KBBMK:14.07.2015/412
KORFEZ ILCESI UYGULAMA IMAR PLANI PLAN HUKUMLERI
1.GENEL HUKUMLER

1.1.Bu plan ve planin uygulama hiikiimlerinde yer almayan konularda konumu ve ilgisine gore
yiirtirliikte bulunan kanun, st 6lgekli plan hiikiimleri, tiiziik, teblig, yonetmelik ve standartlar
gecerlidir. Bu plan ve planin uygulama hiikiimlerinde yer almayan konularda, bu planin onay
tarihinden sonra, kanun, iist 6lgekli plan hiikiimleri, tiiziik, yonetmelik, teblig ve standartlarda olan
degisiklikler ve yeni hukuki metinler de plan veya plan hiikmii degisikligine gerek kalmaksizin
planlama alaninda gecgerli olacaktir. Planlama sinir1 i¢inde 6zel kanunlarla belirlenmis alanlarin
bulunmasi halinde, bu alanlarda 6zel kanun hiikiimleri gecerlidir. Plan ve plan hiikiimlerinde belirtilen
hususlara uyulacaktir. Plan ve plan notlarinda belirtilmeyen hususlarda Planli Alanlar Tip Imar
Yonetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

1.2. Uygulama imar planina esas olmak iizere hazirlanarak onaylanan jeolojik ve jeoteknik
etlit raporlart bu plan hilkmiiniin bir parcasi olup, bu raporda ifade edilen Onlemlerin alinmasi
zorunludur.

1.3. Bu plan hiikiimleri aksi belirtilmedi ise, 6zel kanunlarla belirlenen ve bu kapsamda
planlanan alanlar disinda Korfez ilge sinirlari igerisinde yer alan tiim uygulama imar planli sahalarda
gecerlidir.

2. OZEL HUKUMLER

2.1. Planda Blok nizam verilen adalarda; imar yonetmeligine bagh kalmak sartiyla, ikiserli
iicerli veya daha fazla blok tipi olusturacak sekilde cephe diizenlemeye; ayrik yapilagsmaya da miisait
parsellerde mevcut yapilar dikkate alinarak ayrik nizam diizenlemeye Belediyesi yetkilidir.

2.2. Planda K1 olarak sembollenen adalar eski kdy yerlesim alaninin bulundugu ve yogun
sekilde yapilagmis alanlardir. Bu alanlarda; bos veya yikilarak yeniden yapilacak binalarin bulundugu
parsellerde, parsellerin tiim cephe hatlarindan 3’er metre yap1 yaklasma mesafesi belirlenecektir. Diger
durumlarda, plan iizerinde belirtiimemisse 6n, yan ve arka bah¢e mesafelerini, mevcut yapilar goz
oniinde bulundurulmak ve yapilar arasinda uyum ve biitiinliik saglamak suretiyle belirlemeye, alanda
yapilacak toplam insaat alanin1 gegmemek kosuluyla taks degerini artirmaya, alanda yapilacak yada
mevcut yapilarin ruhsatlandirilmasinda yan bahge mesafelerinin 2 metrenin altina diismesi durumunda
komsu parselin muvafakatini almak suretiyle pencere agmaya belediyesi yetkilidir.

KBBMK:14.08.2014/515

2.3.Planda (OHB) Ozel Hiikiim Bolgesi olarak simirlari belirlenmis alanlarda 14.07.2015
tarihinden &nce yiiriirliikte yer alan plan hiikiimleri gegerlidir.Planda OHB olarak sinirlar1 belirlenmis
alanlarin biiyiitiilmesine yonelik uygulama yapilamaz.

2.4. TCDD miilkiyet sinirlari igerisinde kalan, kullanimi TCDD’ye tahsis edilen ve halihazirda
demiryolu giizergahi olarak belirlenmis alanlar “TCDD alani (TCDD koridoru)” olarak ayrilmistir.

2.4.1. TCDD koridorunun 25 metreden genis oldugu yerlere komsu parsellerde yapilacak,
yanici, parlayici ve patlayict maddelerle ilgili can ve mal giivenligi agisindan tehlike olusturacak
tesislerde, miilkiyet sinirindan itibaren Ortiilii veya yer alt1 tanklari igin 10 metre, yeriistii tanklari i¢in
15 metre giivenlik mesafesi olusturulacaktir.

2.4.2. TCDD koridorunun 25 metren dar oldugu yerlere komsu parsellerde yapilacak, yanict,
parlayict ve patlayict maddelerle ilgili can ve mal giivenligi agisindan tehlike olusturacak tesislerde,
planlama ile 6ngoriilen 25 metre koridor genisliginden itibaren ortilii veya yer alti tanklari igin 10
metre, yerlistil tanklari i¢in 15 metre glivenlik mesafesi olusturulacaktir.

2.5. BOTAS, NATO, vb. Boru hatlarmin miilkiyetleri yada irtifak hakki tesis edilmis giizergih
seritleri lizerinde kesinlikle higbir yapilagsmaya izin verilmeyecektir. Boru hatlari ve ¢evresindeki
uygulamaya doniik caligmalarda ilgili idarelerce belirlenen planlama kosullarina ve BOTAS ¢a
ongoriilen glivenlik kriterlerine uyulacaktir.

2.6. Yiksek basingli dogal gaz boru hattinin yakinina patlayici, parlayici, yanici, yakici,
asindirict madde bulunan, imal edilen, kullanilan atélye, depo, ardiye, imalathane, fabrika gibi tesisler
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LPG, CNG ve akaryakit tesis istasyonlari gibi tesislerinde en fazla boru hatlarina yaklasim mesafesi
50 metre olarak uygulanacaktir.

2.7. TEM Otoyolu'nun kuzey boliimiinde kalan iskan alanlarinda harita mithendisince parsel
Olceginde zeytin agaci tespiti yapip, mevcut zeytin agact dokusunu koruyacak bigimde yap1 yaklasma
mesafeleri diizenlendikten sonra yap1 ruhsati verilecektir.

2.8. Haciosman Mahallesi simirlart dahilinde, Belediye Hizmet Alani kullanimina sahip
G23.a.25.b.4.c uygulama imar plani paftasi 701 ada 31 nolu parselde kotlandirma Tabii zemin
ortalamasina gore yapilacaktir.

KBBMK:14.05.2015/290

2.9. Binalarin konumlanacagi parsellerde/adalarda tabanda daha az alan kullanimi saglayarak
betonlasmanin 6niine ge¢mek ve daha yesil bir yasam alani olusturabilmek amaciyla; meri imar
planinda 3 ve daha fazla kat yiiksekligine sahip, Taks degeri:0,30 ve iistiinde, KAKS/EMSAL degeri:
0,90 ve iistiinde yer alan ayrik yapilagma nizamina tabii konut veya ticaret alani kullanimina sahip
alanlarda; jeolojik ve jeoteknik etiit raporlarinda bir kisitlama bulunmamasi, 2004 yili sonrasinda
higbir sekilde kat adedine iliskin plan degisikliginden faydalanmamis olmasi kosuluyla Kaks degeri
arttirllmaksizin, taks degeri azaltilarak, kat adedi degeri; uygulama imar plan1 degisikligine gerek
kalmaksizin 1 kat ilave edilmek suretiyle arttirilir. Bu hiikiimden istifade edebilmek i¢in; imar adasinin
tamaminda ya da en az 2000 m2 alana sahip parselde uygulama yapmak zorunludur. Parsel 6lgeginde
yapilacak uygulama esnasinda uygulama yapilmak istenilen parselin yer aldigi ada icinde kalan
parsellerin toplam alan1 2000 m2’nin altinda kalmasi durumunda kalan kisimlar tevhid edilmek
kosuluyla kat ilavesi adanin tamaminda uygulanir. Kat ilavesi sonrasinda yan/arka bahce mesafeleri
yeni olusan kat sayisi esas alimmak suretiyle belirlenir. Bu plan hiikmiinden mevcut yapilar higbir
kosulda istifade edemez. Yiiriirlilkkte yer alan plana esas jeolojik ve jeoteknik etiit raporlarinin kat
ilavesi i¢in yeterli bilgi icermemesi durumunda yeni etiit yapilacaktir. Kat ilavesi taleplerinde ayrica
sosyal ve teknik altyap1 alan1 ayrilmasi talep edilmez.

KBBMK:13.10.2016/585
KBBMK:11.05.2018/293

2.10. Haciosman Mabhallesi, G23.b.21.d.1.b uygulama imar plani paftasi, 309 ada 3 nolu
parselde yapilacak Okul projesinin, Korfez Belediyesince onaylanacak vaziyet planinda belirtilen yapi
yaklagma mesafelerine uyulacaktir.

KBBMK:13.07.2017/441
2.11.“Derince-Korfez Kentsel Doniisiim ve Gelisim Proje Alan1”
Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 17/7/2012 tarih ve 747 sayili yazisi iizerine, 5393 sayili Belediye
Kanununun 73. maddesine gore, 25/7/2012 tarih ve 2012/3509 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile
kentsel doniisiim ve proje alani ilan edilen ‘’Derince-Korfez Kentsel Doniisim ve Gelisim Proje
Alan1’’ igerisinde;
2.11.1.Yap1 yogunluk hesabinda kisi basina diisen kapali alan miktar1 35 m? dir.

2.11.2. Kamu eliyle yapilacak uygulamalarda, konut ve ticaret alan1 kullaniminda kalan imar
adalar1 arasinda emsale esas insaat alani transferi yapilabilir. Transfer edilen insaat alani miktari,
transfer edilen imar adasi emsal ingaat alaninin %20 sini gegemez. Bir parselden birden fazla parsele
emsal ingaat alani transferi yapilabilir. Transfere konu emsal insaat alani, transfer alinan ada veya
parselin emsal ingaat alanindan diisiilecektir. Ancak higbir sekilde planlama alanindaki toplam emsale
esas ingaat alan1 agilamaz.

2.11.3.Kamu eliyle yapilacak uygulamalara konu imar adalarinda yap1 nizami, ayrik, blok, sira
blok, teras tipi, seklinde diizenlenebilir ve parselin biitiiniinde birden fazla yap1 yapilabilir. Yap1

boyutlari, bloklar aras1 mesafeleri serbesttir.”
KBBMK: 16.07.2020/226

2.11.4. Arazi kaz1 ve dolgu yapilarak diizenlenebilir. Diizenlenmis zemin tabii zemin olarak
kabul edilecektir. Binalarin giris kotlar1 vaziyet planinda belirlenir. Binalar genellikle tabii zeminden
kot alacaktir. Ancak topografya ozelliklerinden dolay1r yol ve parsel zemini arasinda daha uyumlu
iligki kurmak amaciyla binalar yoldan kotlandirilabilecegi gibi adalarda tabii zeminin korunmasina
0zen gosterecek sekilde bir 6l¢ii sinirlamasina bagli kalmadan tesviyeler yapilabilecek ve binalar bu
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tesviye edilmis zemin tiizerinden kot alabileceklerdir. Tesviye edilen zemin altinda otoparklar
yapilabilir. Apartmanlarda bodrum kat yapilamamasi durumunda miistemilat (kalorifer dairesi, tesisat
merkezi, kapict dairesi ile bagimsiz boliime tahsis edilmemek iizere depo ve garaj) zemin katlarda
diizenlenebilir. Iskana tahsis edilen birimlerin haricinde zemin katta kalan bu hizmet béliimleri insaat
emsaline dahil degildir.

KBBMK: 12.11.2020/446

2.12. KUZEYRAY (KUZEY HRS HATTI) SISTEM HATTI

1. Kuzeyray (Kuzey Hrs Hatt1) Sistem Hatt1 Projesine iliskin Plan Degisikligi Kapsaminda Gosterilen
Lejantlardan;
“Rayli Toplu Tagima Istasyonu” Rayli Sistem Hattina Ait “Rayli Toplu Tasima istasyon Yer Alti
Yapr Alan1”, Peron Alani Gibi Istasyona Ait Tiim Yapilarin Yer Ustiindeki Izdiisiim Sinirlarmi
Kapsamaktadir.
“Rayli Toplu Tasima Istasyonu Yer Ustii Yap1 Alanmi” Istasyon Cikislari, Merdiven, Asansor,
Havalandirma, Saft, Acil Cikis Vb. Yer Ustii Yapilarim1 Ve Bu Yapilarin Cevre Diizenleme
Alanlari Ile Insaat Kazi Alanlarini Kapsamaktadir.

2. Yeraltinda Kalan “Rayli Toplu Tasima Hatlar1 Ve Istasyonlar1 Koruma Kusag1” Ve Uzerindeki
Alanlarda Meri Plan Hiikiimleri Gegerlidir. Ancak Tiinel Etki Alami Igerisinde Yapilacak Tiim
Uygulamalarda Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi Rayli Sistemler Dairesi Baskanligi’nin Gortisii
Alnacaktir. Bu Goriis Cergevesinde Bodrum Kat Siirlandirilabilir.

3. Kuzeyray (Kuzey Hrs Hatt1) Sistem Hatt1 Projesi Kapsaminda Istasyon Yeri Olarak Projelendirilen
Ve Imar Planlarinda Meydan, Park Alan1 Ve Imar Yolu Olarak Planlanan Alanlarda Kent
Biitiinliigiine Hizmet Etmek, Hafif Rayli Sistem Hatti Kapsaminda Olusturulacak Duraklardaki
Yolcu Dolagimmi Saglamak Ve Sembol Olusturmak Amaci Ile Thtiyag Halinde Yapilacak Yapilar
Dahil Olmak Uzere Tiim Diizenlemeler Biiyiiksehir Belediyesi Tarafindan Onaylanacak Avan
Projeye Gore Yapilacaktir.

4. Kuzeyray (Kuzey Hrs Hatt1) Sistem Hatt1 Projesi Kapsanminda Olusturulan Meydan, Imar Yolu Ve
Park Alanlarinda +0.00 Kotunun Altinda Biiytiksehir Belediyesi Tarafindan Onaylanacak Vaziyet
Plan1 Dogrultusunda Bolgeye Hizmet Etmek Amaci Ile Otopark Diizenlemesi Yapilabilecektir.

5. Uygulama Asamasinda Yaya Kaldirimi, Hemzemin Gegisleri Ve Refijjlerde, Yaya Gegisini
Engellemeyecek Bicimde, Cikis, Havalandirma Bacas1 Ve Acil Cikis Yapilar1 Yapilabilir.
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6. “Rayli Toplu Tasima Hatlar1 Ve Istasyonlar1 Koruma Kusag1” Icerisinde Yapilacak Imar Plani
Degisikligi, Imar Uygulamasi, Kamulastirma, Altyapi Ve Her Tiirlii Kazi — Sondaj Ve Ingaat
Uygulamalarindan Once Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi Rayli Sistemler Daire Baskanligi
Gortisti Alinacaktir.

