T.C. BASISKELE BELEDIYE MECLISI

@ BB}EQLSEI EIE(YEELE PLAN ve BUTCE KOMISYONU TOPLANTISI

g“ﬁ‘/ eReR KARAR TUTANAGI
Komisyon Toplanti Tarihi ve No: 03./092026/11.
Konusu “Kat Karsihig1 Insaat Yapimi”
Evrakm Geldigi Miudiirliik, Tarih ve Sayist Emlak ve Istimlak Midiirliigii 31.07.2026 tarih ve 756.02-116521

sayth yazisi

Evrakin Havale Edildigi ,Meclis Toplant: Tarihi,Giindem

Karar Tarihi : 04.08.2026 ; Karar No:114; giindemin 10. maddesi
Numarasi

KOMISYON RAPORU

Beledive smurlarmiz icerisinde, Bahgecik Mahallesi, 491 ada 2, 3, 4, 5, 6 ve 7 parsel numarah
taginmazlarin, onayli ve yiiriirlitkte bulunan 1/1000 6l¢ekli Uygulama ima Plam’nda “Emsal (E) = 1.20, Hmax. 4
Kat” yapilasma kosullarinda, “Ticaret Alan1” olarak planls, yaklagik 7.683,97 m2 ytizélgtimlii bolimiiniin; 2886 sayili
Devlet Thale Kanunu hiikiimlerine uygun olarak, “Kat Karsilig1 Ingaat Yapim” yontemi/modeli ile ihale edilmest,
ihale sartnamesi hazirlanmasi, asgari paylagim oranlarinin belirlenmesi, ihale islemlerinin yiiriittilmesi ve sdzlesme
imzalanmasi dahil olmak iizere Belediye Baskanina, ihale. islemlerini gerceklestirmek i¢in Belediye Enclimenine,
Belediye Meclisinin gérev ve yetkilerini belirleyen 18. Maddesi (e) fikras: ile, Belediye Enciimeninin gbrev ve
yetkilerini belirleyen 34. Maddesi (g) fikras: geregince yetki verilmesi ile ilgili, Emlak ve Istimlak Miidiirliigi’ niin
31.07.2026 tarih ve 756.02-116521 say1l: teklif yazis1 Belediyemiz Meclis Baskanligina sunulmusg olup; 04.08.2026
tarihinde yapilan olagan Meclis toplantismda giindemin 10. Maddesinde goriisilen konu, Belediye Meclisinin
04.08.2026 tarih ve 114 sayili karan ile Komisyonumuza havale edilmistir.

Komisyonumuzca yapilan incelemede :

e Bahgecik Mahallesi 491 ada 2 parsel numarali, 4.081,31 m? yiizéletimlii, arsa vasifli tasinmazm, .
onayh ve yiiriirliikte bulunan uygulama imar plarunda 20 m. geniglikte planlanan imar yolu igerisinde kalan kismi
haric kalan boliimii “Emsal (E) =1.20, I max: 4 Kat” yapilagma kosullarinda “Ticaret Alam” olarak planh oldugu,

o Bahcecik Mahallesi 491 ada 3 parsel numarali, 1.331,37 m?* ylizélgtiml{, arsa vasifl taginmaz,
onayl ve yiiriirlikkte bulunan uygulama imar planinda 20 m. geniglikte planlanan imar yolu igerisinde kalan kiigiik
bir kismi hari¢ kalan bslimii “Emsal (E) = 1.20, H max: 4 Kat” yapilasma kosullarinda “Ticaret Alani” olarak
planl oldugu,

e Bahgecik Mahallesi 491 ada 4 parsel numaral, 1.137,27 m?* ylizdlgtimlii, arsa vasifli taginmazin onaylt
ve yiirlirlikte bulunan uygulama imar planinda 20 m. genislikte planlanan imar yolu igerisinde kalan kiigiik bir
kismi harig kalan boliimii “Emsal (E) =1.20, H max: 4 Kat” yapilagma kosullarinda “Ticaret Alam” olarak planli
oldugu,
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e Bahcecik Mahallesi 491 ada 5 parsel numarali, 183,51 m? yiiz&l¢iimlii, arsa vasifli taginmazin, onayh
ve yiriirlitkte bulunan uygulama imar plamnda tamam “Emsal (E) = 1.20, H max: 4 Kat” yapilagsma kosullarinda
“Ticaret Alan1” olarak planl oldugu,

¢ Bahgecik Mahallesi 491 ada 6 parsel numarali, 2.832,00 m? yiiz6l¢limlii, arsa vasifli tasinmazin,
onayl ve yuriirliikte bulunan uygulama imar planinda 20 m. geniglikte planlanan imar yolu icerisinde kalan kiiciik
bir kism hari¢ kalan bélumleri kismen “Dini Tesis Alam™ , kismen “Park Alam™ i1, kismen de “Teknik Altyap:
Alan1” olarak planli oldugu,

e Bahgecik Mahallesi 491 ada 7 parsel numarah, 10.844,01 m* yiizélgiml{, arsa vasifli tasinmazin,
onayli ve yiirtirlikte bulunan uygulama imar planinda 20 m. geniglikte planlanan imar yolu, “Teknik Altyapt Alam™,
“Park Alam”, “Dini Tesis Alan1™ olarak planli béliimleri hari¢ kalan kismi “Emsal (E) = 1.20, H max: 4 Kat”
yapilagma kosullarmda “Ticaret Alam™ olarak planh oldugu;

e Bahsc konu yan yana tasinmazlar1 kapsayan alanda, 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesine
istinaden, arazi ve arsa diizenlemesi (suyulandirma) yapilmasi karar altina ahnmig oldugu; hazirlanan parselasyon
planlar1, dagitim cetvelleri ve diger dokiimanlar Basiskele Belediye Enctimeninin 09.06.2026 tarih ve 250 sayil
karari, Kocaeli Biiyiiksehir Belediyesi Enciimeninin 01.07.2026 tarih ve 2813 sayili kararn ile onaylanmis ve
09.07.2026-07.08.2026 tarihleri arasinda 1 ay slire ile askiya asilmis oldugu; aski siiresi i¢erisinde herhangi bir talep
ve itiraz dilekgesi sunulmadigindan Imar Uygulamasimn Basiskele Belediye Enciimeninin 11.08.2026 tarih ve 325
sayilli karan ile kesinlestirildigi, Kocaeli Kadastro Miidtrligii tarafindan kontrol islemlerinin tamamlandidy,
Basiskele Tapu Midiirligii'nde tescil islemleri ile ilgili slirecin devam ettigi, onaylanan ancak heniiz tapu tescil
islemleri tamamlanmam:s imar uygulamast ile “Kat Karsihg insaat Yapum? isine konu “Ticaret Alany” olarak
planli, 7.683,97 m2 yiizdlglimlii tasinmazin “491 ada 12 parsel” olarak numaralandirildig;

eS¢z konusu taginmazlann, “Ticaret Alam™ olarak planli 7.683,97 m? yliz6l¢iimlii boliimiinde (yeni:
Seymen Mah. 491 ada 12 parsel), Beledivemiz biitge imkanlar1 kullanilmaksizin kamu yararina en verimli sekilde
degerlendirilmesi, kentsel doniisiim saglamas: ve Belediyemize gelir getirmesi amaciyla; [Konut ve Is Merkezi ile
otopark]; tasinmazlarin Dini Tesis Alami olarak planli bélimiinde ise “Cami” yapilmas: planlandigi ve
projelendirildigi;
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e Onayl ve Yiiriirlikkte bulunan 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani Hitkiimlerinin 3.1. maddesinde
Ticaret Alanlari’nin $6yle tamimlandif:

“3 1.TICARET ALANLARI

3.1.1. imar planlari ile belirlenen ticaret alanlan iizerinde, imar plami ve plan notlar ile getirilen yapilasma kararlari
dogrultusunda; insaat ve baymdirlik isleri, toptan ve perakende satis yapan igyerleri, lokanta ve oteller, ulagtma ve
haberlesme hizmetleri yiiriiten is yerleri, mali kurumlar, sigorta, taginmaz mallara ait isler ve yardime1 is hizmetleri
sunan igyerleri, tibbi hizmetler, sosyal, eglence ve kiiltiir hizmetleri sunan isyerleri ve kigisel hizmetler sunan igyerleri
yapilabilir.

3.1.2. Ticaret alanlarinda kamu ve Ozel milkiyete konu olan parsellerde parsel alanmmn  tiimii otopark yapilmak
istendiginde avam projesi ve yeri Belediye tarafindan uygun bulunmak ve UKOME karari alinmak kosulu ile plan
degisikligine gerek kalmaksizin otopark yapilabilir. Plan lejantinda belirtilen Emsal ( E) degeri icerisinde kalmak sarti
ile kath otopark yapilabilir. Kapalh ve katli otoparklarin ilgili mevzuat hitkiimlerine uygun olmasi gereklidir.

* Belediyemiz Plan, Proje ve Etiit Birimimizce hazirlanan taslak vaziyet plam ve avam proje incelendiginde:

e SHz konusu tasinmazlarin, “Ticaret Alam” olarak planli 7.683,97 m? ylizél¢timlii bolimiinde (yeni:
491 ada 12 parsel) toplam 16.649,86 m2 ingaat alanli ofis ve dilkkanlardan olusan 4 blok ile, 2. Bodrum Katta 128

adet araclik kapah otopark, 1. Bodrum Katta 95 araclik kapali otopark, 26 adet araglik ise agik otopark planlandig,

e Avam projeye gore, Toplam Insaat Alanlan ile, Bagimsiz Boliim Sayst ve yiizolgtimlerinin asagidaki gibi

oldugu:
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Komisyon Toplanti Tarihi

03 /09/2026 /11

Konusu

“Kat Karsih@ Insaat Yapimi”

Evrakin Geldigi Miidiirliik, Tarih ve Sayisi

Emlak ve Istimlak Miudiirliigii 31.07.2026 tarih ve 756.02-116521
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Evrakm Havale Edildigi ,Meclis Toplant1 Tarihi,Giindem
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KOMISYON RAPORU
TOPLAM INSAAT ALANI
BLOK KAT ALAN
2. BODRUM KAT 4.822,54 M2
1. BODRUM KAT 4.822,54 VP
A BLOK ZEMIN KAT 273,70 M
B BLOK ZEMIN KAT 443,42 M2
C BLOK ZEMIN KAT 1.446,86 M?
C BLOK 1. KAT 1.373,20 M2
C BL.OK 2. KAT 1.373,20 M?
C BLOK 3. KAT 1.373,20 M?
D BLOK ZEMIN KAT 360,60 M2
D BLOK 1. KAT 360,60 M2
TOPLAM INSAAT ALANI 16.649,86 M2
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Konusu

“Kat Karsihgi1 Insaat Yapirm™

Evrakm Geldigi Miidiirliik, Tarih ve Sayisi
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KOMISYON RAPORU
_ — B BLOK - BAGIMSIZ BOLUM ALAN TABLOSU
ABLOK - BAGIMSIZ BOLUM ALAN TABLOSU e — e T eroT
Bagimsiz NET BRUT B&lam No Alan(m?) | Alan(m?)
Balim No Alan(r?) | Alan(m?) DUKKAN-1- 10845m? | 115,00
RUKKAN-1- 103.50m* | 113,00 DUKKAN-2- 102,75m* | 110,00m=
DUKKAN-2- 129,90 m? [ 140,00m? DUKKAN-3- 183,45m? | 197,00 m¥
C BLOK - BAGIMSIZ BOLUM ALAN TABLOSU
Bagimsiz NET BRUT
Bolam No Alan{m?) Alan{m?)
DUKKAN-1- 1.166,70 n| 1.230,00 m?
DUKKAN-2- 146,30m= | 157,00 m?
DUKKAN-3- 8265m | 90,00m
DUKKAN-4- 81,20m? | 88,00
DUKKAN-5- 83,00m* | 90,00m?
DUKKAN-6- 8300m* | 90,00m?
DUKKAN-7- 83,00m* | 90,002
DUKKAN-8- 83,00m® | 90,00m?
DUKKAN-9- 83,00m | 90,00m? . ,
DUKKAN-10- e2.80m | 80,00 D BLOK - BAGIMSIZ BOLUM ALAN TABLOSU
. Bagimsiz NET BROT
DUKKAN-11- 83.00m* | 90,00 Bolum No Alan(m?) | Alan(?)
DUKKAN-12- 85,60m* | 94,00 m? DUKKAN-1- 124057 | 135,00
183,00 m? dikkantara bagimh teras alan DUKKAN-2- 16035m2 | 170,00m¢
78 ADET OFiS 3335n7° | 45,00nm° OFIS (1. KAT) 286,15m | 305,00 m?
I ==

i
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KOMISYON RAPORU

e Projenin kesinlesmesi ile, yukarida belirtilen Toplam Insaat Alani, Bagimsiz Boliim Sayisi ve
viizdl¢iimleri ile, otopark savisinda degisiklikler olabilecesi,

o Idareye (Belediyeye) kalacak asgari bagimsiz bolim ( diikkan/ofis/daire ) paylasim oraninin (%) /
(asgari nakit sartimn) ihale karari alimacak tarihte gayrimenkul degerlendirme uzmanlari tarafindan
hazirlanacak raporlar ile belirlenecek toplam arsa degeri ile miiteahhit kan dahil toplam yaklagik insaat
maliyeti ve giincel piyasa rayi¢ bedelleri/oranlar g6z éniinde bulundurularak Belediye idaresi
tarafindan belirlenmesi gerektigi,

* Meclis yetkisi/karar alindiktan sonra, projenin kesinlestirilmesini miiteakip, tasinmaza ait tapu ve imar
bilgilerini, Arsa Degerinin Tespitini, Yapilacak Proje ve Toplam Ingaat Maliyeti Tespitini ve Asgari
Idare (Belediye) Paylasim Oramm iceren “Tahmini Bedel Tespit Komisyon Raporu”nun Idarece
hazirlanmas, Sartnamenin hazirlanmasi, bunlarin Belediye Enclimenince onaylanmasi ve Belediye
Enciimenince Ihalenin yapilmasi, ita Amirince onaylanmas: ve sbzlesme imzalanmasi adimlan ile
stirecin devam edecedi ve sonuglandirilacag
hususlart goriillmiistiir.

Sonuc¢ olarak; Belediye simirlarimiz igerisinde, Bahgecik Mahallesi, 491 ada 2, 3,4, 5, 6 ve 7
parsel numarali  tasinmazlarin, onayli ve yiiriirlitkte bulunan 1/1000 &lgekli Uygulama Ima Plani’nda
“Emsal (E) = 1.20, Hmax. 4 Kat” yapilasma kosullarinda, “Ticaret Alam” olarak planh, 7.683,97 m?
yiizélgtimlii bolimiiniin (yeni: Seymen Mah., 491 ada 12 parsel); Belediyemiz biite imkanlan
kullamimaksizin kamu yararina en verimli sekilde degerlendirilmesi, kentsel déniisim saglamast ve
Belediyemize gelir getirmesi amaciyla; 12886 sayili Devlet Thale Kanunu hiikiimlerine uygun olarak,
“Kat Karsihig Insaat Yapimr” y6ntemi/modeli ile ihale edilmesi, [dareye (Belediyeye) kalacak asgari
bagimsiz boliim ( diikkan/ofis/daire ) paylagim oraninin (%) / (asgari nakit sartinmn) belirlenmesi ihale
sartnamesi hazirlanmasi, asgari paylasim oranlarimn belirlenmesi, ihale islemlerinin yiiriitiilmesi ve
sGzlesme imzalanmasi dahil olmak iizere Belediye Baskanmmna (Idareye);
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Komisyon Toplant: Tarihi 0209202694
Konusu “Kat Karsilig1 Insaat Yapimi”
Evraln Geldigi Miidiirliik, Tarih ve Sayist Emlak ve Tstimlak Miidiirliigii 31.07.2026 tarih ve 756.02-116521

sayili yazisi

Evrakm Havale Edildigi ,Meclis Toplanti Tarihi,Giindem

Karar Tarihi : 04.08.2026 ; Karar No:114; giindemin 10. maddesi
Numarasi

KOMISYON RAPORU

Ihale islemlerini gergekiestirmek igin Belediye Enciimenine, Belediye Meclisi’nin gorev ve yetkilerini
belirleyen 18. Maddesi (¢) fikrasi ile, Belediye Enciimeninin gérev ve yetkilerini belirleyen 34. Maddesi (g) fikrast
geregince yetki verilmesi, Samet KARATAY i Ret oyuna karsihik, oy goklugu ile uygun goriiimiistiir.

Meclis Bagkanlii’na arz olunur.

KOMISYON UYELERI
Erciiment YILDIRIM Hiiseyin DUMAN Faruk KELES
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:2‘1!\4:




