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KONU: Revizyon Uygulama imar Planina Gelen Itirazlar

KOMISYON INCELEMESI:

Biiyliksehir Belediye Meclisimizin 2022 yili 03.06.2022 tarihli 2.0laganiistii toplantisinda 2. giindem
maddesi olarak goriisiiliip, incelenerek rapora baglanmak iizere komisyonumuza havale edilen, Imar ve
Sehircilik Dairesi Baskanligimin, Ilimiz Altinordu ilgesinde hazirlanan UIP-52003979 plan islem numarali 1.
Etap ve UIP-52182534 plan islem numarali 2. Etap 1/1000 6lgekli Revizyon Uygulama imar Planlarma yapilan
itirazlarin  gorlistilmesi talebine iliskin 30.05.2022 tarihli ve 148074 sayili teklifi, komisyonumuzca
incelenmistir.

KOMIiSYON GORUSU:

Altinordu 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani’na yapilan itirazlar Altinordu Belediye meclisince
27.05.2022 tarihli ve 2022/36 sayili karariyla karar baglanmis olup, degerlendirilmek iizere Biiyiiksehir
Belediye Meclisince 03.06.2022 tarihinde komisyonumuza tevdi edilmis yapilan degerlendirmede,

Plan notlan ile ilgili;

1. 1.12 maddesinin basinda yer alan “16.05.2016” tarihin “03.12.2020” olarak degistirilmesi,

2. 1.25 Maddesinde “Belediyesince Uygulanacak Atiflarda ilgili Birim” ifadesinin buradan ¢ikarilarak
1.24 maddesinin son paragrafina Imar ve Sehircilik Miidiirliigii ifadesinden 6nce konulmasina,

3. 1.29 Madde son paragrafinda yer alan “Kalmasima” ifadesinin “Kalmamasi” olarak diizeltilmesine,

4. 2.1 Maddesi Ikinci pragraf Yencok:30,50” nin “Yencok 33,50 olarak diizeltilmesi,

5. 2.3 Maddesi izin verilmeyecektir ifadesinden sonraki “Yeterince Karot alinmak suretiyle” ifadesinin
cikarilarak ayni yere “TBDY 2018 Deprem Yonetmeligine gore” ifadesinin eklenmesine,

6. 2.4 Maddesine Nizam ile belirtilen ifadesinden sonra “ve dort tarafi agik olan” ifadesinin, uygun
nitelikte ifadesinden sonra “15 mt ve tizerindeki yollar hari¢” ifadesinin eklenmesi,

7. 2.8 Maddesine Kat yiiksekligi 3,50 mt”den az olamaz ifadesinden sonraki “Tiim Yap: adalarinda
zemin katlarin plan hiikiimlerindeki gerekli sartlar1 saglamak kaydiyla meskenden igyerine doniistiiriilmesi
durumunda zemin kat ytliksekilgi 3.50 m’den az olamaz” olarak konulan ifadenin ¢ikarilmasina,

8. 2,10 Maddesinin iiclii blok ifadesinden sonra “olusturmaya, parselleri birlestirmeye ilgili idare
yetkilidir” ifadesinin konulmasina,

9. 2.13 maddesine imur uygulamasi asamisnda “2,00 mt’ye kadar” ifadesinin “3 mt.’ye kadar” seklinde
diizeltilmesi,

10. 2,15,2 maddesinin degistirilmeden sonra yer alan “2.00, metreye kadar” ifadesinin “3.00 mt.ye
kadar” olarak degistirilmesine,

11. 2,16 maddesinin tamamen metinden ¢ikarilmasina,

12. 2,20 maddesine 3 boyutlu goriiniisleri ve siliietleri ifadesinden sonra “Ilce belediyesince uygun
goriilmesini miiteakip” ifadesinin konmasina,

13. 2.21. maddesinin son paragrafi sartlar olusturulmadan ifadesinin sonra ki kismim “Isyeri ruhsat:
verilemez” seklinde diizeltilmesi, “Sonradan yapilacak baca diizenlemesi bina igerisinden yapilacaktir.”
[fadesinin ¢ikarilmasi