7. Plan Degisikligi Kapsaminda Belirlenen Ancak Yola Mahreci Bulunmayan Trafo, Yer Ust Yap1
Alan1 Vb. Fonksiyonlarin Bakim-Onarim Gibi Islemlerinin Yiiriitiilebilmesi Icin Bulundugu
Fonksiyonlar Igerisinden Giris-Cikis Yapilabilir.

8. Uygulama Asamasinda llgili Kurum Gériisleri Almarak Onerilen Tedbirlere Uyulacaktir.
9. Agiklanmayan Hususlarda Meri Imar Plami fle Uzerine Gelen Plan Degisikligi Kararlar1 Ve

Meri imar Yonetmeligi Hiikiimleri Gegerlidir.

KBBMK: 19.06.2025/364



3.KULLANIMLARA iLiSKIN HUKUMLER

3.1.KONUT ALANLARI

3.1.1.Taban alan1 katsayisi 0.20’ye kadar olan parsellerde minimum ifraz kogulu 1000 m?,

3.1.2.Taban alani1 katsayisi 0.30’a kadar olan parsellerde minimum ifraz kosulu 750 m?,

3.1.3.Taban alan1 katsayis1 0.30 ve iizerinde olan konut alanlarinda minimum ifraz kosulu 300
m? dir.

3.1.4.Imar uygulamasina giren arsa niteligindeki parseller mevcut biiyiikliigii ile korunabilir.

3.1.5.Parsel sayis1 ayni1 kalmak kosulu ile sinir ve alan diizenlemesi i¢in yapilacak ifraz tevhit
islemlerinde minimum parsel biiytikliigii kosulu aranmaz.

3.1.6. Eski Kirazliyali Beldesi sinirlar1 dahilinde yer alan ve plan iizerinde TAKS ve KAKS
degeri belirtilmemis ayrik nizam yap1 adalarinda;

Otoyol ile Marmara Denizi arasinda kalan alanlarda: TAKS:0,40, KAKS':0,40xKat Aded;;

Gelisme Konut Alanlarinda (Otoyol Kuzeyi): TAKS:0,30, KAKS:0,30%Kat Adedi 'dir.

KBBMK:12.06.2014/395

3.2.TICARET ALANLARI

3.2.1.Bir parselde birden fazla bina yapilmasi durumunda, yalnizca ticari aktivitenin
bulundugu yola cepheli binalarin zemin katlariin ticaret olma sart1 aranir.

3.2.2. Plan iizerinde T1 lejant1 verilen yogun ticaret kullanimina sahip alanlarda, ticaretin
desteklenmesi ve gelistirilmesi adina, binanin tamami ticari amagh kullanilmak ve yap1 yaklasma
mesafeleri icerisinde kalmak ve KAKS degeri Max:0.40 asilmak kosulu ile hmax: 4 kat olacak sekilde
bina yaptirilabilir. Sadece zemin katlarin ticaret, iist katlarin konut kullanilmasi durumunda; hmax:3
(ti¢) kat degerini asmayacak sekilde bina yaptirilacaktir.

3.3.SANAYI VE DEPOLAMA ALANLARI
KBBMK:14.12.2023/651

3.3.1. Gaz, akaryakit, yag vb. Depolama tesislerinde; depolama tanklar1 taban alanlar1 emsal
hesabina dahil edilir. Toplam depolama tank hacmi, parsel alami iizerinden 0.40 m2/2.50 m3’tiir.
(Maksimum yapilabilecek Tank Taban Alani=Parsel Alani x 0,40 ve maksimum yapilabilecek Tank
Hacmi=Parsel Alani x 2,50 m3)

KBBMK:11.05.2023/287

3.3.2.Bu alanlarda yapilacak idari ve sosyal tesisler i¢in 3 kat, iiretim ve depolama tesisleri
icinse yapinin kullanim ve teknolojik 6zelligine gore belirlenecektir.

3.3.3.Yap1 yaklasma mesafesi komsu parsellerden 5'er metre olacaktir.

3.3.4. Eski Hereke Beldesi sinirlart dahilindeki sanayi alanlarinda minimum ifraz sartt 500
m2'dir.
3.3.5. Sanayi Alam icerisinde, gerceklestirilen iiretim faaliyetinin tamamlayic1 unsuru olan

depolama tesisleri yapilabilir.
KBBMK:14.12.2023/651

3.3.6. Sanayi ve depolama alanlar1 igerisinde, siiresi belediyesince belirlenecek ancak
toplamda 5 yil1 gegmeyecek; tir, kamyon ara¢ parklanmalar ile bu faaliyetin miistemilati olan tamir,
bakim, yonetim, yeme igme ve konaklama birimlerini i¢eren gegici tesisler yapilabilir. Yapilacak arag
parki tesislerinde, Kocaeli Biiyliksehir Belediyesi Ulasim Dairesi Bagkanligi’nin uygun goriisiiniin
alinmasi, Otopark Yonetmeliginde belirtilen standartlarin karsilanmasi, Binalarin  Yangindan
Korunmasi Hakkinda Y6netmelik uyarinca Yangin Raporu alinmasi gereklidir.

KBBMK:14.12.2023/651

3.4 KUCUK SANAYI SITESi ALANLARI

3.4.1. Komsu parselin yap1 yaklagma mesafesinin belirlenmesinde, mevcut yapilasmay1 da géz
oniinde bulundurarak blok veya bitisik nizam vermeye belediyesi yetkilidir.
KBBMK:11.05.2023/287
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3.5.KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANLARI (KDKCA)

3.5.1.Bu alanlarda minimum parsel biiyiikliigii 2000 m? Yapi yaklasma mesafesi, komsu
parsellerden 5'er metre olacaktir.
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3.5.2.Konteyner depolama faaliyetlerinde minimum parsel biiyiikliigii 20.000 m* olup yap1

yaklasma mesafeleri igerisinde konteyner depolamasi yapilamaz.

3.5.3. Konut ve ticaret alanina cepheli parsellerde beton santrali ve konteyner depolama
yapilamaz.

3.5.4. Konut Dis1 Kentsel Caligma Alani kullanimina sahip K2 rumuzlu alanlarda yapilagma
icin minimum 2000m? parsel sarti aranmaz, ancak 2000m?’nin istiindeki parsellerin ifrazinda
2000m*’den kiigiik parsel olusturulamaz. Parsel formu ve c¢ekme mesafeleri nedeniyle yapi
yapilamayacak parsellerin komsu parsellerle tevhidi zorunludur.

3.5.5. Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani kullanimina sahip K2 rumuzlu alanlarda Konut ve
Ticaret Alanlarindan cephe alan parsellerde ses, koku ve goriintii kirliligi olusturan faaliyetler ile
kurtarici ve yed-i emin igletmeleri yer alamaz.

KBBMK:12.07.2018/407

3.5.6. Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani kullanimina sahip K2 rumuzlu alanlarda 2.000

m?’den kiigiik parsellerde yan ve arka bahge mesafesi sartini belirlemeye belediyesi yetkilidir.
KBBMK:13.12.2018/670
KBBMK:21.07.2022/399

3.5.7. 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan1 Plan Hiikiimlerinde, Konut Dis1 Kentsel Calima Alam
icin belirtilen kullanimlarin ihtiyaci olan tesislerin tir, kamyon ve ara¢ parklanmalarini, tamir ve
bakimini, yonetim, yeme i¢gme ve konaklama birimlerini iceren tesisler yapilabilir. Ancak, tesis ve
bolge giivenliginin saglanabilmesi amaciyla bu alanlarda her tiirlii gaz ve sivilastirilmig gaz tiriinlerini
tasityan dolu ve bos araglar ile akaryakit, yanici, parlayici ve patlayict iiriinler tasiyan dolu araglar
parklanamaz. Bu alanlarda yapilacak tir parki tesislerinde, ilgili kurum ve kuruluslardan gerekli
izinlerin alinmasi, Otopark Yonetmeliginde belirtilen standartlarin karsilanmasi kosuluyla, Binalarin
Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik uyarinca alinacak Yangin Raporu dogrultusunda,
akaryakit tagiyan araglar bos olarak parklanabilir. Tir ve kamyon parki olarak kullanilan tesislerde,
sadece kendi araglarinin yakit ikmalini saglamak amaciyla Isyeri Agma ve Calisma Ydnetmeligine
gore parklanacak tir bagina en fazla 1 m® olacak sekilde akaryakit deposu yapilabilir.

Bu alanlarda, tir, kamyon ve ara¢ parklarini, tamir bakim, yonetim, yeme i¢gme ve konaklama
birimlerini igeren tesisler i¢cin minimum parsel biiylikligi 2000 m?’dir.

Bu alanlarda yapilacak idari ve sosyal tesisler i¢in yap1 yiiksekligi su basman yiiksekligi hari¢
3 kat olarak belirlenecektir.

KBBMK:11.05.2023/288

3.6.KAMU VE SOSYAL DONATI ALANLARI

3.6.1.Spor alanlarinda, her tiirlii sportif faaliyete yonelik agik ve kapali spor tesisleri yer
alabilir. Bu alanlarda hmaks yapinin teknolojik 6zelligine gore belirlenecektir.

3.6.2.Yap1 yaklasma mesafesi yollardan ve parsellerden 5'er metredir.

3.7.GUNUBIRLIK TESIiS ALANLARI

3.7.1.Konaklama igermeyen, turizm ve ticari amagh giniibirlik kullanima doniik lokanta,
gazino, cay bahgesi, eglence alanlari, agik ve kapali spor alanlar1 ile el sanatlar1 ve ydresel {irtinlerin
satildigi tesislerin bulundugu alanlardr.

3.7.2.Minimum ifraz biiyiikligi 1500 m? dir.

3.7.3.Yap1 yaklagma mesafesi komsu parsellerden 5'er metre olacaktir.



3.8.REKREASYON ALANLARI

3.8.1.Bu alanlarda; kamping ve konaklama iiniteleri icermemek kosuluyla giiniibirlik
kullanimlar, piknik alanlari, kir tesisleri, dus, golgelik, soyunma kabini, wc, kafe, pastane, lokanta,
acik spor tesisleri, gosteri ve eglence alanlar ile lunapark, sergi ve satig iiniteleri igeren tesisler yer
alabilir.

3.8.2.Bu alanlarda minimum ifraz biiyiikliigii 2000 m? olmak iizere, minimum cephe hatt1 20
metre, E=0.10 ve hmaks=6,50 metre olacaktir.

3.9.AGACLANDIRILACAK ALANLAR

3.9.1.Tarimsal agidan meyvelik alanlari, fidecilik alanlar1 ile jeolojik sebepler nedeniyle
agaclandirilmasi onerilen alanlardir.

3.9.2.Jeolojik acidan yapilagsmasinda sakinca bulunmayan agaclandirilacak alanlarda ingaat
alan1 katsayist E=0.05’den fazla olmamak, yap1 insaat alanlar1 toplami higbir kosulda (250) m2 yi
gecmemek, sacak seviyelerinin tabii zeminden yiiksekligi (6.50) m.yi ve 2 kat1 agsmamak, yoldan
(10.00) m ve parsel sinirlarina (5.00) m.den fazla yaklagmamak sart1 ile bag ve sayfiye evleri, kir
kahvesi, lokanta ve bu tesislerin miistemilat binalar1 yapilabilir.

3.9.3.Minimum ifraz kosulu 5000 m? dir.

3.10. SANAYI TESISLERI OZEL GUVENLIK BOLGESi ALANI

3.10.1. Sinirlar1 Bakanlar Kurulunca belirlenmis, 2565 Sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Ozel
Giivenlik Bolgeleri Kanunu geregince olusturulmus olan alanlardir.

3.10.2. S6z konusu alanda 2565 Sayili Askeri Yasak Bélgeler ve Ozel Giivenlik Bolgeleri
Kanunu ile bu kanunun yonetmelik hiikiimleri ¢ercevesinde islem tesis edilir.
KBBMK:12.02.2015/110

3.11. MiLLET BAHCESI

3.11.1. Millet Bahgesi: “Yapisal ve bitkisel unsurlarin bulundugu ve bdlgenin cografyasina
0zgii degerleri kapsayan ve gelecekte sehirlerin kiiltiirel peyzaj kimligi ile markasini temsil edecek
Ozgiinliikte dinlenme ve eglenme alanlarimin bulundugu estetik ve ekolojik degeri yiiksek acik yesil
alanlardir. Bu alanlarda emsal: 0,03°tiir. Bu alan igerisinde millet kiraathanesi ile ibadethane,
kiitiiphane, sergi alani, el sanatlari merkezi, sanat atolyeleri ile ¢cay bahgesi, yliriiylis, kosu ve bisiklet
yollari, her yas ve yetenekte bireyler igin spor alanlar1 (okguluk, tenis, basketbol, voleybol... vb.), acik
hava tarih parki, sebze bahgeleri (hobi), tematik bahgeler, meydanlar, toplanma alanlari, ¢cesmeler,
acik hava sinema ve gosteri alanlari yer alabilir. Bu yap1 ve tesisler, biiyiiksehir belediyesince
onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir. Bu alanlarda, ibadet alani (cami vb.) Hari¢ olmak {izere,
yapilacak yap1 ve tesislerde yiikseklik en fazla 6.50 metredir. Ayrica, emsale dahil olmamak {izere,
tamamen zemin altinda kalmak ve higbir sekilde agiga ¢ikmamak suretiyle kamu kullanimina ait
olmak iizere otopark yapilabilir.

KBBMK:12.07.2021/364

4. YAPI/YAPILASMAYA ILISKiN HUKUMLER
4.1. YAPI/YAPILASMAYA ILISKIN TANIMLAR

4.1.1.imar Plam (")nceligi ve istisnalar: imar Plan1 ve Plan hiikiimleri 6ncelikli olup, burada
yer almayan hususlarda ilgili yonetmelikler gecerlidir.

4.1.2. Diigiin Salonlari: Biinyesinde diigiin, nisan vb. organizasyonlarin yapildigr ayni
zamanda diger sosyal etkinliklerinde diizenlenebildigi yapilardir. Imar planlarinda tamam ticaret,
turizm, kentsel ¢alisma alani, konut dis1 kentsel galisma alani ve sosyo kiiltiirel tesis alani olan ada ve
parsellerde giris katinda veya giris kati ile irtibatli en fazla bir kat asagida yapilabilir. Ust katlarda
yapilmast durumunda bitigik kisimlarda konut, hastane, yurt gibi bagimsiz bdliimler varsa bu
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kisimlarda yeterli ses yalitimi yapilmalidir. Sosyokiiltiirel tesis alanlarinda yapildiginda binanin
tamami bu fonksiyona ayrilabilir. Salon alan1 en az 300 m? olacak olup, i¢ yiiksekliklerinin 3.50 m’
den az olmamasi gerekmektedir. 10 m ve altinda genisligine sahip yollardan cephe alan parsellerde
diigiin salonu yapilamaz.

