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KONU: Uygulama Imar Plan1 Degisikligi

KOMISYON INCELEMESI:

Biiyiiksehir Belediye Meclisimizin 2026 yil1 Nisan ay1 09.04.2026 tarihli olagan toplantisinda 34. giindem
maddesi olarak goriisiiliip, incelenerek rapora baglanmak iizere komisyonumuza havale edilen, Imar ve
Sehircilik Dairesi Baskanhigmn, ilimiz Unye ilcesi 1/1000 &lgekli Revizyon Uygulama imar Plan1 Plan
Notlarinda hazirlanan 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plan1 Degisikligi talebine iliskin 03.04.2026 tarihli ve
608669 sayil1 teklifi, komisyonumuzca incelenmistir.

KOMIiSYON GORUSU:

Komisyonumuzca; Ilimiz, Unye ilgesi, 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama imar Plani plan notlarinda
hazirlanan Unye Belediye Meclisinin 03.03.2026 tarih ve 27 sayili karar1 ile kabul edilen 1/1000 &lgekli uygulama
imar plan1 degisiklik teklifi komisyonumuzca incelenmistir.

[limiz Unye Ilgesi, 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama Imar Plani plan notlarinda 1/1000 6lgekli uygulama
imar plani degisikligi ile 12. ve 22. maddelerinin kaldirildigs, 18, 23, 31, 37. Maddelerinin yeniden diizenlendigi,
8, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47 ve 48. maddelerinin ilave edildigi goriilmektedir.

“ 12. Daha Onceden Ruhsat Alan Yapilarda Kat Ilavesi Talebi Halinde Bu Binalarda Planli Alanlar Imar

evey

Yapilanmalarinda Ada Uzerindeki Yapilasma Kosulu Gecerlidir. “ maddesinin kaldirilmasi,

“22. Yan ve Arka Bahce Mesafelerine Olan Taban Alani Ve Cikmalar: Tecaviizlii Konumda Bulunan Ve Ruhsatll
Yapilarn; Ik Uvgulama Projesindeki Olciilere Avkirilik Yok Ise Ilave, Yeniden Ve Yenileme Ruhsatlar: Verilir.
On Bahcelerde Mevcut Tesekkiile Uyulur. Bu Parsellere Komsu Bos Parsellere Imar Durumu Diizenlenirken
Olusmus Cekme Mesafeleri Uygulanir.” maddesinin kaldirilmasi,

“18. Yapilasmasi Tesekkiil Etmis Imar Adalarinda Acik Ve Kapali Cikmalar Mevcut Tesekkiile Gore Belirlenir.
Acik Ve Kapali Cikma Olciileri Parselin Icinde Yer Aldigi Yapi Adasinda Bulunan Mevcut Binalarin Onayly
Mimari Projesinde Acik Ve Kapali Cikmalarina Uygun Olarak Verilir. Arka Bahce Mesafeleri Icinde Yapilacak
Acik Ve Kapali Cikmalar; Bitisik Ve Ayrik Nizam Yap1 Adalarinda Parselin Icinde Yer Aldigi Yapi Adasinda
Bulunan Mevcut Parsellerin Yapilasmasina Uygun Olarak Belirlenir. Ancak Yan Ve Arka Bahce Mesafelerindeki
Cikmalar Hicbir Sartta Parsel Sinirina 2.00 M Den Fazla Yaklasamaz. Kotlandirma Ve Arka Bahcelerin
Tesvivesi Komsu Parsellerdeki Uygulamalara Gore Yapulir. Bu Imar Adalarinda Yapi Yaklasma Mesafeleri Ve
Acik Ve Kapali Ctkma Olciilerini Imar Durumu Belgesinde Belirlemevye Ilgili Idaresi Yetkilidir.” Maddesinde
‘onayli mimari’ ifadesinin eklenmesi ve ‘Bu Imar Adalarinda Yap: Yaklasma Mesafeleri Ve A¢ik Ve Kapali
Cikma Olgiilerini Imar Durumu Belgesinde Belirlemeye lgili Idaresi Yetkilidir.” ifadelerinin kaldirilmas:
seklinde degistirilmesi,

“23. Iki Veya Daha Fazla Yola Cepheli Ve/Veya Birden Fazla Kat Adedine Isabet Eden Parsellerde Mevcut
Yapzla_sma, Parselasyon, Kot Durumu Vb. Degerlendirilerek Mimari Estetik Komisyonunca Belirlenecek Kademe
Hatt1 Ile Yapilasmaya Gidilir.” Seklinde diizenlenmesi,
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“31. Emsal verilen alanlarda tercihen yapu yiiksekligi farkli secilebileceginden; 6n bahce mesafesi yapi yaklasma
olarak isaretli olanlar da dahil olmak tizere; 5 kata kadar (5 kat dahil) 5.00m, tabii veya tesviye edilmis zeminin
iizerinde kalan bodrum katlari da dahil 5 kattan sonra ise her kat icin 0.50 m arttirtlarak hesaplanacaktir. bu
tiir adalarda 10 kat hakkini kullanmak isteyen parsellere yapt izni verilmeden once ayni imar adasimin icinde
kalacak diger parsellerin artik parsel olarak kalmamasi ve yapilasmaya uygun olarak kalmasi saglanacaktir.”
Maddesinde ‘tabii veya tesviye edilmis zeminin iizerinde kalan bodrum katlar1 da dahil’ ifadesinin eklenmesi,

“37. Emsal Degeri Verilen Tiim Parsellerde Ortak Kullanim Alanlar:, Bina Giris Hol Ve Koridorlari, Bagimsiz
Boliim Net Alaninin %51 %10°nu Ge¢meyen Cikma Sartlarimi Tasimayan Balkonlar (Bir Cephesi Acik Olmasi
Yeterlidir), Kat Holleri (Imar Plaminda 6 (Alt)) Kat’a Kadar Olan Yapilarda Tamami, 6 (Alt)) Kat Ve Uzeri
Yapilasma Kosullu Yapilarda Minimum _Genislik _1.50m’vi _Saglamak Sarti Ile Tamami), Asansér Onii
Sahanliklar, Merdivenler, Teshin Odalari, Teknik Odalar, Tesisat Odalari, Cop Toplama Odalari, Savac Odalari
Emsal Hesabina Dahil Edilmez. Bu Kullanimlar Parseldeki Emsal Alaninin %30° nu Gecemez.”

Planli Alanlar Imar Yénetmeliginin 11. Maddesinde Verilen Kademelendirme Esaslari Ile Ilgili Olarak, Ada
Icerisinde Kademe Uygulamasi Yapilmis Yapi Olmadiginin Tespitine Miiteakip Talep Halinde Yeni Yapilacak
Yapidaki Kademelendirme Esaslarimin Uygulanip Uygulanmayacagi, Uygulanacak Ise Sekil Ve Kademe Hatti
Tayini Hususlarinda Ada Ve Siliiet Bazinda Mimari Estetik Komisyonunca Degerlendirilecektir.

-Planli Alanlar Imar Yénetmeliginin 34. Maddesinin Asansér Adetlerinin Tespitine Iliskin 4. Fikrasina Ilave
Olarak; ZeminKat-Uzerinde Bina Giris Kapisi Uzerinde 20’den Fazla Konut Kullanimli Bagimsiz Béliim
Bulunan Yapuarda ikinci Fikrada Belirtilen Asgari Olciilere Uygun Ve En Az 2 Adet, 40’tan Fazla Konut
Kullaniml Bagimsiz Béliim Bulunan Yapilarda Ikinci Fikrada Belirtilen Asgari Olciilere Uygun Ve En Az 3 Adet,
Zemin Kat Uzerinde 70 'ten Fazla Konut Kullanimli Bagimsiz Béliim Bulunan Yapilarda Ikinci Fikrada Belirtilen
Asgari Olciilere Uygun Ve En Az 4 Adet Asansor Yapilacaktir. “ Maddesinde ‘%5’ ibaresinin © %10’ seklinde
degismesi ve ‘zemin kat’ ibaresinin ‘bina giris kapis1’ ibaresiyle degiserek ‘bina giris kapisi iizerinde 20°den
fazla konut kullanimh bagimsiz béliim bulunan yapilarda ikinci fikrada belirtilen asgari olciilere uygun
ve en az 2 adet’ ifadesi seklinde eklenerek degismesi,

