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o KARARIN OZU
GESTEPE MAHALLESI, UIP-11800 PIN ISLEM NO'LU 1/1000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
PLAN NOTLARINA PLAN HUKMU [LAVE EDILMESI

MECLIS KARARI

llimiz, Efeler Ilgesi, Cestepe Mahallesi UiP-11800 PIN islem No’lu 1/1000 &lgekli
uygulama imar plani plan notlarina “AYRIK NIZAM KONUT ALANLARINDA, “YAN BAHCE
MESAFELERI TOPLAMI + (6.00) M. DEN, AZ OLAMAZ. “ KOSULUNU SAGLAYAMAYAN
PARSELLER, YARI BITISIK NIZAM OLARAK YAPILASABILIR. YARI BITISIK NiZAM
KONUT ALANLARI, AYRIK NIZAM OLARAK YAPILASABILIR” ve “YENI
YAPILANMALARDA, ZEMIN KATTA ISTEGE BAGLI OTOPARK DUZENLENEBILIR.
ANCAK, ZEMIN KATTA SADECE MERDIVEN VE ASANSOR KOVASI, KAPICI DAIRES]
BULUNACAK, GERIYE KALAN ALAN, ARKA BAHCE ILE BAGLANTILI OLARAK
MAKSIMUM 3.00M YUKSEKLIKTE DOSEME USTUNDEN, DOSEME USTUNE OTOPARK
OLARAK DUZENLENECEKTIR. YENi YAPILANMALARDA, PLANDA VERILEN GABARI
LKATTAN ITIBAREN UYGULANACAKTIR. ICINDE RUHSATLI YAPI BULUNAN VE
UZERINE AYNI PROJE iLE KAT ILAVESI YAPMA IMKANI OLAN PARSELLERDE
PLANDA VERILEN KAT ASILMAYACAKTIR. YOL CEPHESI, BAHCE CEPHESI, DUVAR.,
PROFIL, DOGRAMA V.B. MALZEMELERLE HICBIR SEKILDE KAPANMAYACAKTIR."

plan hitkmii ilave edilmesi amagh Miidiirligiimiizee UIP-11800,5 PIN islem No’lu 1/1000 8lgekli
uygulama imar plam degisikligi talep edilmektedir.

5216 sayili Biiyiliksehir Belediye Kanunu'nun 7(b) maddesine gére nazim imar planina
uygun olarak hazirlanacak uygulama imar planlarinin ve bu planlarda yapilacak degisikliklerin ilge
belediye meclisi tarafindan uygun gériilmesi durumunda biiyiiksehir belediye meclisinin onayina
sunulmasi gerektiginden, bu hususta, 6neri imar plam degisikliginin uygun olup olmadig1 6nerisi
igeren 01.02.2016 tarih 005 sayili Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yazis1 Mecliste okunmus olup,

incelenmek tizere Meclis Imar Komisyonuna havale edilmis, Meclis imar Komisyonunun yaptigi
inceleme neticesinde tanzim ettigi;

Yart Bitisik Nizamlar ile ilgili plan notunun Planli Alanlar Tip imar YoOnetmeliginin 17.1
maddesine uyarlilik gosterdigi; otoparklar ile ilgili plan notunun, Miilga Aydin Belediyesj meclisi
tarafindan onaylanan 1/1000 Olgekli Revizyon Imar Plani plan notlarmin 37 ve 3
bitiinliik saglayacagi gerekgesi ile uygun oldugu...’na dair rapor Mecliste 0&

diistiniildii;
Meclis Imar Komisyonu Raporu Uyarinca; \ '
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llimiz, Efeler Ilgesi, Cestepe Mahallesi UiP-11800 PIN islem No’lu 1/1000 olgekli
uygulama imar plani plan notlarina “AYRIK NiZAM KONUT ALANLARINDA, “YAN BAHCE
MESAFELERI TOPLAMI + (6.00) M. DEN. AZ OLAMAZ. ¢ KOSULUNU SAGLAYAMAYAN
PARSELLER, YARI BITISIK NIZAM OLARAK YAPILASABILIR. YARI BITiSIK NiZAM
KONUT ALANLARI, AYRIK NIZAM OLARAK YAPILASABILIR” ve “YENI
YAPILANMALARDA, ZEMIN KATTA ISTEGE BAGLI OTOPARK DUZENLENEBILIR.
ANCAK, ZEMIN KATTA SADECE MERDIVEN VE ASANSOR KOVASI, KAPICI DAIRESI
BULUNACAK, GERIYE KALAN ALAN, ARKA BAHCE ILE BAGLANTILI OLARAK
MAKSIMUM 3.00M YUKSEKLIKTE DOSEME USTUNDEN, DOSEME USTUNE OTOPARK
OLARAK DUZENLENECEKTIR. YENI YAPILANMALARDA, PLANDA VERILEN GABARI
1. KATTAN ITIBAREN UYGULANACAKTIR. ICINDE RUHSATLI YAPI BULUNAN VE
UZERINE AYNI PROJE ILE KAT ILAVESI YAPMA IMKANI OLAN PARSELLERDE
PLANDA VERILEN KAT ASILMAYACAKTIR. YOL CEPHESI, BAHCE CEPHESI, DUVAR.
PROFIL, DOGRAMA V.B. MALZEMELERLE HICBIR SEKILDE KAPANMAYACAKTIR.”
plan hiikmii ilave edilmesi amagh Miidiirliigiimiizce UIP-11800,5 PIN islem No’lu 1/1000 6l¢ekli
uygulama imar plani degisikliginin Yar1 Bitisik Nizamlar ile ilgili plan notunun Planli Alanlar Tip
Imar Yonetmeliginin 17.1 maddesine uyarlilik gosterdigi; otoparklar ile ilgili plan notunun, Miilga
Aydin Belediye Meclisi tarafindan onaylanan 1/1000 Olgekli Revizyon imar Plant plan notlarinin

37. ve 38.maddesi ile biitiinlik saglayacagi gerekgesi ile uygun oldugundan kabuliine toplantiya
katilan tiyelerin oy birligi ile karar verildi.

——

M.Mesut OZAKCAN,  Afsin Burak OZTURK
Belediye Bagkan / Katip Uye

)

Salih KOZALI
Katip Uye
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Konunun Ozii: Efeler Ilgesi Cestepe Mahallesi 1/1000 Glgekli uygulama imar planlarina plan
hiikkmii ilave edilmesi

06.05.2016 tarih 1860 sayili Imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanligi yazisinda

llimiz, Efeler llgesi Cestepe Mahallesi UIP-11800 plan islem numarali, 1/1000 olgekli
uygulama imar planlarinin plan notlarina yeni hiikiimler ilave edilmesi hakkinda uygulama imar plani
degisikligi Efeler Belediye Meclisi’nin 04.02.2016 tarih ve 35 sayili karan ile uygun goriilmiis ve
Efeler Belediyesi’nin 04.03.2016 tarih ve 2049-2623 say1li yazisi ile Belediyemize gonderilmistir.

Efeler Belediye Meclisi tarafindan uygun goriilen Cestepe Mahallesi 1/1000 6lgekli uygulama
imar plani degisikligi ile eklenen plan hiikiimleri asagida belirtilmistir:

1- Yan bahge mesafeleri toplami + (6.00)m. den az olamaz.” kosulunu saglayamayan parseller yar:
bitisik nizam olarak yapilagabilir. Yar: bitisik nizam konut alanlar: ayrik nizam olarak yapilagabilir.
2- Yeni yapilanmalarda, zemin katta istege bagl otopark diizenlenebilir. Ancak zemin katta sadece
merdiven ve asansor kovasi, kapici dairesi bulunacak, geriye kalan alan arka bahge ile baglantil;
olarak maksimum 3.00m yiikseklikte doseme iistiinden, doseme iistiine otopark olarak diizenlenecektir,
Yeni yapilanmalarda, planda verilen gabari 1. kattan itibaren uygulanacakur. Iginde ruhsath yap
bulunan ve iizerine aym proje ile kat ilavesi yapma imkam olan parsellerde planda verilen kat
asilmayacaktir. Yol cephesi, bahge mesafesi, duvar, profil, dograma v.b. malzemelerle hicbir sekilde
kapanmayacaktr.

(1 ) Nolu Plan Notu:

Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeliginin parsel biiyiikliiklerini diizenleyen 17. maddesine gére
ikamet ve ticaret bolgeleri i¢inde ayrik nizamda 4 kata kadar izinli parsellerde yan bahgeler toplami+6
m., 9 kata kadar izinli parsellerde yan bahgeler toplami+9 m., 10 ve daha fazla katli izinli parsellerde
yan bahgeler toplami+12m., bir kat izinli ticaret ve kligiik sanayi bolgelerinde yan bahgeler toplami+5
m. olarak belirlenmistir. Konut alanlarinda parselasyon ve yapilasma durumuna bagli olarak Planli
Alanlar Tip Imar YOnetmeligi’nin parsel genisliginin ayrik nizamda yan bahce mesafeleri
toplami+(6.00)m.den az olamaz asgari kosuluna uymayan ada ve parsellerde uygulanmak iizere Efeler
Belediye Meclisinde uygun gériilen (I) no.u plan notu ilavesi ile uygulamanin yénlendirilmesi
amaglandig anlagilmaktadir.

Yonetmeligin bina cepheleri bashginda yer alan 27. maddesinde de "Ayrk yap1 nizamina tabi
olan yerlerde veya bir parselde olup blok yapi nizamina tabi olan yerlerde yapilacak yapilarin bina
cephesi en fazla (40.00) m.dir. Ancak imar planinda aksine bir hiikiim bulunmuyorsa 40m.den daha
fazla cephe uzunlugu yapilabilmesine iliskin karar almaya o yer igin uygulama imar plani ile tespit
edilen yap: karakteri mevcut doku ile uyumu ve cephe kiitle etkisi de dikkate alinarak mimarj-€ste; ﬁ e
(Degisik ibare: RG-8/9/2013-28759) komisyonlar: yetkilidir. Bu yapilarda gereken mesafelerde De=\ - "T‘-'l
yerlerde ilgili mevzuatina gére dilatasyon yapilmasi ve dzel énlem alinmas: zorunludur Ik"fl&, rIt_,Tifﬁ,x;
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dortlii ve besli blok yapilmas: gereken yerlerde, daha uygun ¢6ziim yollar1 bulmak maksad ile birkag
dar parseli birlikte miitalaa ederek o yer igin tespit edilen yap1 karakterine uyacak bir tertipten
uzaklasmamak {izere bina cepheleri toplami (75.00) m. olan bu bloklan tegkil etmeye ilgili idarenin
yetkilidir." denilmektedir. Yonetmelige gore asgari bina genisligini temin etmek iizere olusturuldugu
anlasilan (1) no.lu plan notu ile ilgili olarak uygulamada 27. maddede belirtilmig olan yetkiler ve
kistaslara uyulmasi gerekmektedir.

(2) Nolu Plan Notu:

Bahse konu plan degisikliginde (2) numara ile olusturulan plan notu séyledir:

"Yeni yapilanmalarda, zemin katta istege bagl otopark diizenlenebilir. Ancak zemin katta
sadece merdiven ve asansor kovasi, kapici dairesi bulunacak, gerive kalan alan arka bahge ile
baglantil: olarak maksimum 3.00m yiikseklikie dogeme iistiinden, doseme iistiine otopark olarak
diizenlenecektir. Yeni yapilanmalarda, planda verilen gabari 1. kattan itibaren uygulanacakur. Icinde
ruhsatlt yapt bulunan ve iizerine aym proje ile kat ilavesi yapma imkani olan parsellerde planda
verilen kat asilmayacaktir. Yol cephesi, bahge mesafesi, duvar, profil, dograma v.b. malzemelerle
higbir sekilde kapanmayacaktir. "

Bu plan notu Aydin merkez mahalleleri kapsayan 1/1000 &lgekli uygulama imar planlarinin
37. ve 38. maddelerinde de yer almaktadur. Cestepe Mahallesi imar planlari Cestepe yerlesmesinin
meskun ve gelisme alanlarindan olusmakta olup eklenmek istenen plan notu ile bu yerlesme i¢indeki
meskun ve gelisme konut alanlarinda yapilacak yeni binalarin zemin katlarinin otopark olarak
ayrlmasi, imar planinda 6ngériilen yiiksekligin zemin kata ilave olarak kullanimina imkan saglanmasi
amaglandigi goriilmektedir.

Efeler Belediyesi merkez mahalleleri simirlari iginde konut alanlan bitisik, blok, ayrik ve yar
bitisik diizenden olusmaktadir. Bu konut yapi adalarinda; TAKS/KAKS Ongoriilmiis veya yalmzca
TAKS veya KAKS &ngoriilmiis veya TAKS/KAKS belirtilmeyip kitle gosterimi ile yap: alam tarif
edilmis yapilanma kosullari bulunmaktadir. Miilga Aydin Belediye Meclisi’nin 11.11.1996 tarihli ve
320 sayili karari ile onaylanan revizyon imar plani plan notunda ilk defa yer alan ve halen uygulamasi
devam eden zemin katlarda, yonetmelige gére zorunlu olan kapici daireleri ile merdiven ve asansor
kovasi diginda kalan alanlarin otopark olarak diizenlenmesi uygulamas farkli nizamlarda yapilanma
kosullar1 bulunan s6z konusu konut parsellerinde otopark alaninin yap: ingaat alanina dahil
edilmemesi sonucunu getirmektedir.

Planh Alanlar Tip Imar Yonetmeligi’nin yapi ingaat alanlar ile ilgili hiikkmii 08.09.2013
tarihinde degismistir. Degisen eski tanima gore (miilga 3030 Sayili Kanun Kapsami Disinda Kalan
Belediyeler Tip Imar Yonetmeligi’nin 16. maddesi 3. fikras1) Yapi Ingaat Alani i¢in; "Bodrumlarda
iskan edilen katlarin %50 si ile asma kat, ¢ekme kat ve ¢ati aralar: dahil iskani miimkiin olan biitiin
katlarin igikliklar ¢iktiktan sonraki alanlari toplamidir. Kapali ¢ikmalar, agik ve kapali {gead?y ?w
ve yapiya mahreg veren zemin kat disindaki agik koridorlar yap: insaat alanna dahildir. ,__,__f""' SRR { AR
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Agik ¢ikmalar ve i¢ yiiksekligi 1.80 m. Vi gegmeyen ve sadece tesisatin gegirildigi tesisat
galerileri ve katlari ve yangin merdivenleri ile mistemilat garaj, kalorifer dairesi, komiirliik, kapici
dairesi, siginak vb. bu alan dahil degildir.

Iskant miimkiin olan katlar ifadesi ile konut igyeri, eglence ve dinlenme yerleri gibi ikamete,
calismaya ve eglenmeye tahsis edilmek iizere yapilan katlar kastedilmektedir.” denilmistir. Bu hitkkme
dayali olarak otopark mekanlar1 yapinin hangi katinda yapildig1 ayirt edilmeksizin miistemilat olarak
belirtildiginden yapi insaat alam disinda degerlendirilmesi miimkiin oldugundan plan notunda bahsi
gegen otopark olan zemin katlarin yap: insaat alanina dahil edilmemesi Yonetmeligin bu hiikmiine
aykiri nitelik tasimamakta idi. Ancak 08.09.2013 tarihinde degisen ve Planli Alanlar Tip Imar
Yénetmeligi adini alan y&netmelikte, Yap: Insaat Alani'nin tanimi degismis olup 16. maddesinin 3.
fikrasinda wsikliklar ve aviular hari¢ olmak iizere, bodrum kat, asma kat ve ¢an arasinda yer alan
mekanlar, ¢atr veya kat bahgeleri, ¢atida, katta ve zemindeki teraslar, balkonlar, agik ¢itkmalar ile
binadaki ortak alanlar: dahil yapimn inga edilen biitin katlarimn alam olarak tammlanmigtir. Ayrica
KAKS (Emsal)’e iliskin tanim ve kosullar1 iceren hiikiim olusturulmug, bu hiikme gore de yapinin
kendi ihtiyaci igin bodrum katta yapilan otoparklari ve asgari sayida her kapici dairesinin 75 m”’sinin
imar planindaki emsal hesabina dahil edilmeyecegi belirtilmigtir. Dolayisiyla zemin katlarda
olusturulabilecek otopark mekanlarinin yapt ingaat alanina dahil edilmesi zorunlulugu ortaya
¢cikmistir.

Yap: ingaat alanlarinin hesaplanmasinda hangi mekanlarin dahil edilecegi konusundaki bu
degisiklerle mevcut uygulamalar1 yénlendirici nitelikte olan 19. madde eklenmistir. Bu madde de
"Uygulama imar planinda emsal verilmeyen parsellerde katlar alani, planla veya bu yonetmelikle
belirlenen taban alani katsayis: ile kat adedinin garpilmasiyla hesaplanir." hiikmii ilave olmustur.
Aydin merkez mahallelerin uygulama imar planlarinda kitle nizaml parsellerde yapr yogunlugu
belirtili olmadigindan bu hiikkme gére islem yapilmasi geregi ve yukarida agiklanan diger Yonetmelik
hilkmii degisiklikleri ile birlikte degerlendirildiginde zemin otopark kati iizeri planda 6ngériilen
ylikseklige gore yapilacak uygulamalarin Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeligine uygun olmayacagi,
Efeler Belediyesi merkez mahallelerde devam eden uygulamalarin 1996 yilindan bugiine kadar
stirdugit ve kentteki yapilagmalarin biiyiik oranda bu plan hiikmiine gore gerceklestigi ve
Yonetmeligin gegici maddeleri kapsaminda degerlendirilebilecek meveut tesekkiilden s6z
edilebilecegi ancak belde belediyelerde hig bir sekilde boyle bir yapilagma bulunmadigi, plan notu
ilavesi ile mevcut yiiriirliikte olan Yonetmeligin yukarida agiklanan ilgili maddeleri ile uyumluluk
teskil etmeyecegi anlasilmigtir. Ayrica konu ile ilgili olarak imar Sube Midiirliigii'niin goriisiinde
"...statik agidan yumugak kat olarak adlandirilan zemin katta tasarlanan otoparklarda, gerekli statik
onlemlerin alinmasi, otoparkin amacina uygun sekilde kullammmun ve aks araliklarvun bir aracin
rahatlikla gegebilecegi ve manevra yapabilecegi sekilde projelendirilmesinin saglanmasi gerektigi
diisuniilmektedir. ” denilmistir.
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Efeler Belediyesi’nin Cestepe Mahallesi UIP-11800 plan islem numarali 1/1000 &lgekli
uygulama imar planlarinin plan notlarina “Yan bahge mesafeleri toplami + (6.00)m. den az olamaz.”
kosulunu saglayamayan parseller yar: bitisik nizam olarak yapilagabilir. Yari bitisik nizam konut
alanlari ayrik nizam olarak yapilagabilir. * ve “Yeni yapilanmalarda, zemin katta istege bagh otopark
diizenlenebilir. Ancak zemin katta sadece merdiven ve asansor kovasi, kapici dairesi bulunacak,
geriye kalan alan arka bahge ile baglannl olarak maksimum 3.00m. viikseklikte doseme iistiinden,
doseme iistiine otopark olarak diizenlenecektir. Yeni yapilanmalarda, planda verilen gabari 1. kattan
itibaren uygulanacaknr. Iginde ruhsath yapi bulunan ve iizerine aynt proje ile kat ilavesi yapma
imkam olan parsellerde planda verilen kat asilmayacaktir. Yol cephesi, bah¢e mesafesi, duvar, profil,
dograma v.b. malzemelerle higbir sekilde kapanmayacaktr.” hiikiimlerinin ilave edilmesine iliskin
UIP-11800,5 plan islem numarali, 1/1000 oleekli uygulama imar planmi degisikligini iceren Efeler
Belediye Meclisi’nin 04.02.2016 tarihli ve 35 sayili karar1 hakkinda 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 8/b
ve 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun 7/b maddesi uyarinca karar alinmak tizere yazimiz
ve ekli dosyanin Biiyiiksehir Belediye Meclisine havalesini arz ederim.” denilmektedir.

