmistir.

3.4.3.3. "Spor Alanlar" olarak belirlenmis alanlarda; Planda belirlenmemis ise
hmax:5.50m’dir. KAKS: 0,10 olarak diizenlenmistir. Yapilacak futbol sahasi i¢in her cepheden 5 m.
cekilecektir.

3.4.3.4. "Sosyal Tesis Alanlar" olarak belirlenmis alanlarda; Planda belirlenmemis ise
maximum kat yiiksekligi 2 kat, hmax:6.50m’dir. KAKS: 0,60 olarak diizenlenmistir.

3.4.3.5. "Hipodrom Alam" igerisinde hipodrom alanina ait ahirlar, bakim {initeleri, sosyal
tesisler, giiniibirlik kullanima agik tesisler, tribiin, kule, verici, egitim tesisleri (apranti okulu, meslek
yiiksek okulu v.s.) saglik tesisleri ve atcilik ile ilgili her tiirlii tesisler yapilabilir. Ancak tribiin, kule ve
verici gibi 6zellikli yapilarda hmax yiikseklik sart1 aranmaz.

KBBMK:15.05.2014/297

3.5. ORMAN ALANLARI

3.5.1. Eski Masukiye Belediyesi sinirlarinda kalan ve plan tizerinde; I., II. ve III. Bolge olarak
tanimlanan orman alanlarinda orman alanlarinin korunarak gelistirilmesi esastir. Orman ve Su Isleri
Bakanlig1 tarafindan yiiriitiilen agaclandirma ve kesim etkinlikleri disinda bagka faaliyetlere izin
verilmez. Bekgi kuliibesi vb. gibi kamuya ait zorunlu hizmet tesisleri disinda yapilagmaya gidilemez.
Yol yapim, onarim, bakim, drenaj islemleri Cevre ve Orman Bakanligi’nin izniyle, Birlik’in gdzetim
ve denetiminde siirdiiriiliir. Orman alanlan i¢indeki mevcut yerlesmeler isterlerse projelerini usuliine
uygun onaylatmak kosulu ile bir atik su aritma sistemine baglanacak kanalizasyon sebekesi insa
edebilirler.

3.5.2. Planlarda I. BOLGE olarak gésterilen orman alanlarinda kalan mevcut yerlesmeler
isterlerse projelerine usuliine uygun olarak onaylatmak kosulu ile bir atik su aritma sistemine
baglanacak kanalizasyon sebekesi insa edebilirler.

3.5.3. Planlarda II. VE III. BOLGE olarak gosterilen orman alanlarinda farkli kullanim
amaci ile yapilacak 6n tahsisler i¢in Orman ve Su Isleri Bakanligi ile ilgili Valiligin goriisii alinacak ve
ilgili mevzuat uyarinca iglem yapilacaktir.

3.5.4. Orman alanlar i¢inde 6zel miilkiyete konu olan alanlar ile orman olarak tapuda tescil
edilmemis ancak orman niteligini gosteren ve planda orman ve agaclik alan olarak belirlenmis
alanlarda ifraz yapilamaz. Bu alanlarda sadece tarim ve hayvancilikla ilgili yapilar yer alabilir. Bu
amagla yapilan yapilarda;

_Emsal (en fazla) : 0.05
Insaat alam ( en fazla) : 150 m?
Yiikseklik (H) (en fazla) : 4.50 m'dir.
3.6. TARIMSAL NiTELiGi KORUNACAK ALANLAR

Planlarda;



3.6.1. II. BOLGE olarak gosterilen TNK Alanlarinda; kadastral bir yola cephesi bulunmak
ve en az 5000 m? parsel biiyiikliigii olusturmak kosulu ile ifraz yapilabilir. Bu alanlarda tarim ve
hayvancilik amagcli yap1 yapilabilir. Bu amagcla yapilan yapilarda;

Emsal : 0.03

Insaat alam : 150 m?

Yiikseklik (H) (en fazla) : 4.50 m olacaktir.

3.6.2. III. BOLGE olarak gésterilen TNK Alanlarinda; konut amagcli ifraz yapilamaz. Bu
binalarin hepsi tek ruhsata baglanmak sartiyla birden fazla yap1 yapilabilir. Binalar arasinda minimum
6m mesafe olacaktir. Bu parseller iizerinde yatay kat miilkiyeti veya kat irtifaki tesis edilebilir. Bu
alanlarda bir ailenin oturmasina mahsus konut amagli yapilan yapilarda;

Emsal : 0.02

insaat alam (minimum) : 200 m?

Yiikseklik (H) : 6.50 m. olacaktir.

Cekme mesafeleri: Yoldan 10 m, Komsu parsellerden Sm.

3.6.2.1.Bu alanlarda tarim ve hayvancilik amagh yap1 yapilmasi halinde kadastral bir yola
cephesi bulunmak ve en az 5000m? parsel biiyiikliigii olusturmak kosulu ile ifraz yapilabilir. Bu
yapilarda;

Emsal ( en fazla) : 0.03

Insaat alam ( en fazla) : 150 m?

Yiikseklik (H) (en fazla) : 4.50 m'dir.

3.7. OZEL MAHSUL ALANLARI

Planlarda;

3.7.1. II. BOLGE olarak gosterilen Ozel Mahsul Alanlarinda; kadastral bir yola cephesi
bulunmak ve en az 5000 m? parsel biiyiikliigii olusturmak kosuluyla ifraz yapilabilir. Bu alanlarda
tarimsal amacli yapilar yer alabilir. Bu alanlarda;

Emsal (en fazla) : 0.03

insaat alam ( en fazla) : 150 m?

Yiikseklik (H) (en fazla) : 1 kat.

3.7.2. III. BOLGE olarak gésterilen Ozel Mahsul Alanlarinda; kadastral bir yola cephesi
bulunmak ve en az 5000 m? parsel biiyiikliigii olusturmak kosuluyla ifraz yapilabilir. Bu alanlarda
tarimsal amacli yapilar yer alabilir. Bu alanlarda bir ailenin oturmasina mahsus konut amagcli yapilan
yapilarda;

Emsal (en fazla) : 0.02

insaat alam (minimum) : 200 m?

Yiikseklik (H) (en fazla) : 6.50 m'dir (2 kat).

Cekme mesafeleri: Yoldan 10 m, Komsu parsellerden Sm.

3.7.3. Bu alanlarda konut amach ifraz yapilamaz. Bu binalarin hepsi tek ruhsata baglanmak
sartiyla birden fazla yap1 yapilabilir. Binalar arasinda minimum 6 m. mesafe olacaktir. Bu parseller
tizerinde yatay kat miilkiyeti veya kat irtifaki tesis edilebilir.

3.7.4. Bu alanlarda tarim ve hayvancilik amagl yap1 yapilmasi halinde kadastral bir yola cephesi
bulunmak ve en az 5000 m? parsel biiyiikliigii olusturmak kosulu ile ifraz yapilabilir. Bu yapilarda;

Emsal ( en fazla) : 0.03

insaat alam ( en fazla) : 150 m?

Yiikseklik (H) (en fazla) : 1 kat.

3.8. DIGER TARIM ALANLARI
3.8.1. Diger tarim alanlar1 icerisinde, SKKY nin 31. maddesinde yer alan sanayiler disinda,
Gayr1 Sthhi Miiesseseler Yonetmeligi’nde yer alan III. Sitnif Gayr1 Sthh1 Miiesseseler bagligr altinda 19
ile 28. fikralar1 arasindaki tarimsal iiriinlerin bitkisel ve tarimsal mamul hale getirilmelerini saglayan,
entegre nitelikte olmayan yapilar yapilabilir. Bu tiir yapilar i¢in Tarim il Miidiirliigii’niin goriislerinin
alinmasi zorunludur.



3.8.2. Mandira, ahir, agil, su ve yem depolari, aricilik, hububat depolari, sera vb. gibi tarimsal
amagl yapilar, soguk hava depolari, soklama vb. tesisler, 5000 m? den kiigiik parsellerde, emsal en
fazla 0.10 olmak kosulu ile yapilabilir. 5000 m? den biiyiik parsellerde ise; emsal 0.10 dan fazla
olmamak kosulu ile 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani hazirlanarak izin verilebilir.

3.8.3. Planlarda II. BOLGE olarak gosterilen Diger Tarim Alanlarinda; Bu madde
kapsaminda yapilan yapilar amaclar1 disinda kullanilamaz. Yapinin ilgilisinden, yapilarin amaci
disinda kullanilmayacagina dair, noterlikge onayli taahhiitname alinir.

3.8.4. Planlarda III. BOLGE olarak gosterilen Diger Tarim Alanlarinda;

3.8.4.1. Bir ailenin oturmasina mahsus konut amagli yapilan yapilarda;

Emsal ( en fazla) : 0.02

Insaat alam (minimum) : 200 m?

Yiikseklik (H) (en fazla) : 6.50 m.'dir (2 kat).

Cekme mesafeleri: Yoldan 10 m, Komsu parsellerden Sm.

