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' _ KARARIN OZU
EFELER ILCESI, UMURLU MAHALLESI, UiP-10251 PIN iSLEM NO'LU 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTLARINA PLAN HUKMU iLAVE EDILMESI

MECLIS KARARI

llimiz, Efeler llgesi, Umurlu Mahallesi UIP-10251 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 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
. 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 HIiCBIR SEKILDE KAPANMAYACAKTIR >
plan hiikmii ilave edilmesi amagh Mudiirligiimiizce UiP-10251,3 PIN islem No’lu 1/1000 olcekli
uygulama imar plani degisikligi talep edilmektedir.

5216 sayil Biiyiiksehir Belediye Kanunu’nun 7(b) maddesine gore nazim imar planina
uygun olarak hazirlanacak uygulama imar planlarinin ve bu planlarda yapilacak degisikliklerin il¢e
belediye meclisi tarafindan uygun gériilmesi durumunda biiyiiksehir belediye meclisinin onayina
sunulmasi gerektiginden, bu hususta, éneri imar plani degisikliginin uygun olup olmadig énerisi
igeren 01.02.2016 tarih 006 sayili Imar ve Sehircilik Miidirligi yazis1 Mecliste okunmus olup,

incelenmek tizere Meclis Imar Komisyonuna havale edilmis, Meclis Imar Komisyonunun yaptig:
inceleme neticesinde tanzim ettigi;

Yan Bitisik Nizamlar ile ilgili plan notunun Planli Alanlar Tip Imar Yo6netmeliginin 17.1
maddesine uyarhilik gosterdigi; otoparklar ile ilgili plan notunun, Miilga Aydin Belediyesi meclisi
tarafindan onaylanan 1/1000 Olgekli Revizyon imar Plani plan notlarinin 37 ve 38.Maddesi ile
biitinliik saglayacagi gerekgesi ile uygun oldugu...’na dair rapor Mecliste okunarak geregi
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llimiz, Efeler flgesi, Umurlu Mahallesi UIP-10251 PIN islem No’lu 1/1000 &lcekli
uygulama imar plam plan notlarma “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
I.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 hiikmii ilave edilmesi amacli Midiirliigtimiizee UIP-10251,3 PIN islem No’lu 1/1000 olcekli
uygulama imar plani degisikliginin Yar1 Bitisik Nizamlar ile ilgili plan notunun Planli Alanlar Tip
imar Yonetmeliginin 17.1 maddesine uyarhlik gosterdigi; otoparklar ile ilgili plan notunun, Miilga
Aydin Belediye Meclisi tarafindan onaylanan 1/1000 Olgekli Revizyon Imar Plam plan notlarinin

37. ve 38.maddesi ile biitiinliik saglayacag gerekgesi ile uygun oldugundan kabuliine toplantiya
katilan tiyelerin oy birligi ile karar verildi.
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Konunun Ozii: Efeler llgesi Umurlu Mahallesi 171000 6lgekli uygulama imar planlarina plan
hitkmii ilave edilmesine iliskin 1/1000 sl¢ekli uygulama imar plani degisikligi

06.05.2016 tarih 1858 say1l Imar ve Sehircilik Daires; Baskanlig1 yazisinda

llimiz, Efeler flcesi Umurlu Mahallesi UiP-10251 plan islem numarali, 1/1000 o6lgekli
uygulama imar planlarinin plan notlarina yeni hiikiimler ilave edilmesi hakkinda uygulama imar plani
degisikligi Efeler Belediye Meclisinin 04.02.2016 tarih ve 36 sayil karan ile uygun goriilmiis ve
Efeler Belediyesi’nin 04.03.2016 tarih ve 2050-2620 sayil1 yazis: ile Belediyemize gonderilmistir.

Efeler Belediye Meclisi tarafindan uygun goriilen Umurlu Mahallesi 1/1000 Oleekli uygulama
imar plam degisikligi ile eklenen plan hiikiimleri asagida belirtilmistir:

1- Yan bahge mesafeleri toplami + (6.00)m. den az olamaz. ” kosulunu saglayamayan parseller
yart bitisik nizam olarak yapilasabiliv. Yar bitisik nizam konut alaniar: ayrik nizam olarak
yapilasabilir,

2- Yeni yapilanmalarda, zemin katta istege bagl otopark diizenlenebilir. Ancak zemin katta
sadece merdiven ve asansir kovasi, kapici dairesi bulunacak, gerive kalan alan arka bahge ile
baglannl olarak maksimum 3.00m. viikseklikte dogeme iistiinden, doseme iistiine otopark olarak
diizenlenecektir. Yeni Yyapilanmalarda, planda verilen gabari 1. kattan itibaren uygulanacaknr. Icinde
ruhsatli yapi bulunan ve iizerine ayni proje ile kat ilavesi yapma imkan olan parsellerde planda
verilen kat asilmayacaktir. Yol cephesi, bahge mesafesi, duvar, profil, dograma v.b. malzemelerle
higbir sekilde kapanmayacakiir.

(1 ) Nolu Plan Notu:

Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeligi’nin parsel biiyiikliiklerini diizenleyen 17. maddesine gore
ikamet ve ticaret bolgeleri i¢inde ayrik nizamda 4 kata kadar izinli parsellerde yan bahgeler
toplami+6m, 9 kata kadar izinli parsellerde yan bahgeler toplami+9 m., 10 ve daha fazla katl; izinli
parsellerde yan bahgeler toplami+12m, bir kat izinli ticaret ve kiigiik sanayi bolgelerinde yan bahgeler
toplami+5m olarak belirlenmistir. Konut alanlarinda parselasyon ve yapilagsma durumuna bagl olarak
Planl Alanlar Tip imar Yonetmeligi'nin, parsel genigliginin ayrik nizamda yan bahge mesafeleri
toplami+(6.00)m.den az olamaz asgari kosuluna uymayan ada ve parsellerde uygulanmak iizere Efeler
Belediye Meclisinde uygun goérilen (1) no.lu plan notu ilavesi ile uygulamanin yénlendirilmesi
amaglandig: anlasilmaktadir.

Yonetmeligin bina cepheleri basliginda yer alan 27. maddesinde de "Ayrik yapi nizamina tabj
olan yerlerde veya bir parselde olup blok yapi nizamina tabi olan yerlerde yapilacak yapilarin bina
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edilen yapi karakteri, mevcut doku ile uyumu ve cephe Kkiitle etkisi de dikkate alinarak mimari estetik
(Degisik ibare: RG-8/9/2013-28759) komisyonlari yetkilidir. Bu yapilarda gereken mesafelerde ve
yerlerde ilgili mevzuatina gére dilatasyon yapilmasi ve 6zel énlem alinmasi zorunludur. Ikili, tigli,
dortli 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
uzaklagmamak iizere bina cepheleri toplam1 (75.00)m olan bu bloklar: teskil etmeye ilgili idarenin
yetkilidir." denilmektedir. Yonetmelige gore asgari bina genisligini temin etmek tizere olusturuldugu
anlasilan (1) no.lu plan notu ile ilgili olarak uygulamada 27. maddede belirtilmis olan yetkiler ve
kistaslara uyulmasi gerekmektedir.

(2) Nolu Plan Notu:
Bahse konu plan degisikliginde (2) numara ile olugturulan plan notu s6yledir:

"Yeni yapilanmalarda, zemin katta istege baglh otopark diizenlenebilir. Ancak zemin katta sadece
merdiven ve asansor kovasi, kapici dairesi bulunacak, geriye kalan alan arka bahge ile baglantili
olarak maksimum 3.00m yiikseklikte doseme distiinden, doseme iistiine otopark olarak diizenlenecektir.
Yeni yapilanmalarda, planda verilen gabari 1. kattan itibaren uygulanacaknr. Icinde ruhsatl: yapu
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 highir sekilde
kapanmayacaktir."

