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KOMIiSYON iNCELEMESI:

Altinordu Belediye Meclisimizin 2025 yili Agustos ayi toplantisinin 04.08.2025 tarihli
birlesiminde 8. giindem maddesi olarak goriisiiliip, incelenerek rapora baglanmak tizere komisyonumuza
havale edilen: imar ve Sehircilik Miidiirliigiiniin, Altinordu flgesi 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama
imar Plani Plan Notu Revizesi ve ilavesi ile ilgili talebine iliskin 25.07.2025 tarihli ve 106037 say1l1 teklifi
komisyonumuzca incelenmistir. Teklif yazisinda;

“BASKANLIK MAKAMINA
Etiit ve Projeler Miidiirligii tarafindan ruhsat eki olan mimari projeler incelenirken, ilave plan
notu gereksinimi ve plan notunun farkli yorumlanmasindan dolay tereddiide diisiilen maddelerde
revizyon gereksinimi duyulmakta oldugundan uygulamada ortaya gikan sorunlarin ¢6ziimiine yonelik;
plan notlarinin bazi maddelerinde revize ve ilave yapilmasi gerekmektedir. Konunun ilk toplanacak
meclis glindemine alinmasi hususunda; Geregini arz ederim. Denilmektedir.

iMAR KOMISYONU GORUSU:
Teklif iizerinde Komisyonumuzca yapilan inceleme ve miizakere neticesinde:

Mevcut Plan Notu D28: Emsal degeri verilen tiim parsellerde:

»  Ortak kullamim alanlari; bina giris hol ve koridorlari, balkonlar, kat bahgeleri, merdivenler, kat holleri,
teshin odalari, teknik odalar, tesisat saftlar1, ¢op toplama odalari, saya¢ odalari, asma katlar, ¢at1 arasi
piyesler;

» Binalarin bodrum katlarinda konut kullanimli bagimsiz béliim briit alaninin 10%'sini, ticari kullanimli
bagimsiz boliim briit alanin 50%'sini asmayan depo amagh eklentiler Emsal hesabina déhil edilmez.
Bu kullanimlar parseldeki emsal alaninin 30%’sini gegemez.

= Asansorler, ana merdiven harici zorunlu yangin merdivenleri ve yangin giivenlik holleri, ¢ati arasina
¢ikan ana merdiven ve ¢ati arasinda yapilan zorunlu alanlar (Makine dairesi, su deposu vs.),parsel
sinirini tagmayan, herhangi bir kattaki 20 cm’yi gegmeyen balkon ve pencere altlar ile sinirli olan
motif ¢ikmalar bu hesaba dahil edilmeksizin emsal haricidir.

= Emsal degeri verilmeyen tiim klasik parsellerde emsal oram; yénetmelikten ve plan notlarindan gelen
asma katlar, kapali ve agik ¢ikmalar, bodrum katlar ve gati piyesleri dahil edilerek (emsal: (taban
oturumu (taks) x kat adedi + asma kat + kapali ve agik ¢ikmalar + bodrum katlar + ¢ati piyesleri)
formiiliine gore hesaplanacaktir.

Oneri Plan Notu D28: Emsal degeri verilen tiim parsellerde:
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dihil-edilmez—Bu kullammlar-parseldeki-emsal-alanmnm 30% sini-ge¢eme {(IPTAL) Binalarin
bodrum katlarinda: Ordu Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yonetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

= Asansorler. ana merdiven harici zorunlu yangin merdivenleri ve yangin giivenlik holleri, ¢ati arasina
¢ikan ana merdiven ve gati arasinda yapilan zorunlu alanlar (Makine dairesi, su deposu vs.),parsel
sinirini tagmayan, herhangi bir kattaki 20 cm’yi ge¢meyen balkon ve pencere altlar1 ile smurl olan
motif ¢ikmalar bu hesaba dahil edilmeksizin emsal haricidir.

» Emsal degeri verilmeyen tiim klasik parsellerde emsal orani; yonetmelikten ve plan notlarindan gelen
asma katlar, kapali ve acik ¢ikmalar, bodrum katlar ve gati piyesleri dahil edilerek (Emsal: (taban
oturumu (TAKS) x kat adedi + asma kat + kