T Rapor No
YOMRA BELEDIYE MECLISI 24

Tarih

11.10.2024

KOMISYON RAPORLARI Savfa No
IMAR KOMiSYONU RAPORU 1/3

flgemizin Yomra Merkez Mahalleleri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani
Hiikiimlerinin D Béliimiiniin 1.2.2 numarali Maddesinin (b) fikrasinda ve
aym bolimiin 1.2.3 numarali maddesinde degisiklik yapilmak istenmesi ile
alakal teklif.

KONUNUN OZU

MECLIS BASKANLIGINA

Belediye Meclisinin  06.09.2024 tarihli toplantisinda alman 110 nolu karar ile
komisyonumuza havale edilen 16.08.2024 tarih ve 159 nolu Baskanlik oluru ve eki dosya
incelendi.

Belediyemize yapilan yogun talepler iizerine,llgemizin Yomra Merkez Mahalleleri 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plan1 Hitkiimlerinin D Bgliimiiniin 1.2.2 nolu Maddesinin (b) fikrasinda ve
ayni boliimiin 1.2.3 nolu maddesinde degisiklik yapilmak istenildigi anlasilda.

Yapilan goriisme sonunda;

YOMRA MERKEZ MAHALLELERI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
PLAN HUKUMLERININ D BOLUMUNUN 1.2.2 NOLU MADDESININ (b) FIKRASININ
DEGISIKLIK ONCESI (YURURLUKTEKI HALI):

“b) Mevcut dokunun yenilenmesine (MDY) yonelik olarak planda gosterilen smurlar iginde
kalan ve bu uygulama imar planindan 6nce ruhsatli bir sekilde inga edilmis binalarin bulundugu yap:
adalarinda; adanin bir yola cepheli kisminda veya adanin kademe hatt: ile ayrilan kisimlarinda veya
yapi adasinin tamamuinda parsel sayisi veya alan biiyiikligi olarak %70 oranmindan fazla yapilasmasi
tamamlanus olan bitisik, ayrik ve blok nizamh yap: adalarinda bulunan ve higbir sekilde birleserek
mevcut dokunun yenilenmesine yonelik uygulama yapilamayacak olan bos parsellerde; aym yol
cephesinde bir tarafinda ve/veya her iki tarafinda ruhsatli yapilarin bulunmas: durumunda mevcut
tesekkiile gore kat adedi, yapi taban alani oturumu ve toplam insaat alami biiylikliikleri ilgili
belediyesi tarafindan belirlenerek yap: yapilmasina izin verilir. Bu durumda daha 6nceki imar plan
kararlar ile belirlenmis olan cephe hatti dikkate alinarak bu imar planinda belirlenmis olan imar
yolunu ve hattim1 ihlal etmemek kaydiyla uygulama yapilacaktir. Ancak her durumda yap: taban
alani biiyiikliigii 80 m2’den az olamaz. Kat adedi ise mevcut tesekkiilde olsa dahi bu imar planinda
belirtilen kat adedinden fazla olamaz. Bu alanlarda tesvik amagli insaat alami artig1 yapilamaz. Bu
madde hiikiimleri yap1 adasinin cephe aldig1 her yol igin ayr ayr degerlendirilecek olup doku
analizlerindeki doluluk oranlarina ve belirlemelere uyulmasi zorunludur. Bu alanlarda mimari
vaziyet projesine gore uygulama yapilacaktir. Yapi adasi i¢inde mevcut doku analizine gore doluluk
oranlarina dahil edilen ve en ¢ok 2 katli olan yapilarin bulundugu parsellerde bu maddeye gore bos

S8 'w VY



parsel olarak kabul edilerek uygulama yapilacaktir. Uzerinde &nceki imar planina uygun olarak
ruhsatli bir sekilde insa edilmis 3 ve daha fazla katli yap1 bulunan parsellerde ise meveut yapinin
statik bakimdan ve diger teknik kriterler agisindan uygunlugu tespit edilmek sartiyla bu planda
belirtilen kat adedine gore ilave kat yapilabilir. Aksi durumda s6z konusu yapiya hicbir sekilde ilave
kat yapilamaz. Doluluk oranina dahil edilen meveut bir binanin yikilmas: ve ilgili parselde yeni bir
bina insa edilmesi veya sdz konusu parselin bos bir parselle tevhit edilmesi durumunda bu plan
notuna gére diizenleme yapilamaz. Bu kapsamda olan parsellerde imar planinda parsel alani igin
belirlenmis yapilasma kosullari dahilinde parsel biiyikligiine gére ¢ ve d maddeleri gegerli
olacaktir.”hiikmiiniin;

“b) Mevcut dokunun yenilenmesine (MDY) yonelik olarak planda gosterilen sinirlar i¢inde
kalan ve bu uygulama imar planindan 6nce ruhsath bir sekilde insa edilmis binalarin bulundugu yapi
adalarinda; adanin bir yola cepheli kisminda veya adanin kademe hatti ile ayrilan kisimlarinda veya
yapi adasinin tamaminda parsel sayisi veya alan biiylikliigii olarak %70 oranindan fazla yapilagmasi
tamamlamig olan bitisik, ayrik ve blok nizamli yap: adalarinda bulunan ve hicbir sekilde birleserek
mevcut dokunun yenilenmesine ydnelik uygulama yapilamayacak olan bos parsellerde; ayni yol
cephesinde bir tarafinda ve/veya her iki tarafinda ruhsath yapilarin bulunmasi durumunda mevcut
tesekkiile gore kat adedi, yapi taban alami oturumu ve toplam ingaat alam biyiiklitkleri ilgili
belediyesi tarafindan belirlenerek yap: yapilmasina izin verilir. Bu durumda daha &nceki imar plani
kararlar1 ile belirlenmis olan cephe hatti dikkate alinarak bu imar planinda belirlenmis olan imar
yolunu ve hattini ihlal etmemek kaydiyla uygulama yapilacaktir. Ancak her durumda yapi taban
alani biiyiikliigi 80 m2’den az olamaz. Kat adedi ise mevcut tesekkiilde olsa dahi bu imar planinda
belirtilen kat adedinden fazla olamaz. Bu alanlarda tesvik amacl ingaat alani artis1 yapilamaz. Bu
madde hiikiimleri yap: adasinin cephe aldifi her yol igin ayn ayr1 degerlendirilecek olup doku
analizlerindeki doluluk oranlarina ve belirlemelere uyulmasi zorunludur. Bu alanlarda mimari
vaziyet projesine gore uygulama yapilacaktir. Yapi adasi icinde mevcut doku analizine gore doluluk
oranlarina dahil edilen ve en ¢ok 2 kath olan yapilarin bulundugu parsellerde bu maddeye goére bos
parsel olarak kabul edilerek uygulama yapilacaktir. Uzerinde dnceki imar planma uygun olarak
ruhsath bir sekilde insa edilmis 3 ve daha fazla katli yap1 bulunan parsellerde ise mevcut yapinin
statik bakimdan ve diger teknik kriterler agisindan uygunlugu tespit edilmek sartiyla bu planda
belirtilen kat adedine gore ilave kat yapilabilir. Aksi durumda stz konusu yapiya higbir sekilde ilave
kat yapilamaz. Ancak herhangi bir parseldeki yapimin onceki imar planina goére eksik kath
olarak insa edilmis olmasi, 2 ve daha fazla kath yap1 olmasi ve bu yapimin 6306 sayih kanuna
gore riskli yap1 olarak belirlenmis olmasi1 durumunda yapinin bulundugu parselde 1.2.3 nolu
maddede riskli yapilar i¢in agiklanan kosullarda yeni yapr yapilmasina izin verilir. Doluluk
oranmina dahil edilen ve 6306 sayili kanun kapsaminda riskli yap: olarak belirlenmeyen mevcut
bir binanm yikilmasi ve ilgili parselde yeni bir bina insa edilmesi veya s6z konusu parselin bog bir
parselle tevhit edilmesi durumunda bu plan notuna gore diizenleme yapilamaz. Bu kapsamda olan
parsellerde imar plaminda parsel alani i¢in belirlenmis yapilasma kosullar1 dahilinde parsel
biiyiikliigiine gore ¢ ve d maddeleri gegerli olacaktir.” Seklinde degistirilerek karara baglanmas: ve
yine;