14. 2,22 maddesinin “Bina cephesine uyumlu ve muafakata tabi ayn1 zamanda yangin yonetmeligine
uygun projelendirilmis olarak her tiirli kullanim alanlarinda dis cephede bina yiiksekligince uzanan
havalandirma ya da duman bacasi yapilabilir.” Sekli ile degistirilmesine
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15. 2.25 Maddesinin kiris alt kotundan net ifadesinden sora gelen “3.00 mt” ifadenin “2,40 mt” olarak
diizeltilmesi ve son satirinda yer alan “Cikmalar o parselin toplam emsale esas alaninin % 30’luk emsal harici
alanina dahildir” ifadesinin metinden ¢ikarilmasina,

16. 2.27 Plan notunun son paragrafinin “Bu plan onaymndan once yapilan ve insaati devam eden
yapilarda bodrum katlar, ¢at1 aras1 emsale dahil edilmez.” seklinde degistirilmesi

17. 2.30 maddesi bodrum kat emsale dahil edilmez ifadesinden sonraki kismin “Y&netmelikte belirtilen
sayida otopark ayrildiktan sonra miistemilat olarak kullanilabilir.” Hiikmiiniin konulmasi,

18. 2.31 Birinci paragraf g¢atiya birakilmasi zorunludur ifadesinden sonra “Cati egimi ve mahya
yiiksekliginin olusturdugu zahiri hacim sinirlar1 i¢inde 1/3 oraninda teras kullanimi yapilabilir (6l¢ii bina
cephesi boyunca alinacaktir.) Bir bagimsiz boliim i¢in bir teras yapilabilir, kose teras yapilamaz, bitisik nizam
yapilarda temas ettigi yapiya asgari 100 cm yaklasabilir, bagimsiz boliim sayist arttiginda iki teras arasi 300 cm
olacaktir” ifadesinin konmasina ayn: maddenin devaminda ¢at1 egimi “ % 45 ifadesinin “% 40” olarak
diizeltilmesi, devaminda 1,90 mt.den az olamaz ifadesinden sonra “Konut kullanimlarinda cat1 teraslarinin iizeri
projesinde gdsterilmek ve ii¢ tarafa kirma ¢ati yapmak sartiyla kapatilabilir. Mahya yiiksekligi 2,50 metreyi
gecemez. Aydinlatma ic¢in kullanilacak pencereler cati ylizeyi pencereleridir. Cati1 arasinda ortak kullanim
harici, eklenti komiirlikk vs. tapuya tescil edilen kisimlar daire sayis1 kadar yapilacaktir. Isyerleri icin gati
arasinda eklenti zorunlugu yoktur.” ifadesinin konmast,

Cat1 formlar1 yapilmasinda ilgili idare yetkilidir hilkkmiinden sonra gelen “Cat1 zahiri hacmi igerisinde
piyes yapilmasi durumunda bagimsiz boliim cephesi boyunca acik teras uygulamalar1 yapilabilir.” Hitkmiiniin
¢ikarilmasi, Bodrum kat hari¢ iki kat1 gegmeyen ifadesinden sonra “4 cephesi acik” ifadesinin eklenmesi,Bu
maddenin son paragrafina “Parapet yiiksekligi 1.00 mt. yi gegemez, parapet i¢inde kalmak sarti ile ¢at1 80 cm’e
kadar oturtulabilir.” Ifadesenin konmasina,

19. 2.33 Maddesinden basinda yer alan “Planli alanlar imar yonetmeliginin 22.maddesinde katlar
alanina dahil edilmeyen kullanimlar, Emsal 2.00 verilen yerlerde kullanilmayacak olup emsal hesabi igerisine
dahil edilecektir.” Ifadesinin metinden ¢ikarilmasina,