KBBMK:11.05.2023/287

4.1.3.Pergola: Bahgelerde, 6n bahge mesafesi igerisinde parsel sinirina 3.00 m’ den fazla, yan
ve arka parsel sinirina 2.00 m’ den fazla yaklasmamak kosulu ile en fazla 2.80 m net i¢ yiiksekliginde,
golge vermek, bitki sardirmak amaciyla hafif malzemeden yanlar1 agik, {istii aralikli giines kesicilerle
bosluklu olarak diizenlenen mekanlardir.

4.1.4. Kameriye: Bahgelerde, 6n bahge mesafesi igerisinde parsel sinirina 3.00 m” den fazla,
yan ve arka bahcelerde, parsel sinirina 2.00 m’ den fazla yaklasmamak kosulu ile en fazla 2.80 m net
i¢ yiiksekliginde, kiiclik kosk biciminde yapilan, {istii kapali, yanlar1 acik veya kismen kafeslerle oriilii,
yesilliklerle sarilan siislii yapidir.

4.15.Basit Tamir ve Tadil: Yapilarda binanin tasiyici sistemini degistirmeyen veya
etkilemeyen, diger bagimsiz boliimlere zarari dokunmayan ve kullanim amacimi degistirmeyen;
Yapilarda derz, i¢ ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déogseme, duvar ve tavan kaplamalari
isleri, Elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile baca, sagak, cati onarimi ve kiremit aktarimi isleri, I¢
dekorasyon isleri, zemin katta bulunan igyerlerinin imar durumuna aykir1 olmayan vitrin degisikligi
islemleri, Bina cephesi izolasyonu ve mantolama isleri, Kendi bagimsiz boliimii igerisindeki bélme
duvarlarimin kaldirilmas: isleri, Korkuluk, pergola, ¢ardak, kameriye, derinligi 1,00 m’ yi gecmeyen
siis havuzlari basit tamir ve tadillerdir. Basit tamir ve tadilatlar ruhsata tabi degildir. Bu iglerden iskele
kurmay1 gerektirenler icin belediyeye yazili bilgi verilmesi zorunludur.

4.1.6. imar Durumu: Belediyesi tarafindan Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi'nin belirledigi
norm ve standarda uygun olarak diizenlenen; uygulamaya esas olmak iizere, parselin imar plani, plan
hiikiimleri ve yoOnetmelik hiikiimlerine gore yapilanma sartlarini ve zeminin durumunu gosterir
belgedir. imar sartlarinda bir degisiklik olmadig: taktirde gecerlilik siiresi bir yildir. Idareye basvuru
tarihinden itibaren imar durum belgesi en ge¢ iki is giinii iginde verilir. Imar durumunun siiresi
dolduktan sonraki herhangi bir zamanda ilgilisinin talep etmesi halinde, imar planlarinda ve zemin
durumunda degisiklik yoksa, imar durumu vizesi yapilarak siiresi bir yil daha uzatilir. Boyle
durumlarda imar durumu harcinin maksimum 1/5’ i kadar vize iicreti talep edilir. Zemin durumu ile
ilgili gerekli bilgiler imar durumunda gosterilecektir ve bunun i¢in ayr1 bir zemin durum belgesi talep
edilmeyecektir.

4.1.7. Arsa Aplikasyon Krokisi: Kadastro Midiirliikleri, lisansli harita biirolar1 veya lisanlt
harita biirolar1 bulunmuyor ise serbest ¢aligan harita ve kadastro mithendisleri tarafindan ekinde tescile
esas belgesini bulundurmak kosuluyla hazirlanan belgedir. Arsa kose koordinatlarinin gerekli
doniistimler yapilarak ITRF sisteminde hesaplanmasi ve zemine aplike edilmesi zorunludur.

4.1.8.Yol ve Arsa Kotu Tutanag (Plankote): Serbest ¢alisan harita ve kadastro mithendisleri
tarafindan hazirlanip belediyesince onaylanan, parsellerin en az kdse, egim degisim ve imar
durumunda gosterilen 6n, yan, arka bahge mesafeleri kirik noktalarinin, olugsmus kaldirim ve yollarin
elipsoidal veya ortometrik sistemde kotlarinin ve koordinatlarinin gosterildigi sayisal ve basili olarak
hazirlanan belgedir. Bu belgenin Kocaeli Biiyliksehir Belediyesi'nin belirledigi norm ve standarda
uygun olarak hazirlanmasi zorunludur.

4.1.9.0rtak Alanlar: Binalarin giris holleri, 1sikliklar, hava bacalari, sagaklar, tesisat
galerileri, acik ve kapali merdivenler, yangin merdivenleri, asansorler, kalorifer dairesi, kapici dairesi,
komiirliik, catilar, ¢at1 kaplama yiizeyleri (¢at1 aras1 piyes olan binalarda) siginak ve otopark gibi ortak
kullanima agik alanlardir.

4.1.10.Sundurma: Yagmur ve giinesten korunmak i¢in bir duvar dniine bitisik veya miistakil
olarak yapilan ve bitisik oldugu bina ile birlikte kullanilan 6rtii elemanidir. Konut ve ticari yapilarda
sundurma binanin cephesinde 6n bahge mesafesi igerisinde parsel simirina 3.00 m’ den fazla, yan ve
arka parsel smirma 2.00 m’ den fazla yaklasmamak kosulu ile tasiyici eleman (hafif malzeme) iizerine,
catiyla ortiilii en az iki tarafi agik olmak sartiyla yapilabilir. Diger yapilarda ¢ekme mesafesi iginde
yapilamaz. Sundurmalar, duvar vb. elemanlarla bdliinemez ve etrafi kapatilamaz. Genisligi konut ve
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ticari yapilarda 7.00 m’ den, diger yapilarda 12 m.den fazla olamaz. Her haliikarda ait oldugu binanin
taban alaninin konutlarda %20 sini, konut dis1 binalarda %25’ini gecemez. Ayrica TAKS alanina dahil
degildir.

4.1.11.Kargomatikler: ilge Belediyelerinin sorumluluk ve tasarrufundaki kamu mali olarak
terkinli yerlerde ancak tarihi ve dogal dokuyu bozmayacak, yaya ile tasit trafigini olumsuz yonde
etkilemeyecek, yol ve yesil alanlar isgal etmeyecek, yaya kullanim alanlarina tasmayacak, arka tarafta
bulunan bina cephelerini kapatmayacak ve binalarin girigini engellemeyecek sekilde s6z konusu yerin
karakterini muhafaza etmek sarti ile Posta Teskilatinin goriisii degerlendirilerek konulmalidir.
Biiyiiksehir uhdesine rast gelen yerlerde Biiyiiksehir Belediyesi, diger yollarda ise ilce Belediyesinin
Kent Estetigi biriminden goriis alarak ongdriilen yerlere konulabilir. Kargomatikler ruhsata tabi
degildir. Ebatlari ise PTT Kurumunun standartlarina uygun olarak yapilacaktir.

4.1.12.Motif Cikma: Yapilarin cephesinde sove, nis gibi dekoratif hareketlilik ve estetigi
saglamak amaciyla yapilan, hi¢ bir sekilde kullanim alanini artirmayan, zemin katta kendi parsel
hududu disina tagsmayan, hangi kata yapilirsa yapilsin 0.30 m’yi gegmeyen mimari bir 6gedir. Motif
cikmalar emsal alanina dahil edilmez.

4.1.13.Ahsveris merkezleri: Bir yap1 veya alan biitiinliigii olan, i¢inde biiyiik magaza ve/veya
beslenme, giyinme, eglenme, dinlenme, kiiltiirel ve benzeri ihtiyaglarin bir kisminin veya tamaminin
karsilandig1 diger isyerleri bulunan, merkezi bir yonetime ve ortak kullanim alanlari ile yonetmelikle
belirlenen diger niteliklere sahip isletmedir. Aligveris merkezlerinde, acil tibbi miidahale iinitesi,
ibadet yeri, bebek bakim odasi, mescit, cocuk oyun alani gibi ortak kullanim alanlari olusturulur.
Aligveris merkezlerinde, satis alaninin en az binde besine tekabiil eden alanin sosyal ve kiiltiirel
etkinliklerin diizenlenmesi amaciyla ayrilmasi zorunludur.

4.1.14. Yap1 denetimli olarak yapilacak yapilarin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgeleri
ile ilgili belediyeler tarafindan yapilacak islemlerde yap1 denetim kuruluslarinin ilgili teknik
elemanlarinca takip edilmesi zorunludur.

4.1.15.Yap1 ruhsat1 ve yapr kullanma izni asamasinda Planli Alanlar Tip imar Y&netmeliginde
belirtilen bilgi, belge ve formlar disinda belediye tarafindan baska bir ek belge talep edilemez.

4.1.16.Parsel sayis1 ayni kalmak kosulu ile sinir ve alan diizenlemesi i¢in yapilacak ifraz tevhit
islemlerinde minimum parsel biiyiikliigii ve cephe sart1 kosulu aranmaz.

4.1.17. Emsal Hesab1 Tamimi: Kata ait Emsal hesab1 yapilirken; katin briit insaat alanindan,
Planli Alanlar Tip imar Yonetmeligindeki dogrudan diisiilen kullanimlar (asansor bosluklari, yangin
merdiveni, yangin giivenlik hollerinin 6 m? si ve 1sikliklar, ¢6p, atik ayristirma, hava, tesisat saft ve
bacalar vb.) ¢ikarildiktan sonra, kalan alanin %20 si hesaplanir. Hesaplanan kat alaninda yer alan % 20
lik (sokiiliir-takilir-katlanir cam panellerle kapatilmis olanlar dahil olmak iizere balkonlar, agik
cikmalar ile kat bahge ve teraslari, kis bahgeleri, i¢c bahgeler, tesisat alani, yangin giivenlik koridoru,
bina girig holleri, kat holleri, asansér onii sahanliklari, kat ve ara sahanliklar1 dahil agik veya kapali
merdivenler) minhalar toplanir. Cikan sonug kat alaninin % 20 sinden biiyiik ise, %20 ye tekabiil eden
kismi kadar1 emsal hesabindan diisiilerek katin emsale dahil alani bulunur. Cikan sonug kat alaninin %
20 sinden kiigiik ise tamami1 emsal alanindan diisiilerek katin emsale dahil alani bulunur.

4.1.18. Bina derinligi: Binanin 6n cephe hatt1 ile arka cephe hatti arasindaki ortalama dik
mesafedir.

4.1.19. Kat Bahgesi: Binalarda yesil bir goriiniim elde etmek ve bina icinde yesil doku ile i¢
ige yasanmasini saglamak amaciyla, ortak alan veya bagimsiz boliime ait olmak iizere binanin cephe
veya cephelerinde uzunlugu 3 m den az olmamak sarti ile her biri en fazla 10 m? olan, binanin
katlarinda yer alan ve ayn1 zamanda kis bahgesi olarak da kullanilabilen bahge diizenlemeleridir.

4.1.20. Sosyal mekanlar: Yapi ve tesislerde kullanicilarin, ¢alisanlarin veya miisterilerin yap1
ve tesisin genel kullanimi1 disinda giinliik sosyal ihtiyaglarinin karsilandigi mekanlardir. Aligveris
merkezi ve benzeri ticari kullanimli binalarda, resmi binalarda, diigiin salonu, lokanta, gazino, sinema,
tiyatro, miize, kiitiiphane ve kongre merkezi, yurt binalari, spor tesisleri gibi sosyal ve kiiltiirel yap1 ve
tesislerde, egitim yapilarinda, hastane ve benzeri saglik tesislerinde, havaalani, liman, terminal, tren
garl, metro istasyonu gibi ulasim yap1 ve tesislerinde, oteller ve benzeri turizm tesislerinde,
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kullanicilarin, ¢aliganlarin veya miisterilerin ihtiyaglarinin karsilanmasi amaciyla mescit, bebek
emzirme yeri, ¢ocuk bakim ve oyun alani, yetmis besten fazla bagimsiz boliimii bulunan konut
parsellerinde mescit ve ¢ocuk oyun alani, milli park, tabiat parki, bolge parki, mesire alani, piknik
alani, acik spor alanlar1 gibi yerlerde ise mescit, bebek emzirme yeri ve umumi hela i¢in gerekli mekan
ayrilir. Bu mekanlarin tamamlayicisi olan; abdest alma mekanlar ile diger gerekli mekanlarin, kolay
ve erisilebilir bir yerde bu mekanlarla birlikte yer almasi zorunludur.

Ishani, biiro yonetim binasi gibi umumi binalarda yukaridaki sosyal mekanlarla ilgili zorunluluk
aranmaz.

4.1.21.ibadet Yeri: Ibadet etmek ve dini hizmetlerden faydalanmak amaciyla insanlarin
toplandigi, dini tesis ve kiilliyesinin, dini tesisin mimarisi ile uyumlu olmak kosuluyla dini tesise ait;
lojman, kiitiiphane, asevi, dinlenme salonu, taziye yeri, yurt ve kurs yapisi, spor ve oyun yapisi,
yonetim odas1 ile gasilhane, sadirvan ve hela gibi miistemilatlarin, acik veya zemin altinda kapali
otoparkin da yapilabildigi, ayrica ilgili 11 Miiftiiliigiinden uygun goriis alinmas sartiyla cay ocag,
kitap satig, sergi salonu vb. sosyal mekanlarin yapilabildigi alanlardir.

4.1.22. Ekmek Uretim Yapilar1 ve Firmlar: Is yeri agma ve calisma ruhsatlara iliskin
hiikiimleri uygulanir. Firin kullanim alani en az 400 m2°dir.
KBBMK:11.05.2023/287

4.2. YAPI/YAPILASMAYA ILiSKiN GENEL HUKUMLER

4.2.1. Bodrum katta yer alip; zemin kattaki bir bagimsiz boliim veya boliimlerle irtibath olan

ve ayr1 bir bagimsiz boliim olusturmayan kisimlar, son kattaki bagimsiz boliim ile irtibatli olan ve ayr1
bir bagimsiz bolim olusturmayan cat1 arasi piyesler, egitim, saglik, konaklama, eglence ve kiiltiirel
amacl inga edilen yapilarin bodrum katlarinda yapilan ana fonksiyonun tamamlayicisi olan ve servis
niteligi tasiyan iiniteler, bodrum kat/katlarda yapilacak ortak alan depolar, otoparklar ile her bagimsiz
boliim i¢in 4 m? yi gegmeyen komiirliik ya da depo kat alam katsayis1 ( KAKS, EMSAL ) alanina
dahil edilmez. Ayrica bodrum katlarda yer alip agiga ¢ikan otoparklar TAKS ve KAKS alanina dahil
edilmez. Zemin ve normal katlarda yer alan komiirliik ve depo higbir kosulda 4 m*’den fazla
yapilamaz.
Binanin ihtiyaci karsilandiktan sonra, ¢ekme mesafeleri disina tasmamak kaydiyla bodrum katlarda
yapilan ticari otoparklar TAKS ve emsal alanina dahil edilmez. Bu sekilde yapilacak olan ticari
otoparklar i¢in tapuya ticari otopark kullanilmasi amaciyla serh diisiilmek suretiyle ayri bagimsiz
boliim olusturulabilir.

4.2.2.Meskin konut alanlarinda genigligi 10.00 m ve iizerinde yer alan imar yollarina cepheli
parsellerde yapilacak binalarin zemin Ustii katlar1 konut olarak kullanilmak kaydiyla, zemin katlarinda
diikkan ve sithhi miiesseseler yapilabilir. Bu fonksiyonlar verilirken ses, giiriiltii, duman, atik
iretmemesi ve imalathane fonksiyonu igermemesi On kosulu aranacaktir. Konut alanlarinda Kat
Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri saklidir. Genisligi 10.00 m nin altinda yer alan yollara cepheli parseller
iizerinde yapilacak yapilarin zemin katlar1 da dahil tamami konut amagli kullanilacaktir.

4.2.3.imar planlarinda ve/veya mevcut tesekkiilatta 12 m ve daha az genislige sahip yollara
cepheli ticaret alanlarinda, ticaretin gelisme durumuna bakilarak zemin katin ticari veya konut amagli
kullanip kullanilmamasina karar vermeye belediyesi yetkilidir.

4.2.4. Kat yiiksekligi: Binanin herhangi bir katinin déseme iistiinden bir iistteki katinin

doseme {istiine kadar olan mesafesidir. Kat yiikseklikleri uygulama imar planinda daha fazla
belirlenmemis ise genel olarak; ticaret bolgelerinde ve zemin kat ticaret olarak belirlenen yerlerde
zemin katlarda 4.50 m, asma katli1 zemin katlarda 6.50 m, bodrum katlarda 4.80 m, diger katlarda 3.80
m; konut bolgelerinde ise zemin katlarda 4.00 m, asma katli zemin katlarda 6.50 m, bodrum katlarda
4.80 m diger katlarda 3.50 m kabul edilerek uygulama yapilabilir.
Bu bentte belirtilen kat yiikseklikleri dikkate alinmadan bina yiiksekligi verilen planlarda bu bende
gore degerlendirme yapilip bina yiiksekligi revize edilinceye kadar uygulamalar bu bentte belirtilen
kat yiikseklikleri ile plandaki veya planda belirlenmemisse yonetmelikle belirlenen kat adedinin
carpilmasi sonucu bulunan bina yiiksekligine gore gerceklestirilebilir. Ancak bir adada ayni1 yoldan
yiiz alan parsellerin dortte tigliniin yiriirlikteki planin kat adedine gore yapilagsmis olmasi halinde
mevcut tesekkiil dikkate alinir.



4.2.5. Binalarnn bitisik olarak yapilmasi durumunda her bir bina i¢in birakilacak minimum
derz boslugu, 6 m yiikseklige kadar en az 3 cm olacak ve bu degere 6 m den sonraki her 3 m lik
yiikseklik i¢in en az 1 cm eklenecektir.

4.2.6.Konutlarda bagimsiz bolim net alam1 50 m? den az olamaz. Ancak, kiiciik parsellerdeki
yapilagmalarda kat alaninin bu kosullara elverisli olmadig1 durumlarda bu kosul aranmaz.

4.2.7. Planda ticaret alan1 olarak ayrilan yerlerde zemin katin haricindeki katlar konut olarak
degerlendirilebilir. Imar Plaminda konut kullanimma ayrilmis olan konut alanlarinda ilgili
standartlarina ve mevzuatlara uyulmak kosulu ile binanin tamami anaokulu veya kres yapilabilir.

4.2.8.Parsellerin 6n bahge mesafesi igerisinde; ¢ikma 6zelligi olmayip zemine oturan, 6n
parsel sinirina 3.00 m’ den fazla, yan ve arka parsel sinirina 2.00 m’ den fazla yaklasmamak kosulu
ile yapilan sundurma ve teraslar, trafolar, jeneratorler, siis havuzlar ile sanayi tesisleri, okul, kamu
yapilar1 ve kooperatif gibi toplu konut sitelerinde 9 m? biiyiikliigii asmayan bekgi kuliibeleri disinda
herhangi bir yap1 yapilamaz. Zemin teraslarinin konutlarda taban alaninin %20 si diger kullanimlarda
ise %25'i TAKS a dahil edilmez.

4.2.9. imar planinda kat adedi 2 kat ve iizerinde belirlenmis yap1 adalarinda yer alan binalarin,
parsel sinirina olan arka cephe yapi yaklasma mesafesi 3 m olarak uygulanacaktir. Cekme
mesafelerinin ayrilmasi sonrasi bina derinliginin 10 m’den az kalmasi halinde bina derinligi en ¢ok 10
m olacak sekilde arka bah¢e mesafesi 2 m’ye kadar azaltilabilir.

KBBMK:11.05.2023/287

4.2.10. Bodrum katlarda iskan edilen katlar da dahil, 4 kata kadar (4 kat dahil) olan binalarda
yan ve arka bahce mesafeleri en az 3.00 m dir. 4 kattan fazla her kat i¢in ve su basman kotu altinda
kazanilan bagimsiz olarak kullanilan konut amagli her kat i¢in, yan ve arka bah¢e mesafesi 0.50 m

artirilir.
KBBMK:11.05.2023/287

4.2.11.Imar planlarinda 6n bahge mesafesi belirlenmemis ayn1 yol giizergahi iizerindeki yap1
adalarinda mevcut yapilagmaya gore istikamet hatt1 esas alinir. Bitisik yap1 diizeninde veya ayrik yap1
diizeninde olup, ikili veya ti¢lii blok tesekkiil etmis yerlerde mevcut yapilagsmaya gore olusan istikamet
hatt1 esas alinir. Istikamet hatt1 Belediyesinin, imar, Planlama ve Harita birimlerince birlikte belirlenir.
Istikamet hatt1 istikamet veren bina veya binalarla birlikte imar durumunda gosterilir. Mevzuata aykiri
yapilmig yapilar istikamet hattina esas tegkil edemez.

4.2.12. imar plan ile farkli yiikseklik, farkli kullanim karar1 veya farkli yap1 nizamm getirilmis
imar parselleri tevhid edilemez. Ancak konut ve ticaret bolgelerinde; belediyesinin uygun gérmesi, en
az parsel derinliklerinin saglanamamasi durumunda tevhidden sonra, tevhid dncesi yapilabilecek yapi
insaat alanini artirmamak kosulu ile parseller tevhid edilebilir.

4.2.13. Ifraz-tevhid yolu ile imar yoluna cephesi olmayan parsel ihdasi yapilamaz. Ancak
ileride komsu parsellerle ifraz ve tevhid edilmek iizere yola cephesi olsun veya olmasin artik parsel
olusturulabilir. Ayrica yapilasmanin tesekkiil ettigi bolgelerde herhangi bir yapinin komsu parsel
sinirina tecaviizlii olmasindan dolayi yapilacak sinir diizeltmesine yonelik ifraz ve tevhid islemlerinde
parsel cephe sart1 aranmaz. Bina yapilacak olan parsele komsu parseldeki binanin tecaviizii var ise, bu
parsellerde tevhid-ifraz yapilmasi esastir. Ancak parseline tecaviiz edilen parsel sahibinin de noter
onayli taahhiitname ile mevcut durumu kabul etmesi ve ileride yapilacak tevhid — ifraza itirazda
bulunmayacagini beyan ve taahhiit etmesi halinde insaat izni verilebilir. Bu durumda tecaviizlii
kismin, yap1 yapilacak komsu parsel tapu kaydinda beyaninin/serhinin iglenmis olmast istenir.

KBBMK:11.05.2023/287

4.2.14. Konut ve Ticaret alanlarinda, ayrik nizamda 6n ve arka parsel cephelerinin
ortalamasimin 14.00 m’nin altinda olmasi veya komsu parselin muvafakati halinde, birkac¢ parseli
birlikte miitalaa ederek blok diizenlemeye belediye yetkilidir. Blok nizam diizenlemelerinde imar
mevzuatina aykir1 yapilar dikkate alinmaz.

KBBMK:11.05.2023/287

4.2.15. Yiiriirliikte bulunan planlara uygun olarak 3194 sayili imar Kanununun 15, 16 ve 18
madde uygulamasi yapilarak elde edilmis parsellerin bulundugu alanda, parsel sahiplerinin bilgisi
diginda idarelerin tasarrufu ile yapilan plan degisikligi sonrasi, yolun genislemesi ve bedelsiz kamuya
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terk ettirilmesi durumunda s6z konusu parsel i¢in Emsal/ KAKS ve TAKS imar yolundan dolay1
terkten dnce sahip oldugu alan iizerinden verilir.

4.2.16. Imar planinda yer alan bitisik nizamli konut ve ticaret alan1 kullanimina sahip, planda
yap1 nizam karar1 belirtilmis ancak TAKS’1 belirlenmemis yap1 adalarinda TAKS %60°1 gegmemek
sartiyla ve blok boylariyla alakali 6l¢iilere uymak suretiyle ¢ekme mesafelerine gére uygulama yapilir.

KBBMK:11.05.2023/287

4.2.17. Imar Planinda Konut kullammi disinda yer alan kullanimlarda bina derinlikleri,
yiikseklikleri ve cephe boylar1 planda yer alan yapilasma kosullar1 disinda herhangi bir
sinirlandirmaya tabi degildir.

4.2.18. Imar planlarinda yapilasma kosulu Emsal (E) degeri verilmek suretiyle belirlenen
Konut ve Ticaret Alanlarinda da bina derinlikleri ve cephe boylar1 konusunda herhangi bir kisitlamaya
gidilmeyecektir.

4.2.19. Parselin kose kotlarinin ve cephe aldig1 yol ve/veya yollarin siyah kotlarini gésteren
plankote, Belediyesinin onaylamasi kosulu ile serbest calisgan bir Harita Miihendisi tarafindan
hazirlanir.

Binalara kot verilmesinde, asagidaki esaslara uyulur. Yapilasmanin tamamlandig1 yerlerde asagidaki
esaslardan hangisinin uygulanacagina Belediye karar verir.

4.2.19.1.Tek Yola Cepheli Parsellerde Kotlandirma: Genel olarak, binalarin cephe aldig1
yolun tretuvar seviyesinden (bordiir tasi {ist seviyesinden) kot verilir. Tretuvar seviyesi, yol
seviyesinin 0.30 m {stii olarak kabul edilir. Heniiz olusmamis yollarda kot talebi halinde, bordiir st
seviyesi, Belediye tarafindan hazirlanan projesine gore en gec¢ 20 giin i¢inde belirlenir. Binalara kot
verilirken parselin kot aldig1 yol cephesinin bina veya binalarin koseleri hizasindaki en yiiksek tretuvar
seviyesi ‘‘roper’’ kabul edilir. Ayrica yola bakmayan binalarin kose kotlarinin aritmetik ortalamasi
almarak her bina i¢in +0,00 kotu bulunur. Konut ve Ticaret parsellerinde Ayrik yap1 nizamina tabi
yerlerin disinda kalan parsellerin kot aldig1 yol cephesinin kdse kotlart arasinda 4,50 m veya daha
fazla kot farki bulunmasi halinde, binanin oturacagi alan kademelendirilmek ve her kademenin orta
noktasina rastlayan bordiir tasi iist seviyesi (+ 0.00) kabul edilmek suretiyle kot belirlenir. Ancak, her
kademenin kendi hizasindaki en diisiik bordiir kotundan itibaren yiiksekligi en ¢ok 3,50 m olmak
zorundadir. Mevcut yapilasma kosullarini géz 6niinde bulundurarak kademe yiiksekligini belirlemeye
belediyesi yetkilidir. Kademeli kotlandirmada her kademe, cephe boyunca 8.00 m’den asagi olamaz.
Son kademenin 8.00 m’den az olmasi durumunda, bir dnceki kademe seviyesine uyulur. Ayrica her
kademedeki bina boliimii kendi ( + 0.00) kotuna gore, imar Plam ile belirlenen sacak seviyesini
gecemez. Kose basi parsellerde kademeli kotlandirma yalniz, bina koseleri arasindaki kot farkinin en
fazla oldugu yol cephesinde uygulanir.
KBBMK:11.05.2023/287

4.2.19.2. Kose basi parsellerde kot, yollarin farkli genislikte oldugu durumda genis yoldan ve
bina koseleri hizasindaki en yiiksek tretuvar seviyesinden verilir.
Yollarin ayni1 genislikte ve yollar arasindaki kot farkinin en ¢ok 1.50 m oldugu durumlarda yollarin
kesistigi tretuvar iist seviyesinden kot verilir.
Aym genislikte yollarin kesismesi sonucu meydana gelen ve yollar arasinda 1.50 m’ den fazla kot
farki bulunan, Imar Planinda 6n cephesi isaretlenmeyen kose bas parsellerde kot, yollar iizerindeki kat
nizamu, bitisik parsellerin kot durumu, parsel cepheleri uzunluklari ile yap1 yogunlugu dikkate alinarak
Belediyesince belirlenen parsel 6n cephesindeki bina kdoseleri hizasindaki en yiiksek tretuvar
seviyesinden verilir.
Roper noktast ve parselin yol cephesine rastlayan kose kotlart arasinda 3.50 m veya daha fazla kot
farki olmasi1 durumunda 4.2.19.1 maddesi hiikiimleri dogrultusunda kademe yapilir.

4.2.19.3. Kdse basi olmayip iki yola cepheli ve yoldan kotlandirma yapilan parsellerde bina
derinligi 20 metrenin altinda olan parsellerde iist yoldan kotlandirma yapilir. Bina derinligi 20
metreden fazla olan parsellerde ilk 20 metre iist yoldan geriye kalan kisim 8 metreden az olmamak
kaydiyla alt yoldan kotlandirilir. 8 m den az olan kisim ilk 20 m ye dahil edilir. iki yolun kot alinan

noktalar1 arasinda 3,5 m den az kot farki varsa, bina derinligine bakilmaksizin kademe sart1 aranmaz.
KBBMK:11.05.2023/287
KBBMK:14.12.2023/650
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4.2.19.4.Arazinin meyilli olmasi durumunda, parselin tabii zemini yoldan yiiksek ve 6n bahge
mesafesi 8.00 m veya daha fazla veya parselin tabii zemini yoldan asagida ve 6n bahge mesafesi 10.00
m veya daha fazla ise tabii zeminden kot verilir.

4.2.19.5. Tabii zemin ortalamasi alinarak kotlandirilacak yola gére yiiksek olan parsellerde,
tabii zemin kotu, o parseller i¢in bordiir seviyesinden verilecek kotu 3.00 m’ den fazla gecemez.
Ancak yapilagsmanin biiyiik oranda tesekkiil ettigi yap1 adalarinda uygulanacak sekle belediye
yetkilidir.
Bir yola cepheli veya birden fazla yola cepheli olup, iizerinde birden fazla yap1 yapilmasi miimkiin
olan parsellerde kot, her binanin kdse kotlarinin aritmetik ortalamasi alinarak bulunur.
Ancak, yola nazaran 3.00 m’ den yiiksek olan parsellerde, tabii zemin kotu belediyenin imar
birimince yap1 adasinin tamaminin bu madde hiikiimleri ¢er¢evesinde etiidii sonucu belirlenir.
Tabii zemin ortalamasi alinarak kotlandirilacak yola gore yiiksek olan parsellerde, tabii zemin kotu, o
parseller i¢in bordiir seviyesinden verilecek kotu 3.00 m’ den fazla gecemez. Ancak yapilagsmanin
biiyiik oranda tesekkiil ettigi yap1 adalarinda uygulanacak sekle belediye yetkilidir.
Bir yola cepheli veya birden fazla yola cepheli olup, iizerinde birden fazla yap1 yapilmasi miimkiin
olan parsellerde kot, her binanin kose kotlarinin aritmetik ortalamasi alinarak bulunur. Ancak, yola
nazaran 3.00 m’ den yiiksek olan parsellerde, tabii zemin kotu belediyenin imar birimince yapi
adasinin tamaminin bu madde hiikiimleri ¢er¢evesinde etiidii sonucu belirlenir.
Yoldan yiiksek ve kose basi parsellerde herhangi bir yoldan 8.00 m ve {iistli ¢ekilerek tabi zemin
ortasindan kot verilebilmesine belediyesi yetkilidir.
Yoldan yiiksek ve yol cephesi kirikli olan parsellerde bina késeleri yoldan minimum 8.00 m olmak ve
hi¢bir noktasinda yola olan mesafesi 5.00 m nin altina diismemek kosuluyla tabii zeminden
kotlandirma yapilabilir.

4.2.19.6. Uzerinde birden fazla yap: yapilmas: miimkiin olan parsellerde her bina igin
kotlandirma maddelerinin hangisinin uygulanacagi ayr1 ayr degerlendirilir.

4.2.19.7.Tabii zeminden kotlandirma yapilan parsellerin tesviyesi:
On bahgelerin tesviyesi:
a) Yol egimi %15°den az olan parsellerde: Parsel sinir1 ile bina cephesi arasi yol seviyesine kadar
tesviye edilebilir.
b) % 15°den daha fazla yol egimli parsellerde : Ilgili Belediyesinin kontroliinde dogal egimi
bozmadan Peyzaj ¢aligmasina izin verilebilir.
c) Kose basi parsellerin yol cepheleri bina cephe hatti boyunca, komsu parsel sinirina kadar yaya
kaldirimi egimince tesviye edilir.
Arka bahgelerin tesviyesi:
a)Tabii zemini (£0.00) kotunun {istiindeki arka bah¢e zemininin bu kota kadar kazilmasi esastir.
Ancak, kayalik zeminlerde veya parsel arka sinirindaki ortalama tabii zeminin (+2.00) kotundan
yukarida olmasi halinde, gerekli 6nlemler alinarak bina arka cephesinden itibaren (3.00) m.'lik seridin
tesviyesi ile yetinilir. Istinad duvari ile gerekli 6nlemler alir.
b) Tabii zemin kotu (£0.00) kotunun altinda kalan arka bahgelerde bina koselerinden en diisiik
kottakinin seviyesinin en fazla (0.50) m. altina kadar kazi yapilabilir. Ancak higbir sekilde parselin
arka koselerine isabet eden en diisiik kotun altina inilemez.
c) Arka bahgenin bina disindaki diger kisimlarinda arazinin dogal egimine uygun olarak tesviye
yapilabilecegi gibi teraslama da yapilabilir. Ayrica, arka bahgelerde (2.00) m.'den fazla olmamak ve
(£0.00) kotunu gegmemek kosuluyla dolgu yapilabilir.
d) Arka bahge tesviye kotu seviyesinde tesviye edilerek bina 6n bahge hizasi ile kot farki olusan
parsellerde 6n bahge ile baglantiy1 saglayan merdiven ve rampa veya merdivene bitisik dar kenar1 en
az (0,90) m ve alan1 en az (1,20) m? engelli asansorii yeri birakilir veya mekanik platform yapilir.

Yan bahgelerin tesviyesi:

a)(£0.00) kotunu asan yan bahgelerde, zeminin bu kota kadar kazilmasi esastir. (+0.00) kotunun
altindaki yan bahgeler, arka bahge tesviye kotunun altina inilmemek suretiyle kazi yapilabilir ve
tesviye edilebilir. Tabii zemini arka bahge tesviye kotunun da altinda kalan yan bahgeler arka bahge
tesviye kotuna kadar doldurulur.
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Parsel kdse ve bina kdselerinden en az birine isabet eden tabii zemin kotu, (+ 0.00) kotunun altinda
ise, arka ve yan bahgede en diisiik parsel kotuna kadar kazi1 yapilabilir.

Komsu parsel sinir1 ile yap1 yaklagsma arasinda kalan ve birden fazla bina yapilan parsellerde; iki
bina arasinda kalan bah¢e mesafelerinde (+0.00) kotu veya parselin en diisiik kotuna kadar kazi ve
teraslama yapilabilir.

4.2.20.Yoldan kotlandirma yapilan parsellerde kdse ve bina koselerinden en az birine isabet
eden tabii zemin kotu , (+ 0.00) kotunun altinda ise, arka ve yan bahgede en diisiik parsel kotuna kadar
kaz1 yapilabilir.

4.2.21. Zemin kat taban seviyeleri, binalarin kot aldigi cephesinde (+0.00) kotunun (roper
noktasi) altina diisemez ve (+1.00) kotunun iizerine ¢ikamaz. Bina on bahge mesafesinin azami
%20’lik egimle bodrum kata girise miisait olmamas1 durumunda bodrum katta Oncelikle otopark
yapmak kosulu ile ve bodrum katin tamaminin ortak alan olarak kullanilmasi kosulu ile zemin kat kirig
alt kotu (+2.20) kotuna kadar yiikseltilebilir.

Ancak otopark yonetmeligine uygun olarak yapinin ihtiyaci olan tiim otopark sayisinin zemin kat kiris
alt kotu (+2.20) kotuna yiikseltilmis bodrum kat alaninda kapali otopark olarak karsilanmasi
durumunda, bodrum kat alaninda geriye kalan bos alan ticari otopark olarak da kullanilabilir.
Ayrica bitisik nizama tabi olan parsellerde bitisik nizamdaki mevcut yapilasmanin zemin kat kotu ve
buna bagli zemin katin yiiksekligine gore yeni yapilacak binanin zemin kat taban kotunu belirlemeye
belediyesi yetkilidir.
KBBKMK:11.05.2023/288
KBBKMK:14.12.2023/651

4.2.22.Yol cephelerinden giris alan binalarda, girisin hizasindaki bordiir tasi {ist seviyesinin
altinda giris yapilamaz. Ancak yol cephesinden- giris alan binalarin zemin kat taban kotunun tabii
zeminden minimum 0.50 m yiikseklikte kalmak kosulu ile kot aldigt (+0.00) kotunun altinda
olmasina izin verilir. Bitisik nizama tabi yerlerde ise Belediyenin uygun gormesi halinde bu madde
hiikmii uygulanir. Tesviye kotlarinin uygun olmasi durumunda bodrum katlardan bina girisi
yapilabilir.

4.2.23.0n bahgeleri parsel kenarinda set teskil eden ya da meyilinden dolay1 tabii zemini
diistik parsellerin 6n bahgelerinde civar tesekkiiliine bakilmaksizin kopriilii bina girisi yapilabilir. Yola
gore On bahgeleri az meyilli parsellerde, kopriilii giris ancak civar tesekkiilde varsa yapilabilir. Bina
disinda tertiplenen koprii ve merdivenler, umumi bina giris kapisindan maksimum 1/3 oraninda genis
yapilabilir. Kopriilerin alt1 ve istii higbir sekilde kullanilamaz. Merdivenlerin her iki tarafinda da
engellilerle ilgili TSE standartlarma uygun korkuluk ve kiipeste yapilmasi, ayrica sahanlik ve
merdiven dosemelerinde ve kaplamalarinda da TSE standartlarina uyulmasi zorunludur.

4.2.24.Yan cepheden koprii seklindeki gegitlerle yola baglanma zorunlulugu olan hallerde,
koprii genisligi en fazla 1.80 m olacaktir. Bu kdpriilerin bina yan yliziine yapisik ve konsol olarak insa
edilmeleri mecburidir.

4.2.25.Binalara girisi saglayan koprii ve giris seridi ile yaya kaldirimi ve bina girisi arasinda
kot farki oldugu durumlarda ve binalara girisin merdivenlerle saglanmasinin zorunlu oldugu hallerde,
merdivenlerin yani sira, Oziirlillerin de kullanimin1 saglamak amaciyla standardina uygun rampa
yapilmasi zorunludur. Ayrica, doseme kaplamalarinda kaymay1 6nleyen, tekerlekli sandalye ve koltuk
degnegi hareketlerini giiclestirmeyen standardina uygun malzeme kullanilmasi zorunludur.

4.2.26.Konut dig1 alanlarda, ayn1 parselde yada komsu parsellerde bulunan binalar arasinda en
az 5 kata hizmet edecek (her 5 kat i¢in en fazla bir adet olmak {izere) sekilde genisligi (3.00) m’ den
fazla, tabi zeminden yiiksekligi hicbir noktada (5.00) m’ den az olmamak ve gecis disinda baska
amagcla kullanilmamak kosulu ile koprii gegisler yapilabilir.
Biiyiiksehir Belediyesi Ulagim Daire Baskanligi ve Estetik Kurulu’ nun goriisii dogrultusunda,
arasindan yol gecen parsellerde bulunan binalar arasinda yapilacak bu gecislerin genisligi en fazla
(4.00) m, en yiiksek yol kotundan kiris alt1 net yiiksekligi (5.00) m’ den az olmayacaktir. Yapilacak bu
gecisler bagka amagla kullanilmayacak olup iizerleri seffaf malzeme ile kapatilabilir.
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Arasindan yol gecen parsellerde, ilgili altyapt kurumlarinin uygun goriisii alinmak kaydiyla ve idare
tarafindan gelecekte yapilacak altyapi yatirimlarina engel olmasi halinde, ilgilisinin hi¢bir hak iddia
edilmeksizin kaldiracagini taahhiit etmesi sartiyla, yol altindan da benzer sekilde gegisler yapilabilir.
Yol altindan veya lstiinden diizenlenecek olan gegisler, Ulasim Daire Baskanligi ve Alt Yapi ve
Koordinasyon Daire Baskanligi gerekli gordiigii yerlerde, ayni zamanda kamunun da kullanacag:
sekilde alt veya {ist gecit olarak diizenlenecektir.

4.2.27. Bahge duvarlarimin yiiksekligi binalarin yol tarafindaki cephe hatlarinin 6niinde 1.00
m yi, diger cephelerde ise 1.50 metreyi gecemez. Ayrica lizerine 1.00 metreyi asmayan parmaklik
yapilabilir. Yerlesik alanlarda dikenli tel kullanilmaz.
Okul, hastane, cezaevi, ibadet yerleri, elgilik, sefarethane, acik hava sinemasi ve benzeri gibi 6zellik
arz eden bina ve tesislerin bahge duvarlari ile sanayi, konut dis1 kentsel calisma alani, kiiglik sanayi vb.
bolgelerinde yapilacak bahce duvarlar1 bu madde hiikmiine tabi olmayip, yapim seklini takdire varsa
Estetik Kurul ilke kararlar1 dogrultusunda Belediye yetkilidir.
Tabi zemini yoldan yiiksek ve meyilli parsellerin 6n bahgelerinde civarin karakterine uygun olarak
yapilacak bahce duvari yiiksekligini ve 6n bahge dolgu miktarini belirlemeye belediye yetkilidir.

4.2.28. Parsel smurlarinda, hafriyattan dolayr kot farkinin 1.50 m’ yi astig1 kisimlarda istinat
duvari yapilmasi mecburidir. Bir parselde, yap1 ruhsati esnasinda istinat duvari yapilacak ise gerekli
proje ve hesaplarinin diizenlenerek, istinat duvari i¢in de ayrica ruhsat alinmas1 mecburidir.

Dik, egimli ve tehlike arz eden; tabii zemini yoldan asagida veya tabii zemini yola gore yiiksek olan
parseller ile Ozellik arz eden durumlarda ve herhangi bir sebeple Belediyesinin gerekli gdrmesi
halinde, 6ncelikle parselin yola cephe aldig1 kisimlarinda, statik proje ve hesaplara dayali olarak istinat
duvari yapilmasi ve yapilacak olan istinat duvarinin ruhsatlandirilmast zorunludur.

Parselde yapilmas1 gereken istinat duvar: tamamlanmadan, esas binaya baslanamaz. Istinat duvarlari,
zemin Ozellikleri géz oniinde bulundurularak gerekli drenaj ve gesitli tahkiklerin yapilmasi sonucunda
Karayollar1 Genel Miidiirliigli’niin istinat duvarlar1 ile ilgili mevzuati ve diger meri mevzuat
hiikkiimlerine uygun olacak sekilde, ilgili Belediyesinin de onaymin alinmasi sonucu
projelendirilecektir.

4.2.29. Binalarda, son kat iist dosemesi uzatilarak cati sagaklari; kendi bahgesi i¢indeki bina
giriglerinde ve zemin kattaki diikkan, magaza gibi bagimsiz bdliimlerde giris sagaklar1 varsa estetik
kurul ilke kararlarina uyulmak kosuluyla yapilabilir. Giris sagaklarinin altlar1 ve iistleri hicbir sekilde
kapali alan haline doniistiiriilemez.

Cat1 sacaklari: Genel olarak g¢ati sagak genislikleri 1.20 m’ yi gecemez. Binada ¢ikma yapilmasi
halinde ise sagak genisligi ¢ikmadan itibaren 0.50 m’ yi agamaz. Cat1 sagaklari parsel sinirina 1.50
m’den fazla yaklagamaz.

Yapilasma oldugu takdirde, mevcut binalarla uyum saglamasi igin, sagak yapilip yapilmayacagi ve
sacak genisligi, belediyesince tayin olunur. Mevcut sagakli yapilara kat ilavesi yapildigi takdirde bu
sacaklar, yonetmeligin ¢ikmalar hakkindaki hiikiimlerine gore diizeltilmedikce yapinin devamina izin
verilmez.

Ayrica, zemin katta ve dis cephelerde bina sahasina dahil edilmeyen bosluklar olusturularak yapilan
binalarda bu bosluklar {izerine yapilacak sacak uglarinin arasi 1,20 m veya daha az ise bu sacaklar
birlestirilebilir.

Giris sacaklari:Binalarin esas giris kapilar iizerine kendi parsel sinirlari i¢inde kalmak, yiiksekligi
yol cephelerinde kap1 hizasindaki en yliksek tretuvar seviyesinden, diger cephelerde tesviye edilmis en
yiiksek zeminden itibaren konutlarda 2.40 m’ den az ve genisligi 1.50 m’ den fazla olmamak
kosuluyla giris sagaklar1 yapilabilir.

Diger yapilarda giris sagaklarinin yiikseklik ve genisligini belirlemeye belediye yetkilidir.

On bahgesi bulunmayan veya yeterli olmayan parsellerin yol cephelerinde sagak yapilip
yapilmayacagint ve uygulanacak sekli takdire, yukaridaki oOl¢iilere uyulmak suretiyle belediye
yetkilidir.

4.2.30. Binalarda egik veya teras ¢at1 yapilmasina; civarin karakterine, mevcut yapilagsmaya,
binanin durum ve ihtiyacit da dikkate alinarak, ¢ati Ortiisii malzemesinin cinsini ve seklini tayin
etmeye, varsa Oncelikle Estetik Kurul ilke kararlar1 dogrultusunda Belediyesinin teknik birimleri
yetkilidir. Evvelce yapilmis yapilar igin de bu yetki kullanilir.
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Binalarin egik veya teras ¢at1 planlart mimari proje ile birlikte, Belediyeye sunulacak olup Belediyenin
uygun gormesi halinde uygulanacaktir. Ayrica c¢ati piyesleri ile baglantili teraslarmn yapilip
yapilamayacagina belediye tarafindan karar verilecektir. Bu planlarda asansor kulesi, merdiven evi,
giines kolektorii, anten, hava ve duman bacalari, havalandirma sistemleri, vb. elemanlar gosterilecek,
cat1 ve teras meyiller ile tiim bitis malzemelerinin renk, cins ve niteligi ayrica belirtilecektir.

Ayrica catilarda tastyict sistemin ve ¢dzliimiiniin statik projede gosterilmesi zorunludur.

Catilarin tasarimi, g¢atilarda kullanilacak malzemelerin segimi vb. hususlarda, “Binalarin Yangindan
Korunmasi Hakkinda Y6netmelik™ hiikiimlerine uyulmasi zorunludur.

4.2.31. Egik Catilarda cati egimi maksimum % 45 olacak ve her tiirlii ¢at1 seklinde mahya
yiiksekligi 5.50 m’ yi gegmeyecektir. Cati aras1 piyeslerinde asgari i¢ ylikseklik sart1 aranmaz.
Cat1 egimleri, son kat tavan doseme kotu roper alinarak en dis sagak ucundan baslatilacaktir. Cati
egimi sadece tek cephesi bulunan yapilar harig, en az iki yonde olacaktir. %45'lik egimin icerisinde
kalmak ve iistii ortiilmemek kosulu ile piyesin iistiinde teras ¢at1 yapilabilir.Bitisik Nizam uygulanan
yerlerde, bitisik komsu tarafina ¢ati meyili verilemez.
Cat1 egimine gore Afet Yonetmeligine ve TSE standartlarina uygun kalkan duvar yapilacaktir.
Cati1 aralarinda bagimsiz boliim yapilamaz. Bu boliimlerde asansor kulesi, giines kolektorleri, antenler,
havalandirma sistemleri vb. gibi tesisler ile ¢at1 egimi i¢inde kalmak kosulu ile son kattaki bagimsiz
boliimlerle irtibathi piyesler yapilabilir. Ancak higbir kosulda ¢ati arasi piyeslerin kapali alanlari, bagh
bulundugu bagimsiz boliimiin alanini asamaz. Ayrica ¢ati arast piyesi ile birlikte bagimsiz bolim
olusturan kullanimlara bagimsiz bolim girisi tek olarak olusturulacak olup, bu giris istenildigi takdirde
cat1 arasindan da verilebilir.
Son kat tavan dosemesi ile ¢at1 Ortiisii arasinda kalan bu hacimler ilave kat dosemeleri yapilmak sureti
ile boliinemezler.
Son kattaki bagimsiz boliimlerle irtibath piyeslerin aydinlatilmasi, havalandirilmasi ve oniinde yer
alan teraslara ¢ikigin saglanmasi amaciyla gati Ortiisii tizerinde ¢ikma, ¢ikinti yapilabilir. Bu ¢ikintilar
en digtaki sagak ucundan itibaren minimum 2.00 m cekilerek baglatilacak, c¢ikintilarin (mahya)
yiiksekligi hicbir yerde ait oldugu déseme iist kotundan 3.50 m’ den fazla ylikseltilemeyecektir. Bu
cikintilarin toplam genisligi, ait oldugu cephenin 1/2” sini agamaz.
Ayrica gat1 piyeslerinde teras yapilabilir. Konut yapilarinda yapilacak teraslar ait oldugu kat alaninin
% 30’unu gegemez. Diger yapilarda bu kosul aranmaz.
Cat1 lizerinde birden fazla ¢ikinti yapilmasi halinde iki ¢ikinti arasinda mesafe sartt aranmaz.
Birden fazla bagimsiz boliimii olan binalarda teraslar arasindaki mesafe sarti olmayip, uygun
giivenlik 6nlemleri alinmasi esastir.

4.2.32. Merdiven evi, 1sikliklar ve hava bacalar1 ¢ati mahyasini1 0.50 m’ den fazla asamaz.
Sadece asansor kuleleri, duman bacalari, giines kolektorleri, havalandirma ve anten gibi tesislerin
yiiksekligi ilgili T.S.E. standartlar1 ve Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik’in
gerektirdigi Olgiilerde yapilabilir. Ayrica, Ticari amagli yapilan binalarda klima santrallerini ve
iinitelerini ilgili TSE standartlarina veya diger teknik standartlara aykiri olmadigini1 belgelendirilmek
kaydiyla yaptirmaya belediye yetkilidir. Tescilli yapilar, anitlar, kamu yararina yapilan yapilar ile dini
yapilarin ¢ati ortiileri ile bunlarin esash tamir veya tadil islemleri bu kayitlara tabi degildir.
Otel, pansiyon, is han1 ve benzeri binalarda odalar gerektiginde 1s1kliga agilabilir. Her tiirlii binada
hava bacalarimin asgari 6l¢iisii 2 piyese kadar (0.45 m x 0.45 m), 2’ den fazla piyes olmasi durumunda
bir kenar1 0,45 m’ den az olmamak iizere 0,36 m? den az olamaz. Hava bacas1 gerektiren her piyeste
ayr1 hava bacas1 yapilabilir.
Hava bacalarin1 $ont baca tipinde diizenlemek miimkiin degildir. Mutfaklarda Dogal yol ile
havalandirmanin miimkiin olmadig1 durumlarda kokular1 uzaklastirmak i¢in havalandirma bacasi ya da
standartlarina uygun olmak kaydiyla mekanik havalandirma sistemi yapilmasi zorunludur.
Dogal gaz ile ¢alisan her cihazin havalandirilmasi igin ilgili kurumun onaylayacagi dogalgaz tesisat
projesi dogrultusunda uygulama yapilmasi zorunludur.
Asgari dlgiide bir 151klik veya hava bacasindan her katta en ¢ok 4 piyes faydalanabilir. Bu piyeslerin
adetlerinin artmasi halinde, 4’ den fazla her piyes i¢in 151klik veya hava bacasi dlglisii ayni nispette
artirtlir.

4.2.33. Teras catilarda, binanin bitisik olmayan cephelerinde 1.20 m yiiksekliginde uygun
malzemeyle parapet duvari ya da korkuluk yapilmasi, bitisik nizamda ise, bitisik bina tarafina 1.20 m’
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den az olmamak iizere teknigine uygun duvar yapilmasi zorunludur. Teras catilarda teknigine uygun
181 ve su izolasyonu yapilacaktir. Teras ¢atinin tizeri, higbir sekilde kapatilamaz.
KBBMK:11.05.2023/287

4.2.34.Tiim binalarda merdivenlerin basamak yiiksekligi 0,175 m.” den fazla olamaz.
Basamak genisligi 2a + b = 60 ila 64 formiiliine gore hesaplanir.Formiildeki ; a= yiikseklik, b=
genisliktir. Ancak bu genislik 0.27 m.” den az olamaz.

4.2.35.Umumi ve resmi binalar ile isyeri yapilarinda bulunan balansmanli merdivenlerde
basamak genisligi en dar kenarda 0.15 m (Birden fazla bagimsiz boliimii bulunan konut yapilarinda
basamak genisligi en dar kenar1 0.10 m’ ye kadar indirilebilir.) basamak ortasinda 0.27 m’ den az
olamaz.

4.2.36. Kat milkiyetine gore tek bagimsiz bolim teskil edilen (dubleks, tripleks...vb.)
yapilarda ve isyerlerinde bulunan balansmanli merdivenlerde 4.2.33. ve 4.2.34 maddelerinde belirtilen
kosullar aranmaz.

4.2.37. I¢c merdivenler ile servis merdivenlerinde basamak yiiksekligi en cok 0,175 m,
basamak genisligi minimum 0.25 m yapilabilir.

4.2.38. Evvelce vyiirlirliikte olan mevzuata uygun olarak yapilmis yapilara Yonetmelik
hiikiimlerine gore kat ilavesi yapilmasi halinde, mevcut merdiven olgiileri ilave katlar i¢in de aynen
uygulanabilir.

4.2.39.Binalardaki tiim merdivenlerin basamak ve sahanlik Olgiileri ile korkuluk ve
kiipestelerin tasarim esaslari ve buralarda kullanilacak malzeme secimi ile ilgili diger hususlarda,
‘‘Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik’” hiikiimleri gegerlidir.

4.2.40.0rtak merdiven ve sahanlik genislikleri konut yapilarinda 1.20 m’ den, diger yapilarda
1.50 m’ den az olamaz. Ancak kat alan1 100 m? ve bodrum hari¢ 4 kat1 gegmeyen isyeri yapilarinda
merdiven kolu ve bina giris koridoru 1.20 m. yapilabilir. Catiya ve bodrum katina ulasan ortak
merdivenlerde de bu 6lgiilere uyulur. Bu 6lgiiler i¢ merdivenler ile servis merdivenlerinde 1.00 m’ ye
indirilebilir. Bodrum katta bagimsiz bolim veya ortak alan bulunmamasi durumunda, ortak
merdivenin bodrum kata indirilmesi zorunlu degildir. Kat miilkiyetine gore tek bagimsiz boliim teskil
edilen (dubleks, tripleks, vb.) yapilarda merdiven evlerinin ¢atiya ve bodruma ulastirilmasi zorunlu
olmayip, ¢atiya ¢ikisi saglayacak gemici merdiveni bulunmasi yeterlidir.

4.2.41.Yangin merdiveni, kitle icinde ya da komsu parsel sinirina 1.50 m’ den daha fazla
yaklasmamak kaydiyla “Binalarin Yangindan Korunmasi1 Hakkinda Y&netmelik” esaslarina uygun
olarak diizenlenir. On bahgeli veya bahgesiz parsellerdeki binalarin yol cephelerinde kitle disina
ve/veya cikma hatti digina tasan yangin merdiveni tertiplenemez. Binalara Yapi Ruhsati ve Yapi
Kullanma izni verilmeden 6nce, yapi ruhsatina esas projeler, Binalarin Yangindan Korunmasi
Hakkindaki Yo6netmelik hiikiimlerine gore kontrol edilerek belediyesince onaylanacaktir.

4.2.42. Yan ve Arka cephe hattindan sonra en ¢ok 1.20 m olmak ve parselin arka hududuna
yaklagma mesafesi 3.00 m’ den az olmamak kaydi ile kapali ¢ikma yapilabilir.

4.2.43. 5.00 m 6n bahgeli binalarda, acik ve kapali ¢ikma hattindan parselin yol sinirina olan
mesafe en az 3.50 m olacaktir. 5.00 m’ den az olan 6n bahgeli binalarda bu mesafe civarindaki mimari
ve yapilasma durumuna gore Belediyesince tayin edilir. Ancak, yapilacak acik ¢ikma 1.50 m’yi ve
kapali ¢ikma higbir sekilde 1.20 m’yi asamaz.

KBBMK:11.05.2023/287

4.2.44 Acik ¢ikmanin Bitisik nizamda, bitisik oldugu komsu parsel sinirina olan mesafesi en
az 2.00 m olacaktir. Bitisik parselin dolu olmasi durumunda, bu mesafe Belediyesince bitigik oldugu
komsu parsellerdeki yapilagsmaya uygun olarak belirlenir.

4.2.45. Acik ¢ikmalar parsel sinirlarina mesafe 2.00 m’ den az olmamak kaydi ile arka ve yan
bahge mesafelerine 1.50 m tasabilir. Ancak yan bahcgelerde yapilacak agik g¢ikmalar binanin yan
cephesinin 1/2’sini asamaz. A¢ik ¢ikmalar hi¢bir sekilde 1.50 m’yi agamaz.

KBBMK:11.05.2023/287
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4.2.46.0n bahgesi bulunmayan ya da yeterli olmayan tesekkiil etmis yap1 adalarinda yol,
meydan, yesil alan gibi kamu kullanimina ayrilmis yerler {izerinde parsel sinir1 disinda, yasal agidan
korunan, imar mevzuatina uygun sayilan ¢ikmali bina yapilmig ise, yeni yapilacak binalarda da agik
veya kapali ¢ikma yapilabilir. Ancak hicbir kosulda 10 m.nin altindaki yollarda parsel sinir1 digina,
yola ¢ikma yapilamaz.

4.2.47.Cikma izni verilmesine esas olacak, tesekkiil etmis bolge sart1, her yap1 adasi igin ayri
aranir. Bir yap1 adasinin bir kenarinda bu fikrada belirtilen sekilde ¢ikmali bina var ise, adanin sadece
o kenar1 ¢ikmali tesekkiil etmis sayilir.

4.2.48. On bahce mesafesi 5,00 metrenin altinda olan parsellerde bitisik oldugu komsu
parsellerde, ¢ikmali yapilagsma tesekkiil etmis ise, yaklagsma mesafeleri ayni kosullarda olmak iizere
acik ve kapali ¢ikma yapilabilir.

4.2.49.Evvelce yiirtirlikte olan mevzuata uygun olarak yapilmig ruhsatl yapilara yeni mevzuat
hiikiimlerine gore kat ilavesi yapilmasi halinde, mevcut agik ya da kapali ¢ikma olgiileri ilave katlar
icin de aynen uygulanabilir.