“8. Ticaret (T2) Alanlarinda, Biiviik Alan Kullanimi Gerektiren Ticari Isletmeler, Insaat Malzemesi, Oto
Servisleri, Tarimsal Uretim Pazarlama, Naklivat Ambari, Toptan Ticaret, Pazarlama Ve Depolama Alanlari Ve
Benzeri Tesisler Ile Cevre Saghigi Yoniinden Gerekli Tedbirler Alinmak Kaydivla Mermer, Hurda, Teneke, Kagit,
Plastik_Gibi Maddelerin Organize Bir Sekilde Depolanmasi Ve Islenmesine Yonelik Faalivetler Ile Bunlara
lliskin Sosyal Ve Teknik Alt Yapi Tesisleri, Atik Ve Artik Birakmavan Ve Cevre Saghgi Yoniinden Tehlike
Yaratmayan Imalathaneler Ile Patlayici, Parlayici Ve Yanici Maddeler Icermeyen Depo Ve Benzeri Tesisler
Yapilabilir. Ayrica Bu Alanlarda; Acik Veya Kapali Hali Saha, Basketbol Sahasi, Voleybol Sahasi, Golf
Sahasi, Tenis Kortu Vb. Spor Tesisleri Ile Tamamlayict Uniteleri Yapilabilir. Spor Sahalarinin
Diizenlenmesinde _Mimari __Estetik __Komisyonunca___Belirlenecek _Yapir Yiiksekligi Ve Cati Sekli
Uygulanalacaktir. Bu Tesislerin Tamamlayict Uniteleri Yencok:2 Kat Ve 250m2’yi Gecemez.” Maddesinde
‘Ayrica Bu Alanlarda; Ac¢ik Veya Kapali Hali1 Saha, Basketbol Sahasi, Voleybol Sahasi, Golf Sahasi, Tenis Kortu
Vb. Spor Tesisleri ile Tamamlayici Uniteleri Yapilabilir. Spor Sahalarmin Diizenlenmesinde Mimari Estetik
Komisyonunca Belirlenecek Yap: Yiiksekligi Ve Cati Sekli Uygulanalacaktir. Bu Tesislerin Tamamlayici
Uniteleri Yengok:2 Kat Ve 250m2’yi Gegemez.” ifadesinin eklenmesi,

“38. Turizm yatirimlarini tesvik etmek amacwla; karadeniz sahil yolu ile deniz arasinda kalan ve mevcut imar
plaminda, konut+ticaret+turizm ve ticaret+turizm karma arazi kullamim kararli alanlarda, en az parsel cephesi
25 metreyi saglamasi, yalnizca otel yapilmasi, birden fazla bagimsiz boliim yapilmamasi, ihtivact olan otoparki
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kendi parsel icerisinde ¢ozmesi ve cikma yapilmamasi sartiyla, e:1.30, taks:0.40 ve yencok:4kat olacak sekilde
vapilasmaya gidilebilir.” Maddesinin eklenmesi,

“39. Imar plaminda yol 6lciisii olmavan verlerde plandan lcii alinabilir. “Maddesinin eklenmesi,

“40. Cevizdere irmagindan baslayip fatsa simirina kadar uzanan 30m’lik bulvar yolu aksina cephe olusturan
parseller, bulvar yolundan kotlandirilacaktir, ilgili idaresi bina istikameti belirlemeye yetkili olup belirlenen bina
istikametine uyulmasi zorunludur. bu alanlarda zemin kat yiiksekligi (doseme iistiinden déseme iistiine) 4.00 m
olarak uygulanacaktir.” Maddesinin eklenmesi,

“4]. Cevizdere wrmagindan baslayip fatsa swmirina kadar uzanan devlet sahil yolu aksina cephe olusturan
parseller, devlet sahil yolu referans alinarak kotlandirma gerceklestirilecektir.” Maddesinin eklenmesi,

“42. Merdiven tanziminde kat ve ara sahanlik aralarinda min. 4 maksimum 17 riht olarak diizenlenebilir.”
Maddesinin eklenmesi,

“43. Tek asansorlii binalarda; asansor kabininin dar kenari 1.20 metre ve alam 1.80 m?’den, kapi net gecis
genisligi ise 0,90 metreden az olamaz, uygulama imar planina gore; 5 kat ve iizeri binalarda tesis edilecek
asansoriin betonarme boslugu en az 2,10 x 2,90 metre, kova ic élciisii en az 1,20 x 2,30 metre ve kapi net gecis
genisligi ise 1.10 metreden az olamaz.” Maddesinin eklenmesi,

“44. Dar kenari net alani 1 banyo veya vikanma yeri 1.50 metre 3.00 m? olacaktir. Maddesinin eklenmesi,

73

45. Emsal verilen alanlarda ve 40 bagimsiz béliimiin iizerinde yapi ruhsati alinacak yapilarin ¢op ve sifir atik
biriktirme merkezlerinin kurulmasi ve isletilmesi ile sifir atik uygulamalarina iliskin usul ve esaslar’a uyulmak
ve kullanilmak sarti ile parselin yol cephesinde 2.5m x 6.0 m ebatlarinda ¢op ve sifir atiklarin biriktirilmesi icin
alan birakilmasi ve mimari projede gosterilmesi zorunludur.” Maddesinin eklenmesi,

“ 46. Makine dairesiz asansor vapimasi ve cati katinda herhangi bir ortak kullamim fonksivonu olmamasi sarti
ile cati katina ulasim gemici merdiveni seklinde en az 0.80x0.80 m ebatlarinda kapakli bir delik bulundurularak
ve binalarin yangindan korunmasi hakkindaki vonetmelik esaslarina bagh kalinarak yapilabilir. Maddesinin
eklenmesi,