20. 2.34 maddesinin basinda yer alan “15” ifadesinin “25” olarak degistirilmesi

21. 2.40 maddesinin “Planda ayrik ve blok nizam kosullarina bakilmaksizin 2000 m? den biiyiik olmak
kosulu ile kooperatif, site, toplu konut vb. sekilde yapilagsmis parsellerde mevcut binalarin tamaminin yikilarak
yeniden yapilacak olmasi halinde, planda verilen toplam ingaat degeri % 30 artirilarak uygulama yapilabilir.
Ada bazli uygulamalarda veya 10,000 m? {izeri parsellerde % 20 ticari birim olusturulabilir. 4 kattan daha fazla
katl adalarda asma kat yapilabilir ve emsale ilave edilir. Blok nizam parsellerde TAKS:0,30 olarak belirlenir.
Emsal verilmeyen parsellerde TAKS degeri ile kat adedi carpilarak emsal degeri belitlenir. Imar planinda
belirlenmis olan kat adedine bir kat eklenir. Bu alanlarda kentsel doniistim karar1 alinmis olmasi zorunludur.”
Seklinde degistirilmesi,

22. 2.41 maddesi “her kat i¢in 20 cm” ifadesinin “her kat i¢in 30 cm” olarak degistirilmesi,

23. 2.42 maddesinin metinden tamamen ¢ikarilmasi,

24. 3.1 Maddesi Klasik parsel ifadesinden sonra “veya emsal verilmis” ifadesinin konulmast,

25. 3.1.5 maddesi Bu kullanimlar parseldeki emsal alaninin % 30’nu gecemez. Asansorler, yangin
merdiveni, yangin giivenlik holii bu hesaba dahil edilmeksizin emsal haricidir ifadesinden sonra gelen “Emsal
alan her haliikarda 1.70’yi gegemez” ifadesinin metinden ¢ikarilmasi

26. 3.1.6 maddesi alinacak olan giizergahlar ile “15 mt” ifadesinin “10 mt” olarak diizeltilmesi,
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27. 3.1.9 maddesinin iptal edilerek yerine “Bodrum katta isyeri eklentisi yapildigi takdirde eklentiye
ulagim ana merdivenden ayr1 olacak sekilde diizenlenecektir. Emsal degeri verilmeyen tiim klasik parsellerde
emsal orani; yonetmelikten ve plan notlarindan gelen asma katlar, kapali ve agik ¢ikmalar, bodrum katlar ve
cat1 piyesleri dahil edilerek (Emsal: (Taban Oturumu (TAKS) x Kat Adedi + Asma Kat + Kapali ve A¢ik
Cikmalar + Bodrum Katlar + Cat1 Piyesleri) formiiliine gore hesaplanacaktir.” Ifadesinin konmasi,

3.1.10 maddesinin metinden ¢ikarilmasi, yerine “Konut alanlarinda ayrik yapilasmalarda TAKS degeri
verilen parsellerde zemin kat otopark yapildig: takdirde TAKS degeri 0.15 artirilabilir. Bu uygulamada agik
ve/veya kapali ¢ikma yapilamaz, 0.15 ilave edilmeden yapilan uygulamalarda ¢ikma yapilabilir planda
belirtilen kat yiiksekligine +1 kat ilave edilir. Otopark yapilan alan (zemin kat) yiiksekligi net 3,00 mt yi
asamaz. Otopark girig/cikis mesafesi gbz Oniine alinarak yol cephelerinde 3.50 metre, komsu parsel
cephelerinde ( yan ve arka cephe ) 3.00 metre yaklasma mesafesi verilebilir. Bu maddenin uygulanmasinda taks
degeri verilmemis parsellerde taks: 0.30 olarak alinir. Bu kullanimlarda otopark olan zemin kat baska amagla
kullanilamaz diger siginak, miistemilat vs alanlar (enerji, haberlesme odalar1 hari¢) bodrum katta ¢oziilecektir.

Emsal verilen Konut-Konut+Ticaret adalarinda bagimsiz boliim sayisinin artirilmamasi ve her bagimsiz
bolim igin parselinde otopark yapilmasi kaydi ile 2000 m?-5000 m? parsellerde 0.15, 5001-10000 m?
parsellerde 0.20, 10001 ve tizerindeki parsellerde 0.25 ilave insaat alani verilecektir bu hiikiimler kentsel
doniisiim alanlari i¢inde gegerlidir.