YOMRA MERKEZ MAHALLELERI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
PLAN HUKUMLERININ D BOLUMUNUN 1.2.3 NOLU MADDESININ DEGISIKLIK ONCESI

(YURURLUKTEKI HALI):
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“1.2.3) Mevcut dokunun yenilenmesine yonelik diizenlenmis yap1 adalarinda yer alan herhangi bir
parseldeki mevcut binanin/yapinin yikilip yeniden insa edilmesi durumunda bu planda yap1 adasi
t i¢in verilen yapilasma sartlarinda ve bu plan hiikiimlerinde belirtilen kriterler dikkate alinarak parsel
| biiyiikligiine veya ada biitiiniinde diizenleme yapilmasina gore tesvik wverilerek uygulama
} yapilacaktir.” Hitkmiiniin de ;

“1.2.3) Mevcut dokunun yenilenmesine y&nelik diizenlenmis yap1 adalarinda yer alan
herhangi bir parseldeki meveut binanm/yapmin yikilip yeniden insa edilmesi durumunda bu planda
yapt adasi i¢in verilen yapilasma sartlarinda ve bu plan hiikiimlerinde belirtilen kriterler dikkate
alinarak parsel biiylikliigiine veya ada biitiiniinde diizenleme yapilmasina gore tesvik verilerek
uygulama yapilacaktir. Ancak MDY olarak belirlenmis yapi adalarinda bu imar planindan énce
yiiriirliikte olan imar planinda ilgili parsel i¢in belirlenen insaat emsalinin ve kat adedinin
tamamini kullanarak yapi ruhsati almis ve insa edilmis olan bir yapinin, 6306 sayili kanuna
gore riskli yap1 olarak belirlenmesi durumunda; ilgili parselde yap1 adasinin doluluk oranina
bakilmaksizin riskli yapimin daha onceki imar plamma gére ruhsath olan kat alanlari
biiyiikliigii ve riskli yap: tespitine konu olan insaat alam biiyiikliigii korunarak giincel imar
planinda yapr adasi i¢in belirlenmis olan kat adedini/bina yiiksekligini asmamak kaydiyla
riskli yap: yikilarak yeniden ruhsat diizenlenebilir ve yapi insa edilebilir. S6z konusu yeni insa
edilecek yapinm parsel alamindaki taban alami oturumu, konumu ile bahge mesafeleri; yapi
adasindaki mevcut binalarin cephe hatlari, sokak, cadde, yol diizeni ve goriiniimii ile yapinin
daha dnceki ruhsata esas kat alanlar biiyiikliigii ve giincel imar planmindaki kat adedi birlikte
degerlendirilerek belediyesince belirlenecektir. Riskli yap1 tespiti yapilan binamin daha énceki
imar plaminda belirtilen kat adedine gore eksik kath yapilmis olmasi veya onceki imar
planinda verilmis olan kat alanlar biiyiikliigiinden daha az kat alam kullamilarak insa edilmis
olmasi durumunda ise yap:1 adasi i¢in giincel imar planinda verilmis olan kat adedine/bina
yiiksekligine uygun olarak riskli yap tespitine konu kat alanlar1 ve ingaat alanlar biiyiikliigii
astlmamak kaydiyla yeni yapi yapilmasina izin verilir.” Seklinde degistirilerek karara
baglanmasi;

Yomra llgesi, Merkez Mahalleleri ile Kagtistli Mahallesine yonelik onanmis olan 1/1000
Olgekli Revizyon+ilave Uygulama Imar Plani ile bir biitin olan plan notlar;; genel olarak
uygulamay: destekleyici ve yonlendirici kapsamda, detaya indirgenmis agiklayici, nesnel ve somut
hitkiimlerden olusmaktadir. Ancak plan notlarinin uygulanmasinda “Uygulama Imar Planinmn” ana
kararlarini, - siirekliligini, bitinliginii bozmayacak nitelikte, teknik ve nesnel gerekcelere
dayanilarak degisiklik yapilabilecegi; ydrenin yerlesim ozellikleri, dokusu ve kimligi dikkate
alinmak suretiyle sehrin plan kararlar: ile biitiinliik olusturacak sekilde gelismesini olumsuz yonde
etkilememesi esas alinarak diizenlemeler yapilabilecegi, Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin
25 ve 26.maddelerinde agtkca belirtilmig olmasina dayanilarak;

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 25 ve 26 nci maddelerine gére incelenerek,

komisyonumuzca oybirligi ile uygun gdriilmdigtiir. f
Meclise arz olunur. /
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T.C. Rapor No
YOMRA BELEDIYE MECLISI 25

Tarih
12.10.2024

KOMISYON RAPORLARI Savfa No
IMAR KOMiISYONU RAPORU 172

o flgemizin Yomra Merkez Mahalleleri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam
KONUNUN OZU | Hiikkiimlerinin TICK Alanlarina Yénelik 2.2.3 nolu Maddesinde degisiklik
yapilmak istenmesi ile alakali teklif.

MECLIS BASKANLIGINA

Belediye Meclisinin 06.09.2024 tarihli toplantismda alman 103 nolu karar ile
komisyonumuza havale edilen 26.08.2024 tarih ve 164 nolu Baskanlik oluru ve eki dosya
incelendi.

Belediyemize yapilan yogun talepler iizerine, llgemizin Yomra Merkez Mahalleleri 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Plam Hiikiimlerinin TICK Alanlarina Yonelik 2.2.3 nolu Maddesinde
degisiklik yapilmak istendigi anlasildi.

Yapilan goriisme sonunda;

Yomra Merkez Mahalleleri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam Hiikiimlerinin TICK
Alanlarina Yonelik 2.2.3 nolu Maddesinin degisiklik oncesi(ytirtirliikteki hali):

“2.2.3) Yiiriirliikte olan nazim imar plani agiklama raporunda belirtilen ¢ngorii ile birlikte
meveut dokuda yapilarin kullanim durumu ve merkez analizleri sonucunda ticaret+konut kullanim
alanlarinda zemin kat ticaret, list katlar konut kullaniminda olabilir. Bu durumda konut kullanimu,
parselin toplam emsale konu alaninin %70’ini gecemez.” hitkmiiniin;

“2.2.3) Yiriirlikkte olan nazim imar plam agiklama raporunda belirtilen dngorii ile birlikte
mevcut dokuda yapilarin kullanim durumu ve merkez analizleri sonucunda ticaret+konut kullaniml
alanlardaki yapinin zemin kat1 ticaret kullaniminda olmak zorundadir. Normal tist katlar ise konut
kullaniminda olabilir. Bu durumda konut kullanimi, parselin toplam emsale konu alaninin %70’ini
gegemez. Icerisinde konut yer alan binalarin zemin katlarmmn ticaret fonksiyonu ile
kullanilabilmesi i¢in Planh Alanlar imar Yénetmeligi’nin 5.maddesinin 30.fikrasinin (a) bendi
geregi zemin katlarda zorunlu olarak asma kat yapilamayacagindan bu durumda yapidaki
toplam ticaret kullanim orani, zemin katta karsilanamadiginda binamin a¢iga ¢ikan ve iskan
edilebilir bodrum katlar: da ticaret fonksiyonu ile kullamlabilir. Ancak yapida a¢iga c¢ikan ve
iskan edilebilir bodrum kat olusmadiginda veya ticaret kullanim alaninin yapimin zemin iistii
normal katlarda da diizenlenmesi gerektigi durumlarda; normal katta diizenlenmesi gereken
ticaret alammin, yapmmn imar planinda belirlenen taban alanminin %25°ine denk gelen
biiyiikliikte olmas1 ve normal kat alammin %25’ini asmamas sartiyla; bulundugu kattaki
konut sayist ile yapidaki toplam niifus biiyiikliigiinii artirmamak ve Kkattaki konut
birimlerinde konfora yonelik olarak kullamlacak sekilde diizenlenmek veya yonetmelikte