3.8.4.2. Bu alanlarda konut amagli ifraz yapilamaz.

3.8.4.3. Binalar arasinda minimum mesafesi 6 m. olmak ve binalarin hepsi tek ruhsata
baglanmak sartiyla birden fazla yap1 yapilabilir.

3.8.4.4. Bu parseller iizerinde yatay kat miilkiyeti veya kat irtifaki tesis edilebilir.

3.8.4.5. Bu alanlarda tarim ve hayvancilik amagli yap1 yapilabilir. Bu kapsamda yapilan yapilar
amaglar1 diginda kullanilamaz. Yapinin ilgilisinden, yapilarin amaci disinda kullanilmayacagina dair,
noterlik¢e onayli taahhiitname alinir.

3.9. AGACLANDIRILACAK ALANLAR

3.9.1. Eski Masukiye Belediyesi simirlar1 dahilinde yer alan 6zel miilkiyete konu olan
agaclandirilacak alanlarda, plansiz alanlar yonetmeligindeki; bag veya sayfiye evleri, eglence veya
turizm tesisleri Emsal 0.05'i, kat yiiksekligi 6.50 metreyi ve toplam insaat alan1 250 m?yi gegmemek
iizere yapilabilir.

3.10.KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANLARI

3.10.1. Eski Suadiye belediyesi sinirlar1 dahilinde K7 planlama bolgesinde bayindirlik ve iskan
miidiirliigii tarafindan 01.06.2007 tarihinde onaylanan “Suadiye Belediyesi Imar Planina Esas Jeolojik
ve Jeoteknik Etiit Raporu” sonuglari dikkate almacaktir. Devlet Su Isleri gériisii dogrultusunda
Okcapinar dere taskin alaninda D.S.1. goriisiinde yer alan dere 1slah kesitinde 1slah calismalari
yapilmadan ve taban oyulmasini dnleyecek gerekli tedbirler alinmadan yapilagmaya gidilemez.

3.10.2. Bu alanlarda yeni parselasyon i¢in min parsel biiyiikliigli 2000m?'dir. KDKCA
imar planinda belirtilmemisse komsu parsellerden min. gekme mesafesi 5 m.dir.
KBBMK:14.08.2014/511

4. YAPI/YAPILASMAYA iLiSKIN HUKUMLER
4.1. YAPI/YAPILASMAYA ILISKIN TANIMLAR.

imar Plami Onceligi ve Istisnalar: imar Plam ve Plan hiikiimleri 6ncelikli olup, burada yer
almayan unsurlarda ilgili yonetmelikler gegerlidir.

4.1.1. Diigiin Salonlari: Biinyesinde diigiin, nisan vb. organizasyonlarin yapildigi aym
zamanda diger sosyal etkinliklerinde diizenlenebildigi yapilardir. Imar planlarinda tamamu ticaret,
turizm, kentsel ¢alisma alani, konut dis1 kentsel ¢alisma alan1 ve sosyo kiiltiirel tesis alani olan ada ve
parsellerde giris katinda veya giris kat1 ile irtibatli en fazla bir kat asagida yapilabilir. Ust katlarda
yapilmasi durumunda bitisik kisimlarda konut, hastane, yurt gibi bagimsiz bolimler varsa bu
kisimlarda yeterli ses yalitimi yapilmalidir. Sosyokiiltiirel tesis alanlarinda yapildiginda binanin
tamami bu fonksiyona ayrilabilir. Salon alani en az 300 m? olacak olup, i¢ yiiksekliklerinin 3.50 m’
den az olmamasi gerekmektedir.



4.1.2. Pergola: Bahgede, bina cephelerini degistirmemek kaydiyla terasta, hafif yapi
malzemelerinden dikme ve sik kirisleme ile yapilan ve {izerine yesil bitki Ortiisii sardirilan, etrafi agik,
golgelik amagli, yap1 ruhsati olmaksizin inga edilebilen yapilardir.

4.1.3.Kameriye: Bahgelerde, 6n bahge mesafesi igerisinde parsel sinirina 3.00 m’ den fazla,
yan ve arka bahgelerde, parsel sinirina 2.00 m’ den fazla yaklagsmamak kosulu ile en fazla 2.80 m net
i¢ yliksekliginde, kiigiik kosk bigiminde yapilan, iistii kapali, yanlar1 agik veya kismen kafeslerle oriildi,
yesilliklerle sarilan siislii yapidir.

4.1.4.0rtak Alanlar: Binalarin giris holleri, 1sikliklar, hava bacalari, sagaklar, tesisat
galerileri, acik ve kapali merdivenler, yangin merdivenleri, asansorler, kalorifer dairesi, kapici dairesi,
komiirliik, catilar, siginak ve otopark gibi ortak kullanima agik alanlardir.

4.1.5.Sundurma: Yagmur ve giinesten korunmak icin bir duvar oniine bitisik veya mistakil
olarak yapilan ve bitisik oldugu bina ile birlikte kullanilan ortii elemanidir. Sundurma binanin
cephesinde 6n bahce mesafesi icerisinde parsel sinirina 3.00 m’ den fazla, yan ve arka parsel sinirina
2.00 m’ den fazla yaklasmamak kosulu ile, tasiyici eleman (hafif malzeme) iizerine, catiyla ortiilii en
az iki tarafi agik olmak sartiyla yapilabilir. Sundurmalar, duvar vb. elemanlarla bolilnemez ve etrafi
kapatilamaz. Genigligi 7.00 m’ den fazla olamaz. Her haliikarda ait oldugu binanin taban alaninin
%15’ ini gegemez. Ayrica Taks alanina dahil edilemez.

4.1.6. Kargomatikler : ilge Belediyelerinin sorumluluk ve tasarrufundaki kamu mali olarak
terkinli yerlerde ancak tarihi ve dogal dokuyu bozmayacak, yaya ile tasit trafigini olumsuz yonde
etkilemeyecek, yol ve yesil alanlar1 isgal etmeyecek, yaya kullanim alanlarina tasmayacak, arka tarafta
bulunan bina cephelerini kapatmayacak ve binalarin girisini engellemeyecek sekilde s6z konusu yerin
karakterini muhafaza etmek sarti ile Posta Teskilatinin goriisii degerlendirilerek  konulmalidir.
Biiyiiksehir uhdesine rast gelen yerlerde Biiyliksehir Belediyesi, diger yollarda ise ilce Belediyesinin
Kent Estetigi biriminden goriis alarak ongoriilen yerlere konulabilir. Kargomatikler ruhsata tabi
degildir. Ebatlari ise (4.00 x 2.00) m olmalidir.

4.1.7. Ahsveris merkezleri: Bir yap1 veya alan biitiinliigii olan, i¢inde biiylik magaza ve/veya
beslenme, giyinme, eglenme, dinlenme, kiiltiirel ve benzeri ihtiyaglarin bir kisminin veya tamaminin
karsilandig1 diger isyerleri bulunan, merkezi bir yonetime ve ortak kullanim alanlar ile yonetmelikle
belirlenen diger niteliklere sahip isletmedir. Alisveris merkezlerinde, acil tibbi miidahale {initesi,
ibadet yeri, bebek bakim odasi, mescit, gocuk oyun alani gibi ortak kullanim alanlari olusturulur.
Aligveris merkezlerinde, satis alaninin en az binde besine tekabiil eden alanin sosyal ve kiiltiirel
etkinliklerin diizenlenmesi amaciyla ayrilmasi zorunludur. Bakanlik, bu orani bir katina kadar
artirmaya veya yarisina kadar azaltmaya yetkilidir.

4.1.8.Basit Tamir ve Tadil: Yapilarda binanin tastyict sistemini degistirmeyen veya
etkilemeyen, diger bagimsiz boéliimlere zarari dokunmayan ve kullanim amacimi degistirmeyen;
Yapilarda derz, i¢ ve dig siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déoseme, duvar ve tavan kaplamalari
isleri, Elektrik ve sthhi tesisat tamirleri ile baca, sagak, ¢at1 onarimi ve kiremit aktarimu isleri, Ic
dekorasyon isleri, zemin katta bulunan isyerlerinin imar durumuna aykiri olmayan vitrin degisikligi
islemleri, Bina cephesi izolasyonu ve mantolama isleri, Kendi bagimsiz bolimi igerisindeki bélme
duvarlarmin kaldirilmast isleri, Korkuluk, pergola, cardak, kameriye, derinligi 1,00 m’ yi ge¢cmeyen
stis havuzlari basit tamir ve tadillerdir. Basit tamir ve tadilatlar ruhsata tabi degildir. Bu islerden iskele
kurmay1 gerektirenler icin belediyeye yazili bilgi verilmesi zorunludur.

4.1.9.imar Durumu : Belediyesi tarafindan Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesinin belirledigi
norm ve standarda uygun olarak diizenlenen; uygulamaya esas olmak iizere, parselin imar plani, plan
hiikiimleri ve yonetmelik hiikiimlerine gore yapilanma sartlarin1 gosterir belgedir. imar sartlarinda bir
degisiklik olmadig1 taktirde gegerlilik siiresi 1 yildir. Idareye basvuru tarihinden itibaren imar durum
belgesi ve onayli jeolojik ve jeoteknik etiit raporunun ilgili kisminin bir 6megini en geg iki i giinii
icinde verir. Imar durumunun siiresi dolduktan sonra, mal sahibinin talep etmesi halinde, imar



planlarinda degisiklik yoksa, imar durumu vizesi yapilarak siiresi 1 yil daha uzatilir. Boyle
durumlarda imar durumu harcinin maximum 1/5° i kadar vize iicreti talep edilir.”

4.1.10. Arsa Aplikasyon Krokisi: Kadastro Miidiirliikleri, lisansli harita biirolar1 veya lisanli
harita biirolar1 bulunmuyor ise serbest ¢alisan Harita ve Kadastro Miihendisleri tarafindan ekinde
tescile esas belgesini bulundurmak kosuluyla hazirlanan belgedir. Arsa kose koordinatlariin gerekli
doniistimler yapilarak ITRF sisteminde hesaplanmasi ve zemine aplike edilmesi zorunludur.

4.1.11. Yol ve Arsa Kotu Tutanag (Plankote): Serbest calisan Harita ve Kadastro
Miihendisleri tarafindan hazirlanip belediyesince onaylanan, parsellerin en az kdse, egim degisim ve
imar durumunda gosterilen 6n, yan, arka bahce mesafeleri kirik noktalarinin, olusmus kaldirim ve
yollarin elipsoidal veya ortometrik sistemde kotlarinin ve koordinatlarinin gosterildigi sayisal ve basili
olarak hazirlanan belgedir. Bu belgenin Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi'nin belirledigi norm ve
standarda uygun olarak hazirlanmasi zorunludur.

4.2. YAPI/'YAPILASMAYA ILiSKiN GENEL HUKUMLER

4.2.1. Bodrum katta yer alip; zemin kattaki bir bagimsiz boliim veya bdoliimlerle irtibatl olan
ve ayr1 bir bagimsiz boliim olusturmayan kisimlar, son kattaki bagimsiz boliim ile irtibatli olan ve ayr1
bir bagimsiz boliim olusturmayan cati arasi piyesler, Egitim, saglik, konaklama, eglence ve kiiltiirel
amacl inga edilen yapilarm bodrum katlarinda yapilan ana fonksiyonun tamamlayicisi olan ve servis
niteligi tasiyan itiniteler, bodrum kat/katlarda yapilacak ortak alan depolar, otoparklar ile her bagimsiz
boliim i¢in 4 m?’ yi gegmeyen komiirlikk ya da depo Kat alani katsayis1 ( KAKS, EMSAL ) alanma
dahil edilmez. Binanin ihtiyact disinda bodrum katlarda ticari otoparklar emsal alanina dahil edilmez.

4.2.2. imar planlarinda 12 m ve daha az genislige sahip yollara cepheli ticaret alanlarinda
ticaretin gelisme durumuna bakilarak zemin katin ticari veya konut amagh kullanip kullanilmamasina
ayrica 12 m. ve iizeri yoldan cephe alan zemin veya bodrum katlar1 konut olarak kullanilmamasi ve ayri
bina girisi ve merdiveni olmak kosulu ile konut amagh kullanip kullanilmamasina karar vermeye
belediyesi yetkilidir.

4.2.3. Planda ticaret alani olarak ayrilan yerlerde zemin katin haricindeki katlar konut olarak
degerlendirilebilir.

4.2.4. Parsellerin 6n bahge mesafesi igerisinde; ¢ikma 6zelligi olmayip zemine oturan, 6n
parsel sinirina 3.00 m’ den fazla, yan ve arka parsel sinirina 2.00 m’ den fazla yaklasmamak kosulu
ile yapilan sundurma ve teraslar, trafolar, jeneratorler, siis havuzlar ile sanayi tesisleri, okul, kamu
yapilar1 ve kooperatif gibi toplu konut sitelerinde; 9 m? biiyiikliigii asmayan bekgi kuliibeleri disinda
herhangi bir yap1 yapilamaz.

4.2.5. Imar planinda konut ve ticaret alani kullamminda olup iist katlar1 konut olarak
kullanilan yapi adalarinda arka bahge mesafesi h/2 olarak belirlenir. Cekme mesafelerinin ayrilmasi
sonras1 bina derinliginin 10 m’ den az kalmasi halinde bina derinligi en ¢ok 10 m olacak sekilde arka
bahge mesafesi 2 m’ ye kadar azaltilabilir.

4.2.6. Bodrum katlarda iskan edilen katlar da dahil, 4 kata kadar (4 kat dahil) olan binalarda
yan bahg¢e mesafeleri en az 3.00 m’ dir. 4 kattan fazla her kat i¢in ve su basman kotu altinda kazanilan
konut amagl kullanilan her kat i¢in, yan bahg¢e mesafesi 0.50 m artirilir.

4.2.7. imar planlarinda 6n bahge mesafesi belirlenmemis aymi yol giizergah {izerindeki yap1
adalarinda mevcut yapilagmaya gore istikamet hatt1 esas alinir. Bitisik yap1 diizeninde veya ayrik yapi
diizeninde olup, ikili veya ti¢lii blok tesekkiil etmis yerlerde mevcut yapilasmaya gore olusan istikamet
hatt1 esas alinir. Istikamet hatt1 Belediyesinin, Imar ve Harita birimlerince birlikte belirlenir. Istikamet
hatt1 istikamet veren bina veya binalarla birlikte imar durumunda gosterilir. Mevzuata aykir1 yapilmig
yapilar istikamet hattina esas teskil edemez.
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4.2.8. Imar plam ile farkl yiikseklik, farkli kullanim karar1 veya farkli yap1 nizami getirilmis
imar parselleri tevhid edilemez. Ancak konut ve ticaret bolgelerinde; belediyesinin uygun goérmesi, en
az parsel derinliklerinin saglanamamasi durumunda tevhidden sonra, tevhid 6ncesi yapilabilecek yap1
ingaat alanin1 artirmamak kosulu ile parseller tevhid edilebilir.

4.2.9. Ifraz-tevhid yolu ile imar yoluna cephesi olmayan parsel ihdasi yapilamaz. Ancak
ileride komsu parsellerle ifraz ve tevhid edilmek iizere yola cephesi olsun veya olmasin artik parsel
olusturulabilir. Ayrica yapilagsmanin tesekkiil ettigi bolgelerde herhangi bir yapmin komsu parsel
sinirina tecaviizlii olmasindan dolayi1 yapilacak sinir diizeltmesine yonelik ifraz ve tevhid islemlerinde
parsel cephe sart1 aranmaz.

4.2.10. Konut alanlarinda, ayrik nizamda 6n ve arka parsel cephelerinin ortalamasinin 14.00
m’nin altinda olmas1 veya komsu parselin muvafakati halinde, birkag parseli birlikte miitalaa ederek
blok diizenlemeye belediyesi yetkilidir. Blok nizam diizenlemelerinde imar mevzuatina aykir1 yapilar
dikkate alinmaz.

4.2.11. Yiiriirliikte bulunan planlara uygun olarak 3194 sayili imar Kanununun 15., 16. ve
18.madde uygulamasi yapilarak elde edilmis parsellerin bulundugu alanda, parsel sahiplerinin bilgisi
disinda idarelerin tasarrufu ile yapilan plan degisikligi sonrasi, yolun genislemesi ve bedelsiz kamuya
terk ettirilmesi durumunda s6z konusu parsel i¢in Emsal/ KAKS ve TAKS imar yolundan dolay1
terkten once sahip oldugu alan {izerinden verilir.

4.2.12. Imar planinda yer alan bitisik nizamlh konut ve ticaret alam1 kullanimina sahip yap1
adalarinda imar planinda TAKS belirlenmemisse, ¢ekme mesafelerinden sonra kalan alanin tamami,
blok boylartyla alakali 6l¢iilere uymak suretiyle, TAKS olarak kullanilacaktir. Bu deger Emsal/KAKS
belirlenmesi i¢in kullanilmayacaktir.

4.2.13. imar Planinda Konut ve Ticaret Alan1 (umumi bina hari¢) kullanimlar1 disinda yer alan
kullanimlarda bina derinlikleri, yiikseklikleri ve cephe boylar1 planda yer alan yapilasma kosullari
disinda herhangi bir sinirlandirmaya tabi degildir.

4.2.14. Imar planlarinda yapilasma kosulu Emsal degeri verilmek suretiyle belirlenen Konut
ve Ticaret Alanlarinda da bina derinlikleri ve cephe boylar1 konusunda herhangi bir kisitlamaya
gidilmeyecektir.

4.2.15. Parselin kose kotlarin ve cephe aldig1 yol ve/veya yollarin siyah kotlarin1 gosteren
plankote, Belediyesinin onaylamasi kosulu ile serbest calisan bir Harita Miihendisi tarafindan
hazirlanir.

Binalara kot verilmesinde, asagidaki esaslara uyulur. Yapilagsmanin tamamlandig1 yerlerde asagidaki
esaslardan hangisinin uygulanacagina Belediyesi karar verir.