Bu plan notu Aydin merkez mahalleleri kapsayan 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planlarinin
37. ve 38. maddelerinde de yer almaktadir. Umurlu Mahallesi imar planlari Umurlu yerlesmesinin
meskun ve gelisme alanlarindan olusmakta olup eklenmek istenen plan notu ile bu yerlesme igindeki
meskun ve gelisme konut alanlarinda yapilacak yeni binalarin zemin katlarinin otopark olarak
ayrilmasi, imar planinda 6ngériilen ytiksekligin zemin kata ilave olarak kullanimina imkan saglanmasi
amaglandig1 goriilmektedir.

Efeler Belediyesi merkez mahalleleri sinirlan iginde konut alanlar bitisik, blok, ayrnk ve yarl
bitisik diizenden olusmaktadir. Bu konut yap: adalarinda; TAKS/KAKS Ongoriilmils veya yalnizca
TAKS veya KAKS 6ngoriilmiis veya TAKS/KAKS belirtilmeyip kitle gosterimi ile yap: alam tarif
edilmis yapilanma kosullar1 bulunmaktadir. Miilga Aydin Belediye Meclisinin 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 kapic: daireleri ile merdiven ve asansor
kovasi disinda kalan alanlarin otopark olarak diizenlenmesi uygulamasi farkli nizamlarda yapilanma
kosullar1 bulunan séz konusu konut parsellerinde otopark alammin yapi insaat alamina dahil
edilmemesi sonucunu getirmektedir.
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Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeligi'nin yap:i insaat alanlani ile ilgili hiikmii 08.09.2013
tarihinde degismistir. Degisen eski tanima gére (miilga 3030 sayili Kanun Kapsami Disinda Kalan
Belediyeler Tip Imar Yonetmeligi’nin 16, maddesi 3. fikras1) Yapi Insaat Alani i¢in; "Bodrumlarda
iskan edilen katlarin %50 si ile asma kat, ¢ekme kat ve ¢ati aralar dahil iskam mimbkiin olan biitiin
katlarin isikliklar ¢iktiktan sonraki alanlari toplamdr. Kapali ¢ikmalar, agik ve kapali merdivenler
ve yapiya mahreg veren zemin kat digindaki agik koridorlar yapi insaat alamina dahildir.

Agik ¢ikmalar ve i¢ yiiksekligi 1.80 m.yi gecmeyen ve sadece tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve
katlar: ve yangin merdivenleri ile miistemilat garaj, kalorifer dairesi, komiirliik, kapici dairesi,
siginak vb. bu alan dahil degildir.

Iskant miimkiin olan katlar ifadesi ile; konut isyeri, eglence ve dinlenme yerleri gibi ikamete,
¢alismaya ve eglenmeye tahsis edilmek iizere yapilan katlar kastedilmektedir." denilmistir. Bu hitkkme
dayali olarak otopark mekanlar1 yapmin hangi katinda yapildig: ayirt edilmeksizin mustemilat olarak
belirtildiginden yap: ingaat alani1 disinda degerlendirilmesi miimkiin oldugundan plan notunda bahsi
gegen otopark olan zemin katlarin yapi ingaat alanina dahil edilmemesi Yénetmeligin bu hitkmiine
aykin nitelik tasimamakta idi. Ancak 08.09.2013 tarihinde degisen ve Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi adini alan yonetmelikte, Yap1 Ingaat Alami'min tanimi degismis olup 16. maddesinin 3.
fikrasinda igikliklar ve avlular hari¢ olmak iizere, bodrum kat, asma kat ve cati arasinda yer alan
mekdnlar, ¢ati veya kat bahgeleri, ¢anda, katta ve zemindeki teraslar, balkonlar, agik ¢tkmalar ile
binadaki ortak alanlar: dahil yapimin insa edilen biitiin katlarimin alan: olarak tanimlanmistir. Ayrica
KAKS (Emsal)’e iligkin tanim ve kosullan igeren hiikiim olusturulmus, bu hitkme gore de yapinin
kendi ihtiyaci i¢in bodrum katta yapilan otoparklar ve asgari sayida her kapici dairesinin 75m? sinin
imar plamindaki emsal hesabina dahil edilmeyecegi belirtilmistir. Dolayisiyla zemin katlarda
olusturulabilecek otopark mekanlarimin yap1 ingaat alanina dahil edilmesi zorunlulugu ortaya
cikmustir.

Yap: ingaat alanlarinin hesaplanmasinda hangi mekanlarin dahil edilecegi konusundaki bu
degisiklerle mevcut uygulamalari yénlendirici nitelikte olan 19. madde eklenmistir. Bu madde de
"Uygulama imar planinda emsal verilmeyen parsellerde katlar alani, planla veya bu yonetmelikle
belirlenen taban alani katsayisi ile kat adedinin garpilmasiyla hesaplanir." hitkmii ilave olmustur.
Aydin merkez mahallelerin uygulama imar planlarinda kitle nizamli parsellerde yapi yogunlugu
belirtili olmadigindan bu hitkkme gére islem yapilmasi geregi ve yukarida agiklanan diger Yénetmelik
hikmii degisiklikleri ile birlikte degerlendirildiginde zemin otopark kati tizeri planda 6ngdriilen
yiikseklige gore yapilacak uygulamalarin Planhi Alanlar Tip Imar Yénetmeligine uygun olmayacagi,
Efeler Belediyesi merkez mahallelerde devam eden uygulamalarin 1996 yilindan bugiine kadar
sirdiigi ve kentteki yapilasmalarin biiyilk oranda bu plan hiikmiine gore gergeklestigi ve
Yonetmeligin  gegici maddeleri kapsaminda degerlendirilebilecek mevcut tesekkiilden soz
edilebilecegi ancak belde belediyelerde hig bir sekilde béyle bir yapilasma bulunmadigi, plan notu
ilavesi ile mevcut yiiriirlikkte olan Yonetmeligin yukarida agiklanan ilgili maddeleri ile uyumluluk
teskil etmeyecegi anlagilmistir. - :
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Ayrica konu ile ilgili olarak Imar Sube Mudiirltgi'niin goriisinde ... statik agidan yumusak
kat olarak adlandirilan zemin katta tasarlanan otoparklarda, gerekli statik onlemlerin alinmast,
otoparkin amacina uygun sekilde kullammunn ve aks araliklarinin bir aracin rahatlikla gegebilecegi
ve manevra yapabilecegi sekilde projelendirilmesinin saglanmast gerektigi diisiiniilmektedir.
denmistir.

Efeler Belediyesi’nin Umurlu Mahallesi UIP-10251 plan islem numarali 1/1000 olgekli
uygulama imar planlarinin plan notlarina “Yan bahge mesafeleri toplami + (6.00)m. den az olamaz.”
kosulunu saglayamayan parseller yari bitisik nizam olarak yapilagabilir. Yar1 bitisik nizam konut
alanlart ayrik nizam olarak yapilagabilir. " ve “Yeni yapilanmalarda, zemin katta istege bagli otopark
diizenlenebilir. Ancak zemin katta sadece merdiven ve asansor kovasi, kapici dairesi bulunacak,
geriye kalan alan arka bahge ile baglannl: olarak maksimum 3.00 m. Yiikseklikte doseme iistiinden,
doseme iistiine otopark olarak diizenlenecektir. Yeni yapilanmalarda, planda verilen gabari 1. kattan
itibaren uygulanacaktir. Icinde ruhsath 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 hicbir sekilde kapanmayacaknr.” hiikiimlerinin ilave edilmesine iliskin
UIP-10251,3 plan islem numarali, 1/1000 &lgekli uygulama imar plam degisikligini igeren Efeler
Belediye Meclisinin 04.02.2016 tarihli ve 36 sayili karar1 hakkinda 3194 Sayili imar Kanunu’nun 8/b
ve 5216 Sayili Biiytiksehir Belediyesi Kanunu’nun 7/b maddesi uyarinca karar alinmak iizere yazimiz
ve ekli dosyanin Biiyiiksehir Belediye Meclisine havalesini arz ederim.” denilmektedir.