06.05.2016 tarih 1860 sayili Imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanligi yazis1 10.05.2016 tarihli
Meclis toplantisinda Meclis Imar ve Bayindirlik Komisyonuna havale edilmis, Meclis imar ve
Bayindirlik Komisyonunun yaptig: inceleme neticesinde tanzim etti &i;

Komisyon Gériigii: limiz, Efeler Ilgesi Cestepe Mahallesi UiP-11800 plan islem numarali,
1/1000 ¢lgekli uygulama imar planlarinin plan notlarina yeni hiikimler ilave edilmesi hakkinda
uygulama imar plani degisikligi Efeler Belediye Meclisinin 04.02.2016 tarih ve 35 say1l1 karar ile
uygun goriilerek, Efeler Belediyesi’nin 04.03.2016 tarih ve 2049-2623 sayil1 yazisi ile Belediyemize
sunulmus, Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan komisyonumuza havale olunarak incelenmistir.

Efeler Belediye Meclisi tarafindan uygun gériilen Cestepe Mahallesi 1/1000 6lgekli uygulama
imar plan1 degisikligi ile eklenen plan hiikiimleri asagida belirtilmistir:

1- Ayrik nizam konut alanlarinda yan bahge mesafeleri toplami + (6. 00)m. den az olamaz.” kosulunu
saglayamayan parseller yari bitisik nizam olarak yapilasabilir. Yart bitisik nizam konut alanlar: ayrik
nizam olarak yapilasabilir.

2- Yeni yapilanmalarda, zemin katta istege bagh otopark diizenlenebilir. Ancak zemin katta sadece
merdiven ve asansor kovasi, kapici dairesi bulunacak, gerive kalan alan arka bahge ile baglantili
olarak maksimum 3.00m yiikseklikte dogeme iistiinden, doseme iistiine otopark olarak diizenlenecektir.
Yeni yapilanmalarda, planda verilen gabari 1. kattan itibaren uygulanacakur. Icinde ruhsatl: yapi
bulunan ve iizerine ayni proje ile kat ilavesi yapma imkanm olan parsellerde planda verilen kat
asilmayacaktir. Yol cephesi, bahge mesafesi, duvar, profil, dograma v.b. malzemelerle hi¢bir sekilde
kapanmayacakuir.
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Yapilan inceleme sonucunda UiP-11800.5 plan iglem numaral 1/1000 6lgekli uygulama imar
plam degisikliginde 1 numara ile belirtilmiy olan " Ayrik nizam konut alaniarinda yan bahge
mesafeleri toplami + (6.00)m. den az olamaz.” kosulunu saglayamayan parseller yart bitisik nizam
olarak yapilagabilir. Yar: bitisik nizam konut alanlar ayrik nizam olarak yapilagabilir.” plan notunun
Cestepe Mahallesi imar planlarina ilave edilmesi, diger plan notunun ise ilave edilmemes; suretiyle
tadilen onay: oybirligi ile uygun gortilmistiir. Is bu raporumuz hakkinda: 3194 Sayili Imar
Kanunu'nun 8/b ve 5216 Sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun 7/b maddesi uyarinca karar
alinmak tizere Biiyiiksehir Belediye Meclisine havalesini arz ederiz.

Seklinde hazirlanan Imar ve Bayindirhk Komisyonu Raporu 12.05.2016 tarthli meclis
toplantisinda miizakere edilerek yapilan goriismeler neticesinde;

Efeler Iigesi Cestepe Mahallesi UIP-11 800 plan iglem numarali, 1/1000 olgekli uygulama imar
planlarinin plan notlarina yeni hiikiimler ilave edilmesine iliskin UIP-11800,5 plan islem numarali,
171000 6lgekli uygulama imar plani degisikligini iceren Efeler Belediye Meclisi’nin 04.02.2016 tarihli
ve 35 sayih karan ile ilgili Meclis imar ve Bayindirlik Komisyonu raporunun komisyondan geldigi
sekliyle kabuliine toplantiya katilan tyelerin oybirligi ile karar verildi.
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