4.2.15.1. Tek Yola Cepheli Parsellerde Kotlandirma: Genel olarak, binalarin cephe aldig1
yolun tretuvar seviyesinden (bordiir tasi iist seviyesinden) kot verilir.

Tretuvar seviyesi, yol seviyesinin 0.30 m iistii olarak kabul edilir. Heniiz olusmamis yollarda kot talebi
halinde, bordiir iist seviyesi, Belediyesi tarafindan hazirlanan projesine gore en ge¢ 20 giin iginde
belirlenir.

Binalara kot verilirken parselin kot aldig1 yol cephesinin bina koseleri hizasindaki en yiiksek tretuvar
seviyesi ‘‘roper’’ kabul edilir.

Parselin kot aldig1 yol cephesinin kdse kotlar1 arasinda 3.50 m veya daha fazla kot farki bulunmasi
halinde, binanin oturacagi alan kademelendirilmek ve her kademenin orta noktasina rastlayan bordiir
tasi iist seviyesi (+ 0.00) kabul edilmek suretiyle kot belirlenir.

Ancak, her kademenin kendi hizasindaki en diigiik bordiir kotundan itibaren yiiksekligi en ¢cok 2.50 m
olmak zorundadir. Kademeli kotlandirmada her kademe, cephe boyunca 6.00 m’ den asagi olamaz.
Son kademenin 6.00 m’ den az olmas1 durumunda, bir 6nceki kademe seviyesine uyulur. Ayrica her
kademedeki bina boéliimii kendi ( + 0.00) kotuna gére, Imar Plani ile belirlenen sagak seviyesini
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gecemez. Kose basi parsellerde kademeli kotlandirma yalniz, bina kdseleri arasindaki kot farkinin en
fazla oldugu yol cephesinde uygulanir.
Tabii zemin kotu yol kotu altinda olan parsellerde de ,binalara verilecek azami kot parselin cephe
aldig1 yol orta noktas1 hizasindaki en yiiksek tretuvar seviyesidir.

4.2.15.2. Kose basi parsellerde kot, yollarin farkli genislikte oldugu durumda genis yoldan ve
bina koseleri hizasindaki en yiiksek tretuvar seviyesinden verilir.
Yollarin ayni1 genislikte ve yollar arasindaki kot farkinin en ¢ok 1.50 m oldugu durumlarda yollarin
kesistigi tretuvar {ist seviyesinden kot verilir.
Ayni genislikte yollarin kesigsmesi sonucu meydana gelen ve yollar arasinda 1.50 m’ den fazla kot
farki bulunan, Imar Planinda 6n cephesi isaretlenmeyen kdse basi parsellerde kot, yollar iizerindeki kat
nizami, bitisik parsellerin kot durumu, parsel cepheleri uzunluklari ile yap1 yogunlugu dikkate alinarak
Belediyesince belirlenen parsel 6n cephesindeki bina koseleri hizasindaki en yiiksek tretuvar
seviyesinden verilir.
Roper noktas1 ve parselin yol cephesine rastlayan kose kotlar1 arasinda 3.50 m veya daha fazla kot
farki olmast durumunda 4.2.15.1 maddesi hiikiimleri dogrultusunda kademe yapilir.

4.2.15.3. Kose basi olmayip iki veya daha fazla yola cepheli ve yoldan kotlandirma yapilan
parsellerde bina derinligi 20 metrenin altinda olan parsellerde iist yoldan kotlandirma yapilir. Bina
derinligi 20 metreden fazla olan parsellerde ilk 20 metre iist yoldan geriye kalan kisim 6 metreden az
olmamak kaydiyla alt yoldan kotlandirilir. 6 m’ den az olan kisim ilk 20 m’ ye dahil edilir. Iki yolun
kot alinan noktalar1 arasinda 3 m’ den az kot fark: varsa, bina derinligine bakilmaksizin kademe sart1
aranmaz.

4.2.15.4.Arazinin meyilli olmas1 durumunda, parselin tabii zemini yoldan yiiksek ve 6n bahge
mesafesi 8.00 m veya daha fazla veya parselin tabii zemini yoldan asagida ve 6n bahc¢e mesafesi 10.00
m veya daha fazla ise tabii zeminden kot verilir.

4.2.15.5. Tabii zemin ortalamasi alinarak kotlandirilacak yola gore yiiksek olan parsellerde,
tabii zemin kotu, o parseller i¢in bordiir seviyesinden verilecek kotu (3.00) m’ den fazla gecemez.
Ancak yapilagmanin biiyiik oranda tesekkiil ettigi yapi1 adalarinda uygulanacak sekle belediyesi
yetkilidir.

4.2.15.6. Bir yola cepheli veya birden fazla yola cepheli olup, iizerinde birden fazla yapi
yapilmast miimkiin olan parsellerde kot, her bina i¢in kotlandirma maddelerinin hangisinin
uygulanacagi ayri ayri1 degerlendirilir. Ancak, yola nazaran (3.00) m’ den yiiksek ya da yola nazaran
(3.00) m’ den algak olan parsellerde, tabii zemin kotu belediyenin imar birimince yapi adasinin
tamaminin bu madde hiikiimleri ¢er¢evesinde etiidii sonucu belirlenir.

Tabii zeminden kotlandirma yapilan parsellerin tesviyesi:

On bahgelerin tesviyesi:
a) Tabii zemini yol egimi %]15’den az olan parsellerde: Parsel sinir1 ile bina cephesi
arast tesviye edilebilir.
b) % 15°den daha fazla yol egimli parsellerde : lgili Belediyesinin kontroliinde dogal
egimi bozmadan Peyzaj ¢alismasina izin verilebilir.
¢) Kose basi parsellerin yol cepheleri bina cephe hatt1 boyunca, komsu parsel siniria
kadar yaya kaldirimi egimince tesviye edilir.

Arka bahgelerin tesviyesi:

a) Tabii zemini (£0.00) kotunun {istiindeki arka bahg¢e zemininin bu kota kadar kazilmasi
esastir. Ancak, kayalik zeminlerde veya parsel arka simirindaki ortalama tabii zeminin (+2.00)
kotundan yukarida olmasi halinde, gerekli 6nlemler alinarak bina arka cephesinden itibaren (3.00)
m.'lik seridin tesviyesi ile yetinilir. Istinad duvari ile gerekli nlemler alinir.

b) Tabii zemin kotu (x£0.00) kotunun altinda kalan arka bahgelerde bina koselerinden en diisiik
kottakinin seviyesinin en fazla (0.50) m. altina kadar kaz1 yapilabilir. Ancak higbir sekilde parselin
arka koselerine isabet eden en diisiik kotun altina inilemez.

c) Arka bahgenin bina disindaki diger kisimlarinda arazinin dogal egimine uygun olarak
tesviye yapilabilecegi gibi teraslama da yapilabilir. Ayrica, arka bahgelerde (2.00) m.'den fazla
olmamak ve (+£0.00) kotunu gegmemek kosuluyla dolgu yapilabilir.
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Yan bahgelerin tesviyesi:

a) (£0.00) kotunu asan yan bahgelerde, zeminin bu kota kadar kazilmasi esastir. (+0.00)
kotunun altindaki yan bahgeler, arka bahge tesviye kotunun altina inilmemek suretiyle kazi yapilabilir
ve tesviye edilebilir. Tabii zemini arka bahge tesviye kotunun da altinda kalan yan bahgeler arka bahge
tesviye kotuna kadar doldurulur.

Parsel kdse ve bina koselerinden en az birine isabet eden tabii zemin kotu, (+ 0.00) kotunun
altinda ise, arka ve yan bahgede en diisiik parsel kotuna kadar kaz1 yapilabilir.

Site Yapilasmalarinda ise;
Komsu parsel sinir1 ile yapr yaklagsma arasinda kalan ve birden fazla bina yapilan
parsellerde; iki bina arasinda kalan bahce mesafelerinde (+0.00) kotu veya parselin en diigiik
kotuna kadar kazi ve teraslama yapilabilir.

4.2.16. Parsel kose ve bina kdselerinden en az birine isabet eden tabii zemin kotu , (+ 0.00)
kotunun altinda ise, arka ve yan bahgede en diisiik parsel kotuna kadar kazi yapilabilir.

4.2.17.Zemin kat taban seviyeleri, binalarin kot aldig1 cephesinde (+ 0.00 ) kotunun (réper
noktasi) altina diisemez ve (+ 1.00) kotunun {izerine ¢ikamaz. Bitisik yap1 nizamina tabi yerlerde 6n
bahce mesafesinin azami %20’lik egimle bodrum kata girise miisait olmamas: durumunda bodrum
katta oncelikle otopark yapmak kosulu ile ve bodrum tamaminin ortak alan olarak kullanilmast kosulu
ile zemin kat taban kotu +2 kotuna kadar yiikseltilebilir.

4.2.18. Yol cephelerinden giris alan binalarda, girisin hizasindaki bordiir tas1 {ist seviyesinin
altinda giris yapilamaz. Ancak Belediyesinin uygun goérmesi halinde yol cephesinden giris alan
binalarin zemin kat taban kotunun tabii zeminden minimum 0.50 m yiikseklikte kalmak kosulu ile yol
kotunun altinda olmasina izin verebilir.

4.2.19. On bahgeleri parsel kenarinda set teskil eden ya da meyilinden dolay1 tabii zemini
diisiik parsellerin 6n bahgelerinde civar tesekkiiliine bakilmaksizin kopriilii bina girisi yapilabilir. Yola
gbre On bahgeleri az meyilli parsellerde, kopriilii giris ancak civar tesekkiilde varsa yapilabilir. Bina
disinda tertiplenen koprii ve merdivenler, umumi bina giris kapisindan maksimum 1/3 oraninda genis
yapilabilir. Kopriilerin alti ve iistii hi¢bir sekilde kullanilamaz. Merdivenlerin her iki tarafinda da
engellilerle ilgili TSE standartlarina uygun korkuluk ve kiipeste yapilmasi, ayrica sahanlik ve
merdiven dosemelerinde ve kaplamalarinda da TSE standartlarina uyulmasi zorunludur.

4.2.20. Yan cepheden koprii seklindeki gecitlerle yola baglanma zorunlulugu olan hallerde,
koprii genisligi en fazla 1.80 m olacaktir. Bu kdpriilerin bina yan yiiziine yapisik ve konsol olarak insa
edilmeleri mecburidir.

4.2.21. Binalara girisi saglayan koprii ve giris seridi ile yaya kaldirimi ve bina girisi arasinda
kot farki oldugu durumlarda ve binalara girisin merdivenlerle saglanmasinin zorunlu oldugu hallerde,
merdivenlerin yani sira, ozilrlillerin de kullanimimi saglamak amaciyla standardina uygun rampa
yapilmasi zorunludur. Ayrica, doseme kaplamalarinda kaymay1 dnleyen, tekerlekli sandalye ve koltuk
degnegi hareketlerini giiclestirmeyen standardina uygun malzeme kullanilmasi zorunludur.”

4.2.22. Konut dis1 alanlarda, ayni parselde yada komsu parsellerde bulunan binalar arasinda en
az 5 kata hizmet edecek (her 5 kat i¢in en fazla bir adet olmak {izere) sekilde genisligi (3.00) m’ den
fazla, tabi zeminden yiiksekligi hi¢bir noktada (5.00) m’ den az olmamak ve gec¢is disinda baska
amagla kullanilmamak kosulu ile koprii gecisler yapilabilir. Biiyiiksehir Belediyesi Ulasgim Daire
Bagkanlig1 ve Estetik Kurulu’ nun goriisii dogrultusunda, arasindan yol gegen parsellerde bulunan
binalar arasinda yapilacak bu gegislerin genisligi en fazla (4.00) m, en yiiksek yol kotundan kiris alti
net yiiksekligi (5.00) m’ den az olmayacaktir. Yapilacak bu gegisler baska amacla kullanilmayacak
olup tizerleri seffaf malzeme ile kapatilabilir. Arasindan yol gecen parsellerde, ilgili altyapi
kurumlarinin uygun goriisii alinmak kaydiyla ve idare tarafindan gelecekte yapilacak altyapi
yatirnmlarina engel olmasi halinde, ilgilisinin hi¢bir hak iddia edilmeksizin kaldiracagini taahhiit
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etmesi sartiyla, yol altindan da benzer sekilde gecisler yapilabilir. Yol altindan veya iistiinden
diizenlenecek olan gecisler, Ulasim Daire Baskanligi ve Alt Yapi ve Koordinasyon Daire Baskanligi
gerekli gordiigii yerlerde, ayn1 zamanda kamunun da kullanacagi sekilde alt veya iist gegit olarak
diizenlenecektir.

4.2.23. Bahge duvarlarimin yiiksekligi binalarin yol tarafindaki cephe hatlarinin 6niinde 1.00
m yi, diger cephelerde ise 1.50 metreyi gecemez. Ayrica lizerine 1.00 metreyi asmayan parmaklik
yapilabilir. Yerlesik alanlarda dikenli tel kullanilmaz.

Okul, hastane, cezaevi, ibadet yerleri, el¢ilik, sefarethane, agik hava sinemasi ve benzeri gibi
ozellik arz eden bina ve tesislerin bahgce duvarlari ile sanayi, konut dis1 kentsel ¢alisma alani, kiiclik
sanayi vb. bolgelerinde yapilacak bahge duvarlar1 bu madde hiikmiine tabi olmayip, yapim seklini
takdire varsa Estetik Kurul ilke kararlar1 dogrultusunda Belediyesi yetkilidir.

Tabi zemini yoldan yiiksek ve meyilli parsellerin 6n bahgelerinde civarin karakterine uygun
olarak yapilacak bahce duvar yiiksekligini ve 6n bahge dolgu miktarin1 belirlemeye belediyesi
yetkilidir.

4.2.24. Dik, egimli ve tehlike arz eden; tabii zemini yoldan asagida veya tabii zemini yola gore
yiiksek olan parseller ile 6zellik arz eden durumlarda ve herhangi bir sebeple Belediyesinin gerekli
gormesi halinde, oncelikle parselin yola cephe aldig1 kisimlarinda, statik proje ve hesaplara dayali
olarak istinat duvarit yapilmasi ve yapilacak olan istinat duvarinin ruhsatlandirilmast zorunludur.
Parselde yapilmasi gereken istinat duvari tamamlanmadan, esas binaya baslanamaz. Istinat duvarlari,
zemin Ozellikleri géz dniinde bulundurularak gerekli drenaj ve gesitli tahkiklerin yapilmasi sonucunda
meri mevzuat hiikiimlerine uygun olacak sekilde, ilgili Belediyesinin de onaymin alinmasi sonucu
projelendirilecektir.

4.2.25. Binalarda, son kat iist dosemesi uzatilarak c¢ati sagaklari; kendi bahgesi i¢indeki bina
girislerinde ve zemin kattaki diikkan, magaza gibi bagimsiz boliimlerde giris sagaklar1 varsa estetik
kurul ilke kararlarina uyulmak kosuluyla yapilabilir. Girig sagaklarinin altlar1 ve iistleri higbir sekilde
kapali alan haline doniistiiriilemez.

Cat1 sacaklari: Genel olarak g¢ati sacak genislikleri 1.20 m’ yi gecemez. Binada ¢ikma
yapilmasi halinde ise sacak genigligi ¢ikmadan itibaren 0.50 m’ yi asamaz.

Yapilasma oldugu takdirde, mevcut binalarla uyum saglamasi igin, sagak yapilip
yapilmayacag1 ve sacak genisligi, belediyesince tayin olunur. Mevcut sagakli yapilara kat ilavesi
yapildig1 takdirde bu sagaklar, yonetmeligin ¢ikmalar hakkindaki hiikiimlerine gore diizeltilmedikge
yapinin devamina izin verilmez.

Ayrica, zemin katta ve dig cephelerde bina sahasina dahil edilmeyen bosluklar olusturularak
yapilan binalarda bu bosluklar iizerine yapilacak sagak uglarinin arasi 1,20 m veya daha az ise bu
sagaklar birlestirilebilir..

Giris sacaklari: Binalarin esas giris kapilar lizerine kendi parsel simirlart i¢inde kalmak,
yiiksekligi yol cephelerinde kap1 hizasindaki en yiiksek tretuvar seviyesinden, diger cephelerde tesviye
edilmis en yiiksek zeminden itibaren konutlarda 2.40 m’ den az ve genisligi 1.50 m’ den fazla
olmamak kosuluyla giris sacaklar1 yapilabilir.

Diger yapilarda giris sagaklarmin yiikseklik ve genisligini belirlemeye belediyesi yetkilidir.

On bahgesi bulunmayan veya yeterli olmayan parsellerin yol cephelerinde sagak yapilip
yapilmayacagint ve uygulanacak sekli takdire, yukaridaki Olgiilere uyulmak suretiyle belediyesi
yetkilidir.

4.2.26. Binalarda egik veya teras ¢at1 yapilmasina; civarin karakterine, mevcut yapilagmaya,
binanin durum ve ihtiyaci1 da dikkate alinarak, ¢ati Ortiisii malzemesinin cinsini ve seklini tayin
etmeye, varsa Oncelikle Estetik Kurul ilke kararlar1 dogrultusunda Belediyesinin teknik birimleri
yetkilidir. Evvelce yapilmis yapilar i¢in de bu yetki kullanilir.

Binalarin egik veya teras ¢ati planlart mimari proje ile birlikte, Belediyesine sunulacaktir. Bu
planlarda asansor kulesi, merdiven evi, giines kolektorii, anten, hava ve duman bacalari, havalandirma
sistemleri, vb. elemanlar gosterilecek, cat1 ve teras meyiller ile tiim bitis malzemelerinin renk, cins ve
niteligi ayrica belirtilecektir.
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Ayrica gatilarda tagiyici sistemin ve ¢ozimiiniin statik projede gdsterilmesi zorunludur.
Catilarin tasarimi, catilarda kullanilacak malzemelerin se¢imi vb. hususlarda, “Binalarin
Yangindan Korunmasi Hakkinda Y &netmelik” hiikiimlerine uyulmasi zorunludur.

4.2.27. Egik Catilarda cati1 egimi maksimum % 45 olacak ve her tiirlii ¢at1 seklinde mahya
yiiksekligi 5.50 m’ yi gecmeyecektir. Cati arasi piyeslerinde asgari i¢ yiikseklik sart1 aranmaz.

Cat1 egimleri, son kat tavan doseme kotu roper alinarak sacak ucundan baglatilacaktir. Cati
egimi sadece tek cephesi bulunan yapilar harig, en az iki yonde olacaktir. Bitisik Nizam uygulanan
yerlerde, bitisik komsu tarafina ¢at1 meyili verilemez.

Cat1 egimine gore Afet Yonetmeligine ve TSE standartlarina uygun kalkan duvar yapilacaktir.

Cat1 aralarinda bagimsiz boliim yapilamaz. Bu béliimlerde asansor kulesi, giines kolektorleri,
antenler, havalandirma sistemleri vb. gibi tesisler ile gat1 egimi iginde kalmak kosulu ile son kattaki
bagimsiz boliimlerle irtibatli piyesler yapilabilir. Ancak higbir kosulda cati arasi piyeslerin kapali
alanlar1, baghi bulundugu bagimsiz boliimiin alanim1 asamaz. Ayrica cati arasi piyesi ile birlikte
bagimsiz boliim olusturan kullanimlara bagimsiz boliim girisi tek olarak olusturulacak olup, bu giris
istenildigi takdirde cat1 arasindan da verilebilir.

Son kat tavan dosemesi ile cat1 Ortiisii arasinda kalan bu hacimler ilave kat dosemeleri
yapilmak sureti ile boliinemezler.

Son kattaki bagimsiz boliimlerle irtibath piyeslerin aydinlatilmasi, havalandirilmasi ve 6niinde
yer alan teraslara ¢ikisin saglanmasi amaciyla cati Ortiisii iizerinde ¢ikma, ¢ikinti yapilabilir. Bu
cikintilar her iki yondeki sagak uglarindan itibaren minimum 2.00 m ¢ekilerek baslatilacak, birden
fazla c¢ikintt yapilmasi halinde iki ¢ikinti arasindaki mesafe en az 1.00 m’den az olmayacak,
cikintilarin (mahya) yiiksekligi hicbir yerde ait oldugu doseme iist kotundan 3.50 m’ den fazla
yiikseltilemeyecektir. Bu ¢ikintilarin toplam genisligi, ait oldugu cephenin 1/2’ sini agamaz.

Ayrica gat1 piyeslerinde teras yapilabilir.

4.2.28. Merdiven evi, 1sikliklar ve hava ve duman bacalari, giines kolektorleri, havalandirma
tesisleri, anten gibi tesisler ¢att mahyasini 0.50 m’ den fazla agsamaz.
Sadece asansor kulelerinin yiiksekligi ilgili T.S.E. standartlarinin gerektirdigi dlgiilerde yapilabilir.
Ayrica, Ticari amagh yapilan binalarda klima santrallerini ve {initelerini ilgili TSE standartlarina veya
diger teknik standartlara aykiri olmadigini  belgelendirilmek kaydiyla yaptirmaya belediyesi
yetkilidir. Tescilli yapilar, anitlar, kamu yararina yapilan yapilar ile dini yapilarin cati oOrtiileri ile
bunlarin esasli tamir veya tadil igslemleri bu kayitlara tabi degildir.

4.2.29. Egik ve/veya teras catilarda, binanin bitisik olmayan cephelerinde 0.90 m
yiiksekliginde uygun malzemeyle parapet duvari ya da korkuluk yapilmasi, bitisik nizamda ise, bitisik
bina tarafina 0.90 m’ den az olmamak {izere teknigine uygun duvar yapilmasi zorunludur. Teras
catilarda teknigine uygun 1s1 ve su izolasyonu yapilacaktir.

Teras ¢atinin {izeri, hicbir sekilde kapatilamaz.

4.2.30. Tiim binalarda merdivenlerin basamak yiiksekligi 0,175 m.” den fazla olamaz.
Basamak genigligi 2a + b = 60 ila 64 formiiliine gore hesaplanir.Formiildeki ; a= yiikseklik,
b= genisliktir. Ancak bu genislik 0.27 m.” den az olamaz.

4.2.31. Umumi ve resmi binalar ile igyeri yapilarinda bulunan balansmanli merdivenlerde
basamak genisligi en dar kenarda 0.15 m (Birden fazla bagimsiz boliimii bulunan konut yapilarinda
basamak genisligi en dar kenar1 0.10 m’ ye kadar indirilebilir.) basamak ortasinda 0.27 m’ den az
olamaz.

4.2.32. Kat miilkiyetine gore tek bagimsiz boliim teskil edilen (dubleks, tripleks...vb.)
yapilarda ve isyerlerinde bulunan balansmanli merdivenlerde 4.2.31. ve 4.2.32., maddelerinde

belirtilen kosullar aranmaz.

4.2.33. Cat1 aras1 piyesi bulunan, birden fazla bagimsiz boliimii olan binalarda ortak
merdivenin g¢atiya ulagsmasi gerekmektedir. Ayrica kat miilkiyetine gore tek bagimsiz bolim teskil
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eden (dubleks, tripleks, vb.) yapilarda merdiven evlerinin ¢atiya ve bodruma ulagtirilmasi zorunlu
olmayip, catiya ¢ikisi saglayacak gemici merdiveni bulunmasi yeterlidir. Ozellik arz eden otel, isyeri
vb. yapilarda ise ortak merdiven catiya ulasmalidir.

4.2.34. I¢ merdivenler ile servis merdivenlerinde basamak yiiksekligi en ¢ok 0,175 m,
basamak genisligi minimum 0.25 m yapilabilir.

4.2.35. Evvelce yiiriirliikkte olan mevzuata uygun olarak yapilmis yapilara Yonetmelik
hiikiimlerine gore kat ilavesi yapilmasi halinde, mevcut merdiven 6l¢iileri ilave katlar i¢in de aynen
uygulanabilir.

4.2.36. Binalardaki tim merdivenlerin basamak ve sahanlik oOlgiileri ile korkuluk ve
kiipestelerin tasarim esaslar1 ve buralarda kullanilacak malzeme secimi ile ilgili diger hususlarda,
‘‘Binalarin Yangindan Korunmas1 Hakkinda Y 6netmelik’” hiikiimleri gecerlidir.

4.2.37. Ortak merdiven ve sahanlik genislikleri konut yapilarinda 1.20 m’ den, diger yapilarda
1.50 m’ den az olamaz. Ancak kat alan1 100 m? ve bodrum hari¢ 4 kat1 gegcmeyen isyeri yapilarinda
merdiven kolu ve bina giris koridoru 1.20 m. yapilabilir. Catiya ve bodrum katina ulasan ortak
merdivenlerde de bu 0lciilere uyulur. Bu 6l¢iiler i¢c merdivenler ile servis merdivenlerinde 1.00 m’ ye
indirilebilir. Bodrum katta bagimsiz bolim veya ortak alan bulunmamasi durumunda, ortak
merdivenin bodrum kata indirilmesi zorunlu degildir. Kat miilkiyetine gore tek bagimsiz boliim teskil
edilen (dubleks, tripleks, vb.) yapilarda merdiven evlerinin ¢atiya ve bodruma ulastirilmasi zorunlu
olmayip, catiya ¢ikisi saglayacak gemici merdiveni bulunmasi yeterlidir.

4.2.38. Yangm merdiveni, kitle icinde ya da komsu parsel simirina 1.50 m’ den daha fazla
yaklasmamak kaydiyla disinda, ‘‘Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Ydnetmelik’’ esaslarina
uygun olarak diizenlenir. On bahgeli veya bahgesiz parsellerdeki binalarin yol cephelerinde kitle disina
ve/veya ¢ikma hatti disina tasan yangin merdiveni tertiplenemez.Binalara Yapi Ruhsati ve Yapi
Kullanma Izni verilmeden 6nce, yap1 ruhsatina esas projeler, Binalarin Yangindan Korunmasi
Hakkindaki Yo6netmelik hiikiimlerine gore kontrol edilerek belediyesince onaylanacaktir.

4.2.39. Arka cephe hattindan sonra en ¢ok 1.20 m olmak ve parselin arka hududuna yaklasma
mesafesi 3.00 m’ den az olmamak kaydi ile kapali ¢ikma yapilabilir

4.2.40. 5.00 m 6n bahgeli binalarda, kapali ¢ikma hattindan parselin yol sinirina olan mesafe
en az 3.80 m olacaktir. 5.00 m’ den az olan 6n bahgeli binalarda bu mesafe civarindaki mimari ve
yapilasma durumuna gore Belediyesince tayin edilir. Ancak, yapilacak kapali ¢ikma hicbir sekilde
1.20 m’ yi agsamaz.