4.2.50.Birden ¢ok yol, meydan yesil alan vb. cephesi olan parsellerde ¢ikma izni, her cephe
icin adanin ¢ikmali tesekkiil etmis olmasina bagh olarak verilir. Bu hitkkme gore yapilacak agik ve
kapali ¢ikmalarda, 4.2.42, 4.2.43, 4.2.44, 4.2.45, 4.2.46, 4.2.47, 4.2.48 ve 4.2.49 maddelerinde ifade
edilen sartlara uyulur.

4.2.51 Kalorifersiz binalarda ayrilmasit zorunlu olan odunluk, kémiirliikk veya depo, varsa
bodrum katlarin herhangi birinde, aksi takdirde zemin katta veya bahcede yapilacak miistemilatlarda
tertiplenmesi gereklidir. Ayrica ayni Ozelliklerde olmak ve ana koridor veya merdivenle irtibati
bulunmamak kaydi ile konut iginde de tertiplenmesi miimkiindiir.

4.2.52 Konut kullanimli olup bagimsiz boliim sayis1 30’dan fazla olan ve kat1 yakit kullanan
kaloriferli veya kalorifersiz binalar i¢in bir adet kapici dairesi veya site yonetim odasi yapilmasi
zorunludur. Birden fazla yap1 bulunan ve toplam bagimsiz boliim sayis1 30’dan fazla olan parsellerde
de bu hiikiim uygulanir, ancak bagimsiz boliim sayisinin 75’1 agsmasi halinde ikinci bir kapici dairesi
veya site yonetim odasi yapilir. Ayrica, birden fazla yapiin bulundugu parsellerde 60’°dan fazla
bagimsiz boliimii olan her bir bina i¢in mutlaka ayr bir kapici dairesi veya site yonetim odasi yapilir.
Yakit olarak akaryakit veya dogalgaz kullanilan konut kullanimli binalar i¢in bagimsiz bolim
sayisinin 50°den fazla olmasi halinde bir, 150°den fazla olmasi halinde 2 kapici dairesi veya site
yonetim odas1 yapilmas1 zorunludur. flave her 150 daire icin ek bir kapici dairesi veya site yonetim
odast yapilir.

4.2.53.Site Yonetim Odalari; bina igerisinde veya diginda en az 15 m? biiyiikliigiinde ve hava
alabilecek sekilde diizenlenecektir.

4.2.54. Zemin kata bagl piyes olarak kullanilan bodrum katlar harig, iskan edilen bodrum
katlar ile birlikte kat adedi 5 ve daha fazla olan umumi binalar digindaki yapilarda, bodrumdan
baslayan ve giris dahil tiim katlara hizmet veren asansor yapilmasi zorunludur. Asansér yapilmasi
zorunlu olan kat adedi disinda kat adedine sahip yapilarda ayrica asansor boslugu birakilmasi
gerekmemektedir. Binalarda tesis edilecek asansorlerde TSE standartlarina uyulmasi zorunludur.

Tek asansorlii olup asansor yapilmasi zorunlu olan binalarda; asansor boslugu dar kenar1 (1,85) m. ve
alam (3,60) m? den, kap1 genisligi ise (0,90) m den az olamaz. Verilen 6lgiiler min. 6l¢ii olup binalarin
kullanim amacia gore TSE Standartlarina uyularak dl¢iilendirme yapilacaktir.
Tiirk Standartlar1 Enstitiisii standartlarinin yukaridaki 6l¢li ve miktarlardan kii¢iik olmasi halinde bu
madde hiikiimleri gecerlidir. Asansér yapilmasi zorunlu olmayan binalarda asansor dlgiileri bu madde
hiikiimlerine tabii degildir. Engelli ve servis amacl yapilan tasiyici liftlerde asansér oOlgiilerinin
standartlara uygunlugu aranmaz. Ancak, yapilacak mekanik tasarim ile ilgili kendi dl¢iileri aranir.
KBBMK:11.05.2023/287

4.2.55.Yeni binalarda uygulanacak 1sitma sisteminin tayini i¢in Binalarda Enerji Performansi
Yonetmeligi’nin 13. Maddesinin 3. Bendinde sinir deger olarak verilen 2000 m? toplam kullanim
alanina bodrum ve zemin kat1 ticaret olup, farkli bir 1sitma sistemi kullanmak ve 1s1 kaybin1 dnleyecek
gerekli tedbirleri almak kaydiyla konut kullanimli binalarin bodrum ve zemin kat ticaret alanlar1 dahil
edilmeyecektir.
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4.2.56.Binanin bodrum katinda diizenlenen siginak, kalorifer ve kapici dairesi gibi ortak
yerlerden bagimsiz boliim girisi yapilamaz. Ayrica bodrum kapisi tamamen tretuvar tizerinde kalan
fazla meyilli yollar disinda yapilacak 6n bahgesiz binalarda yol cephesinde bodrum girisi yapilamaz.
Bagimsiz bolim teskil etmeyen zemin katla irtibath bodrum katlardan da girig verilebilir.

4.2.57 Konutlarda zemin kata bagli tesis edilen kapali piyes alanlar1 hi¢bir kosulda, bagh
bulundugu bagimsiz boliimiin alanin1 asamaz. Ancak ortak merdivenin bodruma inmedigi durumlarda
bagimsiz boliim kat alan1 merdiven alani kadar asilabilir. Isyerlerinde ise bagl bulundugu piyes
alanini asabilir.

4.2.58 Konutlarm, topraga dayali ve iskén edilebilen bodrum katlarinin zorunlu piyeslerinden
olan, oturma odast ve bir yatak odasimnin pencere agilmak suretiyle, dogal aydinlatma ve
havalandirmasinin saglandig1 dis duvarlari, en fazla 0,90 m zemine gomiilebilir. Bodrum katlarinin
zemine baglantili piyes olarak diizenlenmesi halinde, oturma odast ve 1 yatak odasinin zemin katta
diizenlenmesi ve asgari mesken sartlariin saglanmasi kaydiyla bodrum kattaki piyeslerinde en fazla
0.90 m zemine gémiilme sart1 aranmaz.

4.2.59.Bir binada kot alinan roper noktasi veya noktalarma gore, arazi egiminden dolayi,
birden fazla bodrum kat kazanilamaz. Birden fazla bodrum kat yapilmasi zorunlu oldugu takdirde,
binanin insa teknigi nedeniyle oturacagi en diisiik zemin seviyesindeki bodrum katin taban kotundan
itibaren; iskan edilen toplam kat adedi: (Iimar Planinda belirtilmis veya bu Yonetmelige gore verilecek
kat adedi) + 1 kat1 (bodrum) gegemez. Birden fazla bodrum katin iskan edilmesi istendiginde iist
katlardan kat eksiltilmesi zorunludur.

4.2.60.0ncelikle binanm ihtiyaci olan otopark alanim karsilamak kosuluyla otopark yapmak
iizere, Binanin otopark alani ihtiyaci disinda kalan kisimlarinda ticari amagli otopark yapmak iizere,
Egitim, saglik, konaklama, eglence ve kiiltiirel amagli inga edilen yapilarda ana fonksiyonun
tamamlayicisi olan ve servis niteligi tasiyan initeler yapmak tizere, birden fazla bodrum Kkat
yapilabilir. Bu tiir kullanimlarda {ist katlardan kat eksiltme zorunlulugu aranmaz. Parsel alani i¢inde
genel otopark ihtiyacinin karsilanmasi durumunda bodrum katlarda ayrica otopark yapilmasi kosulu
aranmaz.

4.2.61.Tamam1 otopark olarak yapilacak binalar ile bodrum katlarda ticari amagli yapilan
otoparklar digindaki otoparklar ortak alan niteliginde olup, bagimsiz boliim teskil edilemez. Binanin
otopark ihtiyacin1 kargilamak amaciyla bodrum katlarda yapilacak otoparklarda yan ve arka
bahgelerde tabii zeminin altinda gomiilii olma sart1 aranmaz. A¢iga ¢ikan otoparklar TAKS ve KAKS
hesabina dahil edilmeyecek olup, komsu parsele bakan cephelerde duvar oriilmesine karar vermeye
belediye yetkilidir.

4.2.62. Imar Planlarinda agik otopark olarak tanimli olan alanlarda UKOME gériisii almak,
llgili Belediyesinden vaziyet plani onay1 ve yapilacak yapi ile ilgili gerekli (statik, mimari, tesisat v.b.
gibi.) tiim projelerini hazirlayarak ruhsat almak ve {stii hi¢ bir kosulda kapatilmamak kosulu ve
civarindaki yapilagma kosullarinin 6n gordiigli hmax yiiksekligi kadar mekanik otoparklar yapilabilir.

4.2.63. Katli otopark alani, Ticaret alan1 ve 10,00 metre ve tizerindeki yollara cepheli Konut
alam kullanimima sahip en az 500 m? taban alanli yap1 yapilabilecek parsellerde ticaret amach
kullanilan zemin katin disinda kalan diger katlarin tamami otopark yapilmak kosuluyla; Kocaeli
Biiyiiksehir Belediyesi, Ulagim Daire Baskanligi'min uygun goriisii alinmak suretiyle meri imar
planinda yer alan kat yiiksekligine plan degisikligine gerek kalmaksizin bir kat ilave edilir. Bu plan
hiikmii ile ilave alinacak kat i¢in meri planda yer alan KAKS/Emsal degeri bir kat1 karsilayacak
sekilde yine plan degisikligine gerek kalmaksizin artirilir.

Ancak yukarida ifade edilen sekilde elde edilen kat ile yapilan yapilar zemin kat disinda higbir surette
otopark amaci diginda kullanilamaz. Bu durum s6z konusu yapinin yer aldigi parselin tapu kiitiigiine
isletilecektir. Bu plan hiikmiine dayanilarak yapilan yapilarin cepheleri ile ilgili tasarimlar Kocaeli
Biiyiiksehir Belediyesi Kent Estetigi Kurulunun uygun gorecegi proje ¢ergevesinde
gercgeklestirilecektir.

Ayrica mekanik katli otopark sistemi yapilmak istendiginde; Kocaeli Biiyliksehir Belediyesi, Ulagim
Daire Bagkanligi'min uygun goriisii alinmak suretiyle, taban alan1 kisitlamas1 gozetilmeksizin, cekme
mesafeleri ihlal edilmemek sartiyla meri planda yer alan kat yiiksekligine ve KAKS/Emsal degerine
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bakilmaksizin, bitisik olarak yapilacagi yapimin sacak kotu yiiksekligini ge¢meyecek sekilde
yapilmasina miisaade edilecektir.

Ayrik olarak yapilacak mekanik katli otoparklarda ise kat yiiksekligi bitisiginde yer alan parsellerde ki
en yiiksek yapinin sacak kotu esas alinarak belirlenecek olup, bu tiir durumlarda ¢ekme mesafeleri
ihlal edilmemek sartiyla KAKS/Emsal degeri asilabilir. Bu yapilarin da cepheleri ile ilgili tasarimlar
Kocaeli Biiyliksehir Belediyesi Kent Estetigi Kurulu'nun uygun gorecegi proje cercevesinde
gerceklestirilecektir.

4.2.64.Tiim binanin ihtiyaci olan hizmetlere ayrilan ortak alanlar (siginak, kalorifer dairesi,
kapici dairesi, komiirliik, su deposu, hidrofor, otopark vb) minimum dl¢iileri asmamak ve bagimsiz
boliim olusturmamak kosuluyla bodrum katlarin herhangi birinin tamaminda ya da bir bdliimiinde
yapilabilir.

4.2.65. 3.00 m veya daha fazla 6n bahgeli binalarda bodrum katin otopark kullanimina tahsis
edilmesi ve bina 6n cephesinin en diigiik zemin kotunda otopark girisi kosullarinin saglanmasi halinde,
yol cephesinden otopark girisi yapilmast miimkiindiir. Bodrum katlardan birinde diizenlenen bu
otoparklara yol cephesinden %20 egimi asmamak kaydiyla hafriyat veya dolgu seklinde rampa
yapilabilir. Ayrica maksimum %20 rampa egimi ile ulasilamayan durumlarda bagimsiz bolim
olusturmamak suretiyle 2.bodrum katlarda otopark zorunlulugu aranmaz.

4.2.66.Bodrum katlarla ilgili olarak getirilmis diizenlemeler ve muafiyetler, ISKI havzasi i¢in
gecerli  degildir. Bu alanlarda bodrum kat, ana binanin izdisiimiinii asmayacak sekilde
diizenlenecektir.

4.2.67.Uzerinde mevcut binalar bulunan parsellerin ifrazinda mevcut binalarin K. A K.S.
degeri dikkate alinir. Ancak 17 Agustos 1999 Marmara depreminden 6nce bir parselde birden fazla
insaat ruhsatli binanin mevcut oldugu ya da yapi1 ruhsati alip bir kisminin yapilmasi veya bu binalarin
bir veya bir kacinin deprem esnasinda enkaz haline gelmesi veya agir hasarli raporu tanzim edilmesi
sonucu yikilmasi durumunda, imar plan1 veya yonetmelik degisikligi nedeniyle yikilan kisimlardaki
kat maliklerinin hak kaybina ugramamalar1 i¢in yikimla ilgili belgeleri ibraz etmeleri kaydiyla mevcut
bina veya binalarin bulundugu parselde yonetmelikte yer alan minimum ¢ekme mesafeleri ya da
planda gosterilen mesafeleri ve TAKS degeri saglandiktan sonra kalan kisim ifraz edilebilir.

4.2.68.Imar uygulamalarinda mevcut yapilasma veya kadastral yapiya uyulmasi durumunda
yol aksini, yol genisligini degistirmemek kosuluyla 2 m. ye kadar degistirmeye Belediye yetkilidir.

4.2.69.Konumuna gore imar plan1 ve uygulama hiikiimlerinde belirtilen max. Kat Alan1 Kat
Sayisin1 (KAKS) agmayacak ve bahg¢e mesafelerine uyulacak sekilde imar plani ile getirilen max. kat
adedi veya bina yliksekligi (h.max) degerinin altinda Taban Alan1 Kat Sayisin1 (TAKS) asarak, noksan
katl1 bina insa edilebilir. Imar plan1 kat sayis1 sinir1 altinda noksan katli projelendirilen ve bu kosula
uygun olarak bina yapilan parsellerde, imar plani kararlar1 ile getirilen max kat adedine veya bina
yiiksekligine (h.max) gdre bina yapilmasi ancak mevcut noksan katli binanin yikilarak yeniden
projelendirilmesi yolu ile olur. Noksan kath projelendirilerek yapilmis yapinin mevcut hali {izerine
higbir sekilde ilave kat yapilamaz. Bu hiikiim bitisik nizama tabi konut alanlarinda uygulanmaz. Bir
parselde birden fazla bina yapilacaksa ise; bu hiikmiin tiim binalar i¢in uygulanma zorunlulugu yoktur.

