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Kocaeli Biiyliksehir Belediye Meclisinin 2025 yil1 Subat ay1 1. birlesimi 13.02.2025 Persembe giinii saat
15:00 'da yaptig1 toplantisinda alinan 91 sayili karardir.

KONU:
Basiskele Belediyesi, 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani plan hiikiimlerinde degisiklik yapilmasina
yonelik hazirlanan uygulama imar plani degisikligi.

KOMIiSYON GORUSU:

Belediyemiz Meclisi’nin  16.01.2025 tarih ve 64. gindem maddesi olarak goriigiilen ve
Komisyonumuzun tetkikine sunulan, Belediyemiz, Basiskele Ilcesi, Basiskele Belediyesi, 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plan1 Plan Notlarinin muhtelif maddelerinde degisiklik yapilmasina iliskin hazirlanan ve
Basiskele Belediyesi Meclisi’nin 03.09.2024 tarih, 78 sayili karari ile uygun goriilen UiP-411064845
seklinde PIN (Plan Islem Numarasi) almis 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani Hiikiimleri Degisikligi
teklifi Komisyonumuzca incelenmistir.

Yapilan inceleme neticesinde Belediyemiz, Basiskele Ilgesi 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani Plan
Hiikiimlerinin;

1. 4.2. Yapy/Yapilagsmaya iliskin Genel Hiikiimler baslig: altindaki,
“4.2.1. Bodrum katta yer alip; zemin kattaki bir bagimsiz boliim veya boliimlerle irtibatli olan ve ayr1 bir
bagimsiz boliim olusturmayan kisimlar, son kattaki bagimsiz boliim ile irtibatli olan ve ayri bir bagimsiz
boliim olusturmayan cat1 arasi piyesler, egitim, saglik, konaklama, eglence ve kiiltiirel amach insa edilen
yapilarin bodrum katlarinda yapilan ana fonksiyonun tamamlayicisi olan ve servis niteligi tasiyan {initeler,
bodrum kat/katlarda yapilacak ortak alan depolar, otoparklar ile her bagimsiz boliim icin 4 m?’ yi gegmeyen
komiirliik ya da depo kat alani katsayis1 ( KAKS, EMSAL ) alanina dahil edilmez. Ayrica bodrum katlarda
yer alip aciga cikan 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, gekme mesafeleri disina tagsmamak 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.”
hiikmiinden,
cat1 aras1 piyeslerinin yapilarin kent estetigine ve siluetine olumsuz yonde etki etmesi, ¢at1 piyeslerine
yapilan kacak eklentilerden dolay1 yasanan problemler, ¢at1 arasi piyeslerinde yasanan yalitim problemleri,
maksimum daire sayisina ulasmak adina kullanissiz ve niteliksiz yasam alanlarinin olugsmasi ve ¢ati arasi
piyeslerinin olusturdugu depremsel faktorler goz oniinde bulundurularak “...son kattaki bagimsiz bolim
ile irtibath olan ve ayri1 bir bagimsiz bdliim olusturmayan cati arasi piyesler...” seklinde belirtilen ve gati
arasi_piyeslerinin emsal alanina dahil olmamasina imkan veren bdliimiin ¢ikartilmasina;

2. 4.2. Yapy/Yapilasmaya Iliskin Genel Hiikiimler bashig: altindaki,
“4.2.2.Meskilin konut alanlarinda genisligi 10.00 m ve {lizerinde yer alan imar yollarina cepheli parsellerde
yapilacak binalarin zemin Ustii katlar1 konut olarak kullanilmak kaydiyla, zemin katlarinda diikkan ve sthhi

miiesseseler yapilabilir. Bu fonksiyonlar verilirken ses, giiriiltii, duman, atik {iretmemesi ve imalefE‘Imm
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fonksiyonu igermemesi 6n kosulu aranacaktir. Konut alanlarinda Kat Miilkiy 0004075160

Genisligi 10.00 m nin altinda yer alan yollara cepheli parseller {izerinde yapilacak yapilarin zemin katlari

da dahil tamami konut amach kullanilacaktir.” hitkmiinden son ciimlenin ¢ikartilarak, Basiskele Belediyesi
hizmet binasinin karsisinda yer alan Serdar Mahallesi 86, 87, 88, 89, 104, 105, 106, 107, 119, 120, 121,
122, 123, 124, 125, 126, 127 ve 128 No’lu imar adalarinda konut alan1 olarak planli parsellerin zemin
katlarinda da diikkan yapilabilmesine imkan vermek adina “Serdar Mahallesi 86, 87, 88, 89, 104, 105, 106,
107, 119, 120, 121, 122, 123, 124, 125, 126, 127 ve 128 No’lu imar adalarinda yer alan konut alani olarak
planl parseller harig, genisligi 10.00 m nin altinda olan yollara cepheli konut parselleri iizerinde yapilacak
yapilarin zemin katlar1 da dahil tamami konut amagl kullanilacaktir.” hiitkmiiniin eklenmesine;

3. 4.2. Yap/Yapilasmaya Iliskin Genel Hiikiimler baslig1 altindaki,

“4.2.15. Konut ve ticaret alanlarinda, ayrik nizamda 6n ve arka parsel cephelerinin ortalamasimin 14.00
m’nin altinda olmas1 veya komsu parselin muvafakat1 halinde, birkag parseli birlikte miitalaa ederek blok
diizenlemeye belediye yetkilidir. Blok nizam diizenlemelerinde imar mevzuatina aykir1 yapilar dikkate
alinmaz.” hiikmiine, tasinmazlar iizerinde bitisik yap1 bulunmasi halinde bu parsele bitisik yap1
yapilabilmesinin belediyesince miitalaa edilip karar baglanmasi adina “...mevcut tesekkiilde bitisik yap1
bulunmasi...” ifadesinin eklenerek madde hiikmiiniin “4.2.15. Konut ve ticaret alanlarinda, ayrik nizamda
on ve arka parsel cephelerinin ortalamasinin 14.00 m’nin altinda olmasi, mevcut tesekkiilde bitisik yap1
bulunmasi veya komsu parselin muvafakati halinde, birka¢ parseli birlikte miitalaa ederek blok
diizenlemeye belediye yetkilidir. Blok nizam diizenlemelerinde imar mevzuatina aykir1 yapilar dikkate
alinmaz.” seklinde diizenlenmesine,

Ayica, her ne kadar 03.09.2024 tarih, 78 sayili Basiskele Belediyesi meclis kararinda ifade
edilmemisse de onayli pafta ve onayli komisyon raporlarinda belirtilmis olan;

4. 2. Ozel Hiikiimler bashg: altindaki;

“2.10. Binalarin konumlanacag parsellerde/adalarda tabanda daha az (TAKS degerinin minimum %20’si
kadar) alan kullanimi saglayarak betonlagmanin 6niine gegmek ve daha yesil bir yasam alani olusturabilmek
amactyla; meri imar planinda 3 ve daha fazla kat yiiksekligine sahip, TAKS degeri:0.25 ve iizeri iistiinde
yer alan, ayrik yapilasma nizamina tabi konut veya ticaret alan1 kullanimina sahip alanlarda, jeolojik ve
jeoteknik etlit raporlarinda bir kisitlama bulunmamasi, 2004 yili sonrasinda hicbir sekilde kat adedine
iliskin plan degisikliginden faydalanmamis olmasi kosuluyla KAKS degeri arttirilmaksizin, TAKS degeri
azaltilarak, kat adedi degeri; uygulama imar plan1 degisikligine gerek kalmaksizin 1 kat ilave edilmek
suretiyle arttirilir. Ancak bu hiikiimden faydalanarak 1 kat ilave edilen yapilarda hicbir kosulda ¢at1 piyesi
(kat1) yapilamaz.

Bu hiikiimden istifade edebilmek i¢in; imar adasinin tamaminda ya da en az 2000 m2 alana sahip parselde
uygulama yapmak zorunludur. Parsel 6lceginde yapilacak uygulama esnasinda uygulama yapilmak
istenilen parselin yer aldigi ada icinde kalan parsellerin toplam alani 2000 m2 nin altinda kalmasi
durumunda kalan kisimlar tevhid edilmek kosuluyla kat ilavesi adanin tamaminda uygulanir.

Kat ilavesi sonrasinda yan/arka bah¢e mesafeleri yeni olugan kat sayis1 esas alinmak suretiyle belirlenir.
Bu plan hilkmiinden mevcut yapilar hi¢bir kosulda istifade edemez. Yiiriirliikte yer alan plana esas jeolojik
ve jeoteknik etiit raporlarinin kat ilavesi i¢in yeterli bilgi igermemesi durumunda yeni etiit yapilacaktir. Kat
ilavesi taleplerinde ayrica sosyal ve teknik altyapr alami ayrilmasi talep edilmez” hiikmiinden 2.
Paragrafinda yer alan “...Bu hiikiimden istifade edebilmek i¢in; imar adasinin tamaminda ya da en az 2000
m?2 alana sahip parselde uygulama yapmak zorunludur. Parsel dlceginde yapilacak uygulama esnasinda
uygulama yapilmak istenilen parselin yer aldig1 ada i¢inde kalan parsellerin toplam alan1 2000 m2 nin
altinda kalmasi durumunda kalan kisimlar tevhid edilmek kosuluyla kat ilavesi adanin tamaminda
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uygulanir...” ifadelerinin ¢ikartilmasina yonelik 1/1000 6l¢ekli uygulama i 0004075160
sunuldugu anlagilmstir.