4.2.41. Acik ¢ikmanin Bitisik nizamda, bitigik oldugu komsu parsel sinirina olan mesafesi en
az 2.00 m olacaktir. Bitisik parselin dolu olmasi1 durumunda, bu mesafe Belediyesince bitisik oldugu
komsu parsellerdeki yapilasmaya uygun olarak belirlenir.

4.2.42. Acik ¢ikmalar parsel sinirlarina mesafe 2.00 m’ den az olmamak kaydi ile arka ve yan
bahge mesafelerine 1.20 m tasabilir. Ac¢ik ¢ikmalar bitisik olmayan cephelerde cephe boyunca
yapilabilir. Ancak yapilacak acik ¢ikma hicbir sekilde 1.20 m’yi agamaz.

4.2.43. On bahgesi bulunmayan ya da yeterli olmayan tesekkiil etmis yapi adalarinda yol,
meydan, yesil alan gibi kamu kullanimina ayrilmig yerler iizerinde parsel sinirt diginda, yasal agidan
korunan, imar mevzuatina uygun sayilan ¢ikmali bina yapilmis ise, yeni yapilacak binalarda da agik
veya kapali ¢itkma yapilabilir.

4.2.44. Cikma izni verilmesine esas olacak, tesekkiil etmis bolge sarti, her yap1 adasi i¢in ayri

aranir. Bir yap1 adasinin bir kenarinda bu fikrada belirtilen sekilde ¢ikmali bina var ise, adanin sadece
o kenar1 ¢ikmali tesekkiil etmis sayilir.
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4.2.45. Genisligi 10 metrenin altinda olan yollarda ¢ikma parsel sinir1 disina, yola tagamaz.

4.2.46.Parselin  bitisik oldugu komsu parsellerde, ¢ikmali yapilagma tesekkiil etmis ise,
yaklagma mesafeleri ayni kosullarda olmak tizere agik ve kapali ¢ikma yapilabilir.

4.2.47. Evvelce ylrlirliikte olan mevzuata uygun olarak yapilmis ruhsatli yapilara yeni
mevzuat hiikiimlerine gore kat ilavesi yapilmasi halinde, mevcut agik ya da kapali ¢ikma 6lgiileri ilave
katlar i¢in de aynen uygulanabilir.

4.2.48. Birden ¢ok yol, meydan yesil alan vb. cephesi olan parsellerde ¢ikma izni, her cephe
icin adanin ¢ikmali tesekkiil etmis olmasina bagl olarak verilir. Bu hitkkme gore yapilacak agik ve
kapali ¢ikmalarda, 4.2.39, 4.2.40, 4.2.41, 4.242, 4243, 4244, ve 4.2.45, 4.2.46, 4.2.47,
maddelerinde ifade edilen sartlara uyulur.

4.2.49. Kalorifersiz binalarda ayrilmasi zorunlu olan odunluk, kémiirlik veya depo, varsa
bodrum katlarin herhangi birinde, aksi takdirde zemin katta veya bahg¢ede yapilacak miistemilatlarda
tertiplenmesi gereklidir. Ayrica ayni Ozelliklerde olmak ve ana koridor veya merdivenle irtibati
bulunmamak kaydi ile konut i¢inde de tertiplenmesi miimkiindjir.

4.2.50. Konut kullaniml1 olup bagimsiz boliim sayisi 30°dan fazla olan ve kat1 yakit kullanan
kaloriferli veya kalorifersiz binalar i¢in bir adet kapici dairesi veya site yonetim odasi yapilmasi
zorunludur. Birden fazla yap1 bulunan ve toplam bagimsiz boliim sayis1 30’dan fazla olan parsellerde
de bu hiikiim uygulanir, ancak bagimsiz boliim sayisinin 75’1 agsmasi halinde ikinci bir kapici dairesi
veya site yonetim odasi yapilir. Ayrica, birden fazla yapmin bulundugu parsellerde 60’dan fazla
bagimsiz boliimii olan her bir bina i¢in mutlaka ayr1 bir kapici dairesi veya site yonetim odasi yapilir.

Yakit olarak akaryakit veya dogalgaz kullanilan konut kullanimli binalar i¢in bagimsiz boliim
sayisinin 50°den fazla olmasi halinde bir, 150°den fazla olmasi halinde 2 kapici dairesi veya site
yonetim odas1 yapilmasi zorunludur. ilave her 150 daire i¢in ek bir kapici dairesi veya site yonetim
odast1 yapilir.

4.2.51. Site Yonetim Odalari; bina igerisinde veya disinda en az 15 m? biiyiikliigiinde ve hava
alabilecek sekilde diizenlenecektir.

4.2.52. Zemin kata bagli piyes olarak kullanilan bodrum katlar harig, iskan edilen bodrum
katlar ile birlikte kat adedi 5 ve daha fazla olan konut amagh yapilarda, bodrumdan baslayan ve girig
dahil tiim katlara hizmet veren asansor yapilmasi zorunludur. Asansor yapilmasi zorunlu olan kat
adedi disinda kat adedine sahip yapilarda ayrica asansor boslugu birakilmasi gerekmemektedir.
Binalarda tesis edilecek asansorlerde TSE standartlarina uyulmasi zorunludur.

4.2.53. Binanin bodrum katinda diizenlenen siginak, kalorifer ve kapici dairesi gibi ortak
yerlerden bagimsiz boliim girisi yapilamaz. Ayrica bodrum kapisi tamamen tretuvar iizerinde kalan
fazla meyilli yollar disinda yapilacak 6n bahgesiz binalarda yol cephesinde bodrum girisi yapilamaz.

Bagimsiz bolim teskil etmeyen zemin katla irtibatli bodrum katlardan da giris verilebilir.

4.2.54. Konutlarda zemin kata bagli tesis edilen kapali piyes alanlar1 higbir kosulda, bagl
bulundugu bagimsiz boliimiin alanin1 asamaz. Ancak ortak merdivenin bodruma inmedigi durumlarda
bagimsiz boliim kat alam1 merdiven alani kadar asilabilir. Isyerlerinde ise bagli bulundugu piyes
alanini asabilir.

4.2.55. Konutlarin, topraga dayali ve iskan edilebilen bodrum katlarinin zorunlu piyeslerinden
olan, oturma odasi ve bir yatak odasmmin pencere agilmak suretiyle, dogal aydinlatma ve
havalandirmasimin saglandig1 dis duvarlari, en fazla 0,90 m zemine gémiilebilir. Bodrum katlarimin
zemine baglantili piyes olarak diizenlenmesi halinde, oturma odasi ve 1 yatak odasinin zemin katta
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diizenlenmesi ve asgari mesken sartlarinin saglanmasi kaydiyla bodrum kattaki piyeslerinde en fazla
0.90 m zemine gémiilme sart1 aranmaz.

4.2.56. Bir binada kot alman roper noktasi veya noktalarina gore, arazi egiminden dolayi,
birden fazla bodrum kat kazanilamaz. Birden fazla bodrum kat yapilmasi zorunlu oldugu takdirde,
binanin insa teknigi nedeniyle oturacagi en diisiik zemin seviyesindeki bodrum katin taban kotundan
itibaren; iskan edilen toplam kat adedi: (Imar Planinda belirtilmis veya Y&netmelige gore verilecek kat
adedi) + 1 kat1 (bodrum) gecemez.

4.2.57. Oncelikle binanmn ihtiyaci olan otopark alanini karsilamak kosuluyla otopark yapmak
iizere, Binanin otopark alan1 ihtiyact disinda kalan kisimlarinda ticari amagh otopark yapmak {izere,
Egitim, saglik, konaklama, eglence ve kiiltiirel amacgli insa edilen yapilarda ana fonksiyonun
tamamlayicist olan ve servis niteligi tasiyan initeler yapmak iizere, birden fazla bodrum kat
yapilabilir.

4.2.58. Tabi zemini yoldan asagida olup arazi egimi %20’den fazla olan az yogunluklu konut
alanlarinda, Belediyesi Imar Birimince inceleme yapilarak birden fazla bodrum kat yapilmasina izin
verilmeyecektir.

4.2.59. Tamami otopark olarak yapilacak binalar hari¢ otopark amaci ile kazanilan bodrum kat
ortak alan niteliginde olup, bagimsiz boliim teskil edilemez.

4.2.60. Tim binanin ihtiyaci olan hizmetlere ayrilan ortak alanlar (siginak, kalorifer dairesi,
kapici dairesi, komiirliik, su deposu, hidrofor, otopark vb) minimum o&lgiileri agsmamak ve bagimsiz
boliim olusturmamak kosuluyla bodrum katlarin herhangi birinin tamaminda ya da bir boliimiinde
yapilabilir.