Klasik yapilagsmalarin oldugu yapi1 adalarinda ifraz yapilmamak sart1 ile (2 katlilar hari¢) Bina Taban
alaninin 75 m? nin altina diismesi halinde ada {izerinde yazili bulunan TKS degeri dikkate alinmaksizin bina
taban alani arsanin konum ve yerlesim durumuna gore TAKS degeri 75 m? ye cikarilabilir. Cevreye uyum
saglayacak sekilde kiitlenin konum ve boyutlarin belirlemeye ilgili idare yetkilidir.

Iki katli yap1 adalarinda ifraz yapilmamak sart: ile bina taban alanmnin 60 m? nin altina diismesi halinde
ada tlizerinde yazili bulunan TAKS degeri dikkate alinmaksizin bina taban alani arsanin konum ve yerlesim
durumuna gére TAKS degeri 60 m? kadar ¢ikarilabilir.” Ifadesinin konulmast,

28. 3.2.3 maddesinin sonuna “Asma kat m?’si emsal alanina ilave olarak eklenir.” Ifadesinin konmas,

29. 3.3.2 Maddesinin asma kat olugturmak kosulu ile 6.50 metre olarak yapilabilir hiikkmiinden sonra
gelen “Asma katlar emsale dahil degildir” ifadesinin ¢ikarilarak “asma kat m?’si emsal alanina ilave olarak
eklenir.” Ifadesinin konmast,

30. 3.4.3.Maddesinin Turizm tesislerinin girig ¢ikislarinin ayri yapilmasi zorunludur ifadesinden sonra
“Karma proje yapilsa dahi blokun tamaminin konaklama tesisi yapilmas: her oda icin bir adet otopark
ithtiyacinin parsel biinyesinde karsilanmasi kaydiyla; gémiide olan ve parsel sinirlarina 2.00 metreye (karayolun
kenarinda 5 mt.) kadar yapilabilen 1. Ve 2. Bodrum katlarda, turizm tesisine hizmet edecek sinema, konferans
salonu, tiyatro, miize, sanat galerisi, fitness, spor merkezi, ylizme havuzu, spa merkezi, termal tesis, kiitiiphane,
yemek salonu, balo salonu, sergi salonu, kiiltiirel ve sosyal birimler, personel soyunma odalari, teknik odalar,
tesis yonetimi ve idari birimler, mescit, temizlik odalar1 olarak kullanilmak kosulu ile birimler yapilabilir. Bu
birimler emsale dahil degildir. Bu alanlarda dogal zemin kotu iizerine ¢ikan kisimlarda TAKS degeri asilamaz.”
Ifadesinin konmas1, Turizm tesvik belgesi alinmasi kosulu ile emsal degeri % 50 artirilabilir ifadesinden sonra
“Bu ilave higbir sekilde 2 emsali gegemez” ifadesinin ¢ikarilmasi, bu yapilarda asma kat veya zemin kat
yiiksekligi 7.00 mt.yi ifadesinden sonra gelen “ve 2.00 emsali gecemez” ifadesinin metinden ¢ikarilmasi,

31. 3.9. Maddesinin sonuna “Y 6netmelikten ve plan notlarindan gelen asma katlar, bodrum katlar dahil
edilerek (Emsal : (Emsal Orani x arsa alan1 )+ bodrum katlar + asma katlar) olarak hesaplanacaktir.” Ifadesinin
metne eklenmesi,
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3,10 Maddesinin sonuna “Yonetmelikten ve plan notlarindan gelen asma katlar, bodrum katlar dahil
edilerek (Emsal : (Emsal Orani x arsa alan1 )+ bodrum katlar + asma katlar) olarak hesaplanacaktir.” ifadesinin
metne eklenmesi, sair hususlarin geldigi sekli, yukarida belirtilen hususlarin ise degistirilerek plan notlarinin
onaylanmas1 hususu ile Itiraz dilekgelerinin degerlendirilmesine iliskin Ek-1 tablo sunulmus olup, tabloda yer
almayan hususlarin Altinordu belediyesinden geldigi sekli ile tabloda yer alan hususlarin ise belirtilen
hususlarin ise tabloda belirtildigi sekilde kabulii komisyonumuzca uygun gorilmiistiir.

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

Askin BAS H. Atakan KILIC
Komisyon Bagkani Baskan Vekili
Abdul!ah CocCi Muhammet SUNNU Emre'BAFRA
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