X 7oy



agiklanan sosyal mekanlar olarak diizenlenmek kaydiyla normal katta diizenlenmesi gereken
belirtilen orandaki (%25) ticaret Kkullamim zemin iistii normal katta yapilmayabilir.”
Seklinde degistirilerek karara baglanmasi;

Yomra Ilgesi, Merkez Mahalleleri ile Kasiistii Mahallesine yonelik onanmis olan 1/1000
olgekli Revizyon+ilave Uygulama imar Plani ile bir biitiin olan plan notlari; genel olarak

uygulamayi destekleyici ve ydnlendirici kapsamda, detaya indirgenmis agiklayici, nesnel ve somut
hitkiimlerden olugmaktadir. Ancak plan notlarmin uygulanmasinda “Uygulama Imar Planmin® ana
kararlarmi, siirekliligini, biitiinliiglinii bozmayacak nitelikte, teknik ve nesnel gerekgelere
dayanilarak degisiklik yapilabilecegi; yOrenin yerlesim ozellikleri, dokusu ve kimligi dikkate
alinmak suretiyle sehrin plan kararlan ile biitiinliik olusturacak gekilde geligmesini olumsuz yonde
etkilememesi esas alinarak diizenlemeler yapilabilecegi, Mekéansal Planlar Yapim Yo6netmeligi’nin
25 ve 26.maddelerinde agikga belirtilmis olmasma dayanilarak;

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 25 ve 26 nc1 maddelerine gore incelenerek,
komisyonumuzca oybirligi ile uygun goérilmiistiir.
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Meclise arz olunur.




T Rapor No
YOMRA BELEDIYE MECLISi 26

Tarih
13.10.2024

KOMIiSYON RAPORLARI Sayfa No
IMAR KOMISYONU RAPORU 1

Ilgemizin Kasiistii Mahallesi hudutlarinda yer alan, miilkiyeti Yomra
Belediyesine ait olan, 671 ada 1 nolu parselin de bulundugu kamuya terk
edilmis imar planimizda yaya yolu olarak goriilen alanda agik otopark
olarak kullanilmak amacli imar plan1 degisiklik teklifi.

KONUNUN OZU

MECLIS BASKANLIGI’'NA

Belediye Meclisinin 03.10.2023 tarihli toplantisinda alman 124 nolu karan ile
komisyonumuza havale edilen 30.05.2024 tarih ve 110 nolu Basgkanlik oluru ve eki dosyalar
incelendi.

Ilcemizin Kasiistii Mahallesi 671 ada 1 nolu parseline de isabet eden ve kamuya terk edilen
alanlar1 da igerisine alan yaya yolu niteligindeki blgenin, acil otopark ihtiyacina binaen hazirlanan

uygulama imar plani degisiklik teklifi ile alakali oldugu anlagildi.

Yapilan goriisme sonunda; Kasiistii Mahallesi 671 ada | nolu parseline de isabet eden ve
kamuya terk edilen alanlar1 da igerisine alan yaya yolu niteliginde planlanmis olan bdlgenin, acil
otopark ihtiyacina binaen ekte sunulan uygulama imar plan tadilat teklifi, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeliinin 26.maddesi; 3194 sayili yasanin Ek.8.maddesindeki hususlara gore diizenleme
yapilip yapilmadigi  hususlari ile 1/5000  6lgekli nazim imar plan kararlarina uygunlugu
incelenmistir.

1/1000 &lgekli uygulama imar plami degisikligi 3194 sayilh imar kanunu ve ilgili

yonetmelikler kapsaminda komisyonumuzun oybirligi ile uygun goriilmiistiir.
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Fatih YILDIRIM
Basgkan Yrd.