1- Basiskele Ilgesi 1/1000 6lgekli plan notlarmin 4.2.31. maddesine gore c¢atilarin seklinin tayinine
ilgili ilge belediyesi yetkili olup, tiim Kocaeli genelinde uygulanan ortak maddelerden biri olan
degisiklige konu hiikkmiin ayni kalmasina ve degisiklik talebinin reddine,

2- Oneri plan hiikmiinde belirtilen bdlgede halihazirda ticari faaliyetin devam ettigi goz oniinde
bulundurularak talebin kabuliine ve plan hiikmiiniin belirtildigi gibi “4.2.2.Meskiin konut
alanlarinda genisligi 10.00 m ve {izerinde yer alan imar yollarina cepheli parsellerde yapilacak
binalarin zemin iistii katlar1 konut olarak kullanilmak kaydiyla, zemin katlarinda diikkan ve sihhi
miesseseler yapilabilir. Bu fonksiyonlar verilirken ses, giiriiltii, duman, atik liretmemesi ve
imalathane fonksiyonu igermemesi 6n kosulu aranacaktir. Konut alanlarinda Kat Miilkiyeti Kanunu
hiikiimleri saklidir. Serdar Mahallesi 86, 87, 88, 89, 104, 105, 106, 107, 119, 120, 121, 122, 123,
124,125, 126, 127 ve 128 No’lu imar adalarinda yer alan konut alan1 olarak planli parseller haric,
genisligi 10.00 m nin altinda olan yollara cepheli konut parselleri iizerinde yapilacak yapilarin
zemin katlar1 da dahil tamami konut amacl kullanilacaktir.” seklinde diizenlenmesinin kabuliine,

3- Uygulamada yasanan sikintilarin ¢6ziimii adina talebin kabuliine ve plan hiikmiiniin belirtildigi gibi
“4.2.15. Konut ve ticaret alanlarinda, ayrik nizamda 6n ve arka parsel cephelerinin ortalamasinin
14.00 m’nin altinda olmasi, mevcut tesekkiilde bitisik yapi bulunmasi veya komsu parselin
muvafakati halinde, birkag¢ parseli birlikte miitalaa ederek blok diizenlemeye belediye yetkilidir.

Blok nizam diizenlemelerinde imar mevzuatina aykiri yapilar dikkate alinmaz.” seklinde
diizenlenmesinin kabuliine,

4- 2.10 maddesinin Kocaeli genelinde uygulanan ortak hiikiimlerden olmasi sebebiyle talebin reddine
karar verilmistir.

Sonug olarak, Basiskele 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani, Plan Hiikiimlerinin yukarida
aciklanan maddelerinde talep edilen degisiklikler nazim imar plani ana kararlar1 ve genel plan biitiinliigii
cercevesinde yapilan inceleme sonucunda Komisyonumuzca tadilen uygun goriilmiistiir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 32. maddesi 2. bendi geregi UIP-411064845 seklinde
PIN (Plan Islem Numarasi) almis degisiklik teklifi 5216 Sayili Yasanm 7-b ve 14. maddesine gore,

Belediyemiz =~ Meclisinde  goriigiilerek  karar  verilmek {izere i bu rapor tarafimizca
diizenlenmistir.06.02.2025

Seklindeki Imar ve Bayindirhk Komisyonu Raporu, 13.02.2025 tarihli meclis toplantisinda
gorlsiilerek miizakere edilmistir.

KARAR:

Basiskele Belediyesi, 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani plan hiikiimlerinde degisiklik yapilmasina
yonelik hazirlanan uygulama imar plani degisikligi ile ilgili Imar ve Baymdirlik Komisyonu Raporu;
komisyondan geldigi sekliyle oylandi ve oybirligi ile kabul edildi.

Berna ABIS Fatmanur CELIK Kéksal GUMUS
Baskan V. Katip Uye Katip Uye
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