4.2.61. 3.00 m veya daha fazla 6n bahgeli binalarda bodrum katin otopark kullanimina tahsis
edilmesi ve bina 6n cephesinin en diisiik zemin kotunda otopark girisi kosullarinin saglanmasi halinde,
yol cephesinden otopark girisi yapilmast mimkiindiir. Bodrum katlardan birinde diizenlenen bu
otoparklara yol cephesinden %20 egimi asmamak kaydiyla hafriyat veya dolgu seklinde ve genisligi
maksimum 5.00 m olan rampa yapilabilir. Ayrica maksimum %20 rampa egimi ile ulagilamayan
durumlarda bagimsiz boliim olusturmamak suretiyle 2.bodrum katlarda otopark zorunlulugu aranmaz.

4.2.62. Bodrum katlarla ilgili olarak getirilmis diizenlemeler ve muafiyetler, ISKI havzasi i¢in
gecerli degildir. Bu alanlarda bodrum kat, ana binanin izdiisiimiinii asmayacak sekilde
diizenlenecektir.

4.2.63. Uzerinde mevcut binalar bulunan parsellerin ifrazinda mevcut binalarin K.A.K.S.
degeri dikkate alinir. Ancak 17 Agustos 1999 Marmara depreminden once bir parselde birden fazla
insaat ruhsatli binanin mevcut oldugu ve bu binalarin bir veya bir kaginin deprem esnasinda enkaz
haline gelmesi veya agir hasarli raporu tanzim edilmesi sonucu yikilmasi durumunda, imar plani veya
yonetmelik degisikligi nedeniyle yikilan kisimlardaki kat maliklerinin hak kaybina ugramamalari i¢in
yikimla ilgili belgeleri ibraz etmeleri kaydiyla mevcut bina veya binalarm bulundugu parselde
yonetmelikte yer alan minimum ¢ekme mesafeleri ya da planda gdsterilen mesafeleri ve TAKS degeri
saglandiktan sonra kalan kisim ifraz edilebilir.

4.2.64. imar uygulamalarinda mevcut yapilasma veya kadastral yapiya uyulmasi durumunda
yol aksini, yol genisligini degistirmemek kosuluyla 2 m. ye kadar degistirmeye Belediyesi yetkilidir.

4.2.65. Konumuna gore imar plani ve uygulama hiikiimlerinde belirtilen max. Kat Alan1 Kat
Sayisin1 (KAKS) agsmayacak ve bah¢e mesafelerine uyulacak sekilde imar plani ile getirilen max. kat
adedi veya bina yiiksekligi (h.max) degerinin altinda Taban Alan1 Kat Sayisim1 (TAKS) asarak, noksan
kath bina insa edilebilir. Imar plan1 kat sayis1 simir1 altinda noksan katli projelendirilen ve bu kosula
uygun olarak bina yapilan parsellerde, imar plani kararlar1 ile getirilen max kat adedine veya bina
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yiiksekligine (h.max) gore bina yapilmasi ancak mevcut noksan kathi binanin yikilarak yeniden
projelendirilmesi yolu ile olur. Noksan katli projelendirilerek yapilmis yapinin mevcut hali iizerine
hicbir sekilde ilave kat yapilamaz. Bu hiikiim konumuna gore ikiz veya blok nizam uygulanacak konut
alanlarinda kalan parsellerde uygulanmaz.

4.2.66. Bitisik nizam konut alanlar1 diginda, imar planlarinda belirtilen bina yiiksekligi sinirina
uyularak kat yiiksekliklerini artirmak suretiyle noksan katli bina yapilabilir. Ancak, temel ve statik
hesaplar1 ile bahce mesafeleri, merdiven, 1s1iklik vs. gibi kat adedi veya bina yiiksekligi ile ilgili
elemanlari, plan ve yonetmelikte gosterilen azami yiikseklige gore hesaplamak ve projelerini
diizenlemek kosulu ile yap1 denetim hizmeti i¢in sadece fiilen yapilacak kat adedine gdre hizmet
sOzlesmesi hazirlanmas1 sarti ile daha az kath insaat yapilabilir. Ayrica, ayrik ya da blok yap1
nizamina tabi 4 veya daha az katli bolgelerde eksik katli bina yapilabilir. Bunlarin projeleri eksik katl
olabilecegi gibi binanin insa edilmesi istenen kat adedi sartlarina gore de diizenlemeye Belediyesi
yetkilidir.

4.2.67. Binalarin aga¢ dikimine miisait olan 6n, yan ve arka bahcelerine yap1 ingaat alaninin
her 50 m? * si i¢in ve bir agaca 10 m? yer ayrilmak sureti ile aga¢ dikilmesi zorunludur.

Agag dikimine miisait bahgesi bulunmayan binalarda ise yap1 ingaat alaninin her 50 m? ‘si i¢in
bir aga¢ olmak iizere belediyenin gosterecegi kamu kullanimina ait (park, agaglandirma alan1 vb.)
Alanlara agag dikilecektir.

Bu maddenin uygulanmasina iliskin islemler Belediyesince yapilir. Aga¢ dikiminin
gergeklestigine dair park ve bahgeler miidiirligiince diizenlenecek onayli belge ibraz edilmeden
yapilara yap1 kullanma izni verilemez.

Bu maddede belirtilen uygulama, mutlaka aga¢ dikme ve diktirme zorunlulugu seklinde olup,
higbir sekilde bedele donistiiriillemez.

4.2.68. Akaryakit servis, CNG ve LPG ikmal istasyonu bolgelerinde parsel genisligi 40 .00
m’den, parsel derinligi 30 m'den, parsel biyiikligii 1500 m*’den az olamaz. Bu o6lgiilerin tespitinde,
kose basina rastlayan parsellerde yol tarafindaki yan bahge yerine, o yol i¢in tayin edilmis 6n bahce
mesafesi alinir. Bu fonksiyonlardan sadece biri yapilmak istendiginde de bu deger saglanacaktir.

4.2.69. Bankamatik cihazlarmin kullanimi1 nedeniyle yaya kaldirimlar1 yaya sirkiilasyonunu
olumsuz yonde etkileyecek sekilde isgal etmesine izin verilmez. Bankalarin bankamatik cihazlarinin
kullanimi ile ilgili her tirli sirkiildasyonunu kendi miilkiyetleri i¢inde yola tagmayacak sekilde
¢Ozmeleri esastir. Binalarin yol cephelerine tesis edilecek bankamatik cihazlari i¢in, binanin kendi
miilkiyet sinirlari i¢inde cephe boyunca en az 1.00 m geriye dogru ¢ekilmek suretiyle yer ayrilmasi ve
cephesi de cevresi ile uyumlu bir sekilde diizenlenerek kapatilmasi mecburidir. Ancak, bankamatik
kurulacak binalarin, ayrica tali bir yola, parka veya yesil alana cephesinin bulunmasi halinde, yaya
kullanim alanlarin1 ve diger bina giriglerini engellemeyecek sekilde kendi miilkiyetlerinin disinda
diizenleme yapilmasina karar vermeye ve uygulanacak sekli takdire varsa estetik kurul ilke kararlar
dogrultusunda belediyesi yetkilidir. Evvelce yapilmis bankamatikler i¢in de bu hiikiim uygulanir.

4.2.70. Bir parselin bulundugu yap1 adasinda yer alan diger parsellerde imar plani ve
yonetmelik hiikiimlerine uygun bina bulunmasi halinde, bu parselde yapilacak olan yapilarin yapi
derinligi ve buna bagl ¢ekme mesafeleri diger parsellerdeki mevcut yapilarin derinlikleri ve ¢ekme
mesafeleri ile ahenk teskil edecek sekilde Belediyesince tespit edilir.

4.2.71. Bir parselde ayn1 anda veya ayr1 ayr1 zamanlarda, yonetmelikteki hiikiimlere uyulmasi
ve hepsinin tek bir ruhsata baglanmasi kosulu ile birden fazla yapi1 yapilabilir. Ancak binalarin
birbirine olan mesafeleri, imar Plam, planda yoksa Yonetmelikte her bina igin ayri ayr1 belirlenen
bahce mesafelerinin toplamindan az olamaz. Bir parselde birden fazla yap1 yapilacaksa yapilardan en
az birine baglanmis olmasi yapilarin 2 yil i¢inde baslandig1 anlamina gelir.
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4.2.72. Bu plan notlarinin uygulanmas: sirasinda, Belediye Baskanliginca tereddiit edilen
hususlarda Biiyiiksehir Belediyesi’nin goriistine basvurulur. Bu gibi durumlarda; Biiyiiksehir
Belediyesi’nin verdigi goriis dogrultusunda uygulama yapilir.

Yukarida teklif edilen Kartepe planlama bolgesi 1/1000 olgekli uygulama imar plani
hiikiimleri Komisyonumuzca uygun goriilmektedir.

5393 sayili Belediye Kanunu’nun 18/c maddesine gore Belediyemiz Meclisinde
goriisiilerek karar verilmek tizere is bu rapor tarafimizca diizenlenmistir.

Salih AYDIN Ercan AKCIL Kemal BAYRAKTAR
Imar Komisyonu Baskani Komisyon Bagkan Vekili Uye
Orhan AKYUZ Nilay MERTTURK
Uye Uye
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