4.2.70. Binalarin aga¢ dikimine miisait olan 6n, yan ve arka bahgelerine yapi1 ingaat alaninin
her 50 m? * si i¢in ve bir agaca 10 m? yer ayrilmak sureti ile aga¢ dikilmesi zorunludur.

Agac dikimine miisait bahgesi bulunmayan binalarda ise yapi ingaat alaninin her 50 m? ‘si i¢in bir
aga¢ olmak flizere belediyenin gosterecegi kamu kullanimina ait (park, agaglandirma alani vb.)
Alanlara agag dikilecektir.

Bu maddenin uygulanmasina iligkin islemler Belediyesince yapilir. Aga¢ dikiminin gerceklestigine
dair park ve bahgeler midiirliigiince diizenlenecek onayli belge ibraz edilmeden yapilara yapi
kullanma izni verilemez.

Bu maddede belirtilen uygulama, mutlaka agac dikme ve diktirme zorunlulugu seklinde olup, higbir
sekilde bedele doniistiiriilemez.

4.2.71.Akaryakit servis , CNG ve LPG ikmal istasyonu bolgelerinde parsel genisligi 40 .00
m’den, parsel derinligi 30 m'den, parsel biiytikligii 1500 m?*’den az olamaz. Bu olgiilerin tespitinde,
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kdse basina rastlayan parsellerde yol tarafindaki yan bahge yerine, o yol i¢in tayin edilmis 6n bahge
mesafesi alinir. Bu fonksiyonlardan sadece biri yapilmak istendiginde de bu deger saglanacaktir.

4.2.72.Bankamatik cihazlarinin kullanimi nedeniyle yaya kaldirimlan yaya sirkiildsyonunu
olumsuz yonde etkileyecek sekilde isgal etmesine izin verilmez. Bankalarin bankamatik cihazlarinin
kullanimu ile ilgili her tiirlii sirkiilasyonunu kendi miilkiyetleri icinde yola tasmayacak sekilde
¢Ozmeleri esastir.

Binalarim yol cephelerine tesis edilecek bankamatik cihazlari igin, binanin kendi miilkiyet sinirlar1

icinde cephe boyunca en az 1.00 m geriye dogru ¢ekilmek suretiyle yer ayrilmasi ve cephesi de gevresi
ile uyumlu bir sekilde diizenlenerek kapatilmasi mecburidir. Ancak, bankamatik kurulacak binalarin,
ayrica tali bir yola, parka veya yesil alana cephesinin bulunmasi halinde, yaya kullanim alanlarini ve
diger bina girislerini engellemeyecek sekilde kendi miilkiyetlerinin disinda diizenleme yapilmasina
karar vermeye ve uygulanacak sekli takdire varsa estetik kurul ilke kararlann ve UKOME goriisii
dogrultusunda belediye yetkilidir. Evvelce yapilmig bankamatikler i¢in de bu hiikiim uygulanir.

4.2.73. Bir parselin bulundugu yap1 adasinda ve/veya cadde ve sokak boyunca yer alan diger
parsellerde imar plani ve yonetmelik hiikiimlerine uygun bina bulunmasi halinde, bu parselde
yapilacak olan yapilarin yap1 derinligi ve buna bagli ¢cekme mesafeleri diger parsellerdeki mevcut
yapilarin derinlikleri ve ¢cekme mesafeleri ile ahenk teskil edecek sekilde Belediyesince tespit edilir.

KBBMK:21.07.2022/399

4.2.74.Imar planlarinda ticaret bolgesi olarak gosterilen bitisik nizam yap: adalarinda
yapilacak binalarin gece ve giindiiz ikamete ayrilmayan, sadece isyeri olarak kullanilan zemin katlari,
bodrumlart ile birlikte 6n ve yan bahce mesafelerine tecaviiz etmemek kaydi ile, arsa derinligince
yapilabilir. Su kadar ki; meyilli arsalarda bu yiiksekligin, arka komsu sinirinda tabii zeminden itibaren
(8.50) m’ yi gegmesi halinde, bu miktar1 asan kismi arka komsu sinirindan en az (3.00) m geriden
baslatilir.

4.2.75. Bir parselde ayni anda veya ayri ayr1 zamanlarda, yonetmelikteki hiikiimlere uyulmasi
kosulu ile birden fazla yap1 yapilabilir. Ancak binalarin birbirine olan mesafeleri, Imar Plani, planda
yoksa Yonetmelikte her bina icin ayr1 ayr1 belirlenen bah¢e mesafelerinin toplamindan az olamaz. Bir
parselde birden fazla yap1 yapilacaksa yapilardan en az birine baglanmis olmasi yapilarin 2 yil i¢inde
baslandig1 anlamina gelir.

KBBMK:11.05.2023/287

4.2.76.Bu plan notlarinin uygulanmasi sirasinda, tereddiit edilen hususlarda Biiyiiksehir
Belediyesi’nin goriisiine bagvurulur. Bu gibi durumlarda; Biiyiiksehir Belediyesi’nin verdigi goriis

dogrultusunda uygulama yapilmasi zorunludur.
KBBMK:13.10.2016/585

4.2.77.Yapilagmaya gore komsu parsel sahiplerinin muvaffakatnamelerinin ve/veya
taahhiitnamelerinin tapu kaydinda serhinin/beyaninin iglenmis olmasi istenir.
KBBMK:11.05.2023/287

4.2.78. Minimum ifraz sarti belirlenen alanlarda, 3194 sayili Imar Kanunun 18. Maddesi
uygulamasi yapildiginda, kok parsellerden gelen miilkiyet sahipliliginde hissedarlik olusturmamak
adma, Planl1 Alanlar imar Yonetmeliginde belirtilen parsel genislik ve derinlik sartlarinin saglanmasi
kaydiyla minimum ifraz sart1 bilylikliigiiniin en fazla %10’u altinda minimum parsel olusturulabilir.
Ancak, imar uygulamasi sonrasinda parsellerde yapilacak ifraz iglemi sonucu minimum ifraz sarti
biiyiikliigl altinda parsel olusturulamaz.

KBBMK:11.05.2023/287

4.2.79. Binalarin yapilacagi alanlarda daha az taban alani kullanimi saglamak, betonlasmanin
oniine gecmek ve daha fazla yesil bir yagam alani olusturabilmek amaciyla meri 1/1000 oSlgekli
Uygulama Imar Planlarinda 3 ve iizeri kat yiiksekligine sahip TAKS degeri 0.30 ve iistiinde,
KAKS/Emsal 0.90 ve iistiinde yapilasma kosullarina sahip Konut ve Ticaret kullanimli alanlarda,
jeolojik ve jeoteknik etiit raporlarinda bir kisitlama bulunmamasi halinde, KAKS/Emsal degeri
artirlmadan, TAKS degeri azaltilarak, uygulama imar plan1 degisikligine gerek kalmaksizin kat
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adedine 1 kat ilave edilebilir. 1 kat ilave edilerek yapilacak yapilarda binalarin son kat1 ile baglantili
cat1 arasi piyes kesinlikle yapilamaz. Teras cat1 yapilamaz. Yapilacak olan ¢at1 egimi %33’ii gecemez.

Bu madde hiikmii ile plan notlarinin 2.9. maddesi birlikte uygulanamaz.
KBBMK:11.05.2023/288

4.2.80. Binaya ait enerji odasi bodrum veya zemin katlarda yapilabilir. Enerji odasinin 5 m?’ye
kadar olan kism1 TAKS hesabina dahil degildir.
KBBMK:11.05.2023/288

5-GECEKONDU DONUSUM ALANI PLAN HUKUMLERI
5.1-GENEL HUKUMLER

5.1.1. Planlama alani biitiiniinde her tiirlii yapilar i¢in ayrintili jeolojik ve jeoteknik etiid
raporlar1 hazirlanmadan uygulama yapilamaz.

5.1.2. 14.03.2006 tarih, M.41.0.KBB.013.07/95 sayili yazi ile Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan onaylanan Kocaeli Ili Kérfez Ilgesi Tiitiingiftlik Mahallesi, Toplu Konut Alan1 imar Planina
esas Jeolojik-Jeoteknik etiid raporu dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

5.1.3. Planda gbosterilen enerji nakil hatlarimin gegtigi imar adalarinda TEDAS, TEIAS Grup
Isletme Miidiirliiklerinin goriisii dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

5.1.4. Uygulama imar Planinda, Sosyal ve Teknik Altyapt Alani olarak belirlenen alanlar
kamu eline gegmeden insaat uygulamasi yapilamaz.

5.1.5. Kentsel hizmet alanlarinda Belediye Hizmet Alani, Kiiltiirel Tesis Alanlari, Tiyatro,
Konferans salonlari, Semt konaklari, Muhtarlik Binalari, Saglik Ocaklari vb. yer alabilir.

5.1.6. Parsellerde yapilacak binalarin otopark ihtiyaci, bu alanlarda yapilacak kapali ve agik
otoparklar seklinde diizenlenebilir.

5.1.7. Planlama alani i¢inde ilgili kurum ve kuruluslarin goriisleri alinmak kaydi ile meydan
ve yesil alanlarda(park alanlarinda)aga¢ ve bitkin yasaminin siirdiiriilebilecegi toprak derinligi
birakilarak ve dogal zemin bigimi degistirilmeyecek sekilde, olaganiistii durumlarda siginak olarak da
kullanilabilecek yeralt1 otopark alanlar1 diizenlenebilir.

5.1.8. Park ve yesil alanlarda yeralt1 ve yertistii trafolar1 yapilabilir.

5.1.9. Plan biitiiniinde tabii zemin her noktasinda +050 kotuna gdre ve bina cephe hatti
gerisinde kalmak kaydi ile yan ve arka bahgede parsel tamaminda otopark yapilabilir.

5.1.10. Planda ana yollar digindaki yaya ve tali yollar ile kamuya terk edilen diger alanlarda
yol kenar1 yesil bantlar, cep otoparklari, oyun yerleri, parklar vb. kullanima uygun i¢ diizenlemeler
yapilabilir.

5.1.11. Uygulama net imar parselleri {izerinden yapilacaktir.

5.1.12. Kot alma noktas1 binanin oturacagi tabi zemin ortalamasidir.

5.1.13. Egimden kazanilan katlar emsale dahil degildir ve iskan edilemez. Ancak ortak
kullanima agik sosyal ve idari tesis olarak kullanilabilir.

5.1.14. imar adalarinda verilen emsal degeri, diizenlenecek mimari avan projeleriyle ayn1 ada
icinde farkli oranlarda dagitilabilir.

5.1.15. Yapilar ayrik, blok ve sira blok seklinde diizenlenebilir ve parsel biitliniinde ifraz
yapilmadan birden fazla yap1 yapilabilir.

5.1.16. Yap1 adalarinda blok ebatlar1 serbest olup, blok boyutlar1 ve parsel yapilanma sartlar
ilge belediyesince onaylanacak avan proje ile belirlenecektir.

5.1.17. Teras kat, gekme kat ve ¢at1 kat1 yapilamaz. Cat1 meylinden kazanilan alan bagimsiz
birim olmamak {izere son(alt) katla iligkili olarak kullanilabilir. Bu alanlar emsale dahil degildir.

5.1.18. Planda belirtilen 6n, yan ve arka bahce mesafeleri agik ve kapali ¢ikmalardan sonraki
mesafedir.

5.1.19. Aciklanmayan hususlarda 3194 Sayili imar Kanunu, Korfez Belediyesi 1/1000 dlgekli
uygulama imar plani plan notlari ve Planli Alanlar Tip Imar Y&netmeligi Hiikiimleri gegerlidir.

5.2-KONUT ALANLARI

5.2.1. Bu alanlarda planda tanmimlanmis yapilasma sartlarin1 gegmemek kosuluyla mimari
avan projeye gore uygulama yapilabilir.
5.2.2. Konut Alanlarinda;

21



max KAKS=1.50
Hmax= 30,50 metre
max TAKS= %30

5.2.3. Konut yap1 adalarinda yap1 yaklagma siirlar1 aranmaksizin 25 m2 yi gecmeyen bekgi
kuliibeleri ve 100 m2 yi gecmeyen trafolar yapilabilir. Bu alanlar TAKS ve KAKS hesabina dahil
degildir.

5.2.4. Konut adalarinda %5 i gegmemek sartiyla bagimsiz yada konut alt1 ticari kullanimlara
yer verilebilir. Ticari kullanima iligkin detay ve konum mimari avan projesinde belirlenecektir.

5.3-iS MERKEZI-TICARET ALANLARI

5.3.1. Bu alanlarda ticari amagl yapilar; biirolar, is hanlari, gazino, lokanta, ¢arsi, magazalar,
bankalar, konaklama tesisleri sinema tiyatro gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler ve yonetimle ilgili yapilar
vb. tesisler yer alabilir.

5.3.2. Ticaret Alanlarinda;
max KAKS=1.50
Max.Kat Adedi: 5 Kat

5.3.3. Cekme mesafeleri igerisinde kalmak sart1 ile mimari avan projeye gore uygulama
yapilacaktir,

5.4-REKREASYON ALANLARI

5.4.1. Rekreasyon alanlarinda yesil alan diizenlemesi, agaclandirma, gdletler, yaya ve bisiklet
yollar1, parklar, oyun alanlari, acik hava tiyatrosu, toplant1 ve gosteri yerleri, seyir teraslari, spor
tesisleri, acil miidahale merkezleri, restaurant, lokanta, kafeterya, biife vb. yapilabilir.

5.4.2. Bu alanlarda yapilagma sartlari;

max KAKS= 0.05
Hmax= 6,50 metredir.
5.4.3. Mimari avan proje dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

5.5-SPOR ALANLARI

5.5.1. Spor alanlarinda basketbol, futbol, voleybol, tenis ve benzeri fonksiyonlar ve bunlara
iliskin kapali tesisler(soyunma kabinleri, biife vb.) yer alabilir.

5.5.2. Bu alanlarda yapilagma sartlari;
max KAKS=0.15
Hmax= 6,50 metredir.

5.5.3. Mimari avan proje dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

5.6-OZEL KRES ALANLARI
5.6.1. Ozel Kres Alaninda yapilagsma kosullari;

max KAKS=1.00
H= 6,50 metredir.
5.6.2. Mimari avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

5.7-0ZEL HUKUMLER
5.7.1 Konut Alanlarinda 1924, 1925, 1927 ve 1930 adalarda toplam insaat alaninin %20’sine
kadar Ticaret Alani yapilabilir. Bu tiir ticaret kullanimlar1 emsal hesabina dahil degildir.”

KBBMK:12.03.2015/168
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