06.05.2016 tarih 1858 sayili imar ve Sehircilik Dairesi Baskanligi yazisi 10.05.2016 tarihli
Meclis toplantisinda Meclis imar ve Bayindirlik Komisyonuna havale edilmis, Meclis Imar ve
Baymndirlik Komisyonunun yaptigi inceleme neticesinde tanzim ettigi;

Komisyon Gériisii: Ilimiz, Efeler ilgesi Umurlu Mahallesi UIP-10251 plan iglem numaral,
171000 &lgekli uygulama imar planlarinin plan notlarina yeni hitkiimler ilave edilmesi hakkinda
uygulama imar plani degisikligi Efeler Belediye Meclisinin 04.02.2016 tarih ve 36 sayil1 karan ile
uygun goriilerek, Efeler Belediyesi’nin 04.03.2016 tarih ve 2050-2620 sayili yazis1 ile Belediyemize
sunulmus, Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan komisyonumuza havale olunarak incelenmistir,

Efeler Belediye Meclisi tarafindan uygun goriilen Umurlu Mahallesi 1/1000 6lgekli uygulama
imar plam degisikligi ile eklenen plan hiikiimleri agagida belirtilmistir:

1- Yan bahge mesafeleri toplam: + (6. 00)m. den az olamaz.” kosulunu saglayamayan parseller yari
bitisik nizam olarak yapilasabilir. Yar: bitisik nizam konut alanlar1 ayrik nizam olarak yapilasabilir.

2- Yeni yapilanmalarda, zemin katta istege bagl otopark diizenlenebilir. Ancak zemin katta sadece
merdiven ve asansor kovasi, kapici dairesi bulunacat, geriye kalan alan arka bahge ile baglantily
olarak maksimum 3.00m yiikseklikte doseme vstiinden, doseme iistiine otopark olarak duzenfenfc /
Yeni yapilanmalarda, planda verilen gabari 1. kattan itibaren uygulanacaktir. Iginde ruhsgﬁ?’;@gi_: %
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bulunan ve iizerine aymi proje ile kat ilavesi yapma imkan: olan parsellerde planda verilen kat
asilmayacaktir. Yol cephesi, bahge mesafesi, duvar, profil, dograma v.b. malzemelerle higbir sekilde
kapanmayacakir.

Yapilan inceleme sonucunda UIP-10251,3 plan islem numaral: 1/1000 olgekli uygulama imar
plani degisikliginde 1 numara ile belirtilmis olan " Ayrik nizam konut alanlarinda yan bahge
mesafeleri toplami + (6.00)m. den az olamaz.” kosulunu saglayamayan parseller yari bitisik nizam
olarak yapilagabilir. Yar: bitisik nizam konut alanlart ayrik nizam olarak yapilagabilir."” plan notunun
Umurlu Mabhallesi imar planlarina ilave edilmesi, diger plan notunun ise ilave edilmemes; suretiyle
tadilen onayi oybirligi ile uygun goriilmiistiir. Is bu raporumuz hakkinda; 3194 sayili Imar
Kanunu’'nun 8/b ve 5216 sayil Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun 7/b maddes; uyarinca karar
alinmak tizere Biiyiiksehir Belediye Meclisine havalesini arz ederiz.

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

Efeler Iigesi Umurlu Mahallesi UiP-10251 plan islem numarali 1/1000 6lgekli uygulama imar
plani plan notlarma yeni hiikiimler ilave edilmesine iliskin UIP-10251,3 plan islem numarali, 1/1000
oleekli uygulama imar plam degisikligini iceren Efeler Belediye Meclisinin 04.02.2016 tarihli ve 36
sayili karan ile ilgili Meclis Imar ve Bayindirlik Komisyonu raporunun komisyondan geldigi sekliyle
kabuliine toplantiya katilan iiyelerin oybirligi ile karar verildi.
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