“47. Emsal uygulamasi yapilan (imar planinda yapilasma kosulu e:1.70 ve iizeri, kat adedi 6 (alt1) kat iizeri
belirlenen) bolgelerde parsel simirlarina 3.00 m ‘den fazla yaklasmamak ve en fazla 5.00 m yiiksekliginde istinat
duvari ¢coziimlemeleri, gerekli giivenlik sartlar, merdiven ve engelli erisilebilirlik sartlarina uyulmak kaydi ile
vapulabilir. Maddesinin eklenmesi,

“ 48. Site girisi tasarlanan projelerde, site giris kapisinin parsel sinirina en az 5.00 m mesafe birakilmak kavdi
ile _arac bekleme alani olusturulmaldir. Maddesinin eklenmesi seklinde plan degisikli hazirlandig
goriilmektedir.

Komisyonumuzca yapilan inceleme neticesinde; hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam
Degisikligi teklifinde; 8, 12, 18, 22, 31, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48 maddelerinde yapilmis olan
degisikliklerin yukarida belirtildigi gibi ilgede belediyesinden geldigi haliyle kabuliine, 23 ve 37. maddelerde ise;

23. maddenin; Iki Veya Daha Fazla Yola Cepheli Ve/Veya Birden Farkli Kat Adedine Isabet Eden Parsellerde
Mevcut Yapilasma, Parselasyon, Kot Durumu Vb. Degerlendirilerek Mimari Estetik Komisyonunca Belirlenecek
Kademe Hatti Ile Yapilasmaya Gidilir.” Seklinde;
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37. maddenin; Emsal Degeri Verilen Tiim Parsellerde Ortak Kullanim Alanlari, Bina Girig Hol Ve Koridorlari,
Bagimsiz Boliim Net Alaninin %5°ni %10°nu Ge¢meyen Cikma Sartlarini Tasimayan Balkonlar (Bir Cephesi
Actk Olmasi Yeterlidir), Kat Holleri (Imar Planminda 6 (Alt1) Kat’a Kadar Olan Yapilarda Tamami, 6 (Alt1) Kat
Ve Uzeri Yapilasma Kosullu Yapilarda Minimum Genislik 1.50m’yi Saglamak Sarti Ile Tamamz), Asansér Onii
Sahanliklar, Merdivenler, Teshin Odalari, Teknik Odalar, Tesisat Odalari, Cop Toplama Odalari, Saya¢ Odalari
Emsal Hesabina Dahil Edilmez. Bu Kullanimlar Parseldeki Emsal Alaninin %30° nu Gegemez.

-Planli Alanlar Imar Yéonetmeliginin 11. Maddesinde Verilen Kademelendirme Esaslar Ile Iigili Olarak, Ada
Icerisinde Kademe Uygulamasi Yapilmis Yapi Olmadiginin Tespitine Miiteakip Talep Halinde Yeni Yapilacak
Yapidaki Kademelendirme Esaslarimn Uygulanip Uygulanmayacagi, Uygulanacak Ise Sekil Ve Kademe Hatti
Tayini Hususlarinda Ada Ve Siliiet Bazinda Mimari Estetik Komisyonunca Degerlendirilecektir.

-Planli Alanlar Imar Yéonetmeliginin 34. Maddesinin Asansor Adetlerinin Tespitine Iliskin 4. Fikrasina Iave
Olarak; Binaya Giris Kati Uzerinde 20’den Fazla Konut Kullanimlh Bagimsiz Béliim Bulunan Yapilarda
Ikinci Fikrada Belirtilen Asgari Olgiilere Uygun Ve En Az 2 Adet, 40 'tan Fazla Konut Kullammli Bagimsiz
Béliim Bulunan Yapilarda Ikinci Fikrada Belirtilen Asgari Olgiilere Uygun Ve En Az 3 Adet, Binaya Giris Kati
Uzerinde 70 'ten Fazla Konut Kullammli Bagimsiz Boliim Bulunan Yapilarda Ikinci Fikrada Belirtilen Asgari
Ol¢iilere Uygun Ve En Az 4 Adet Asansér Yapilacaktir. “ Seklinde degistirilerek kabulii komisyonumuzca
uygun gorilmiistiir.

5216 Sayili Biiyliksehir Belediyesi Kanunu’nun 7-b ve 14. maddesine gore isbu rapor Meclis
Baskanhgina sunulmak iizere tarafimizdan tanzim edilerek imza altina alinmstir.

Hiiseyin INANIR Ugur YAHSI
Komisyon Baskani Bagkan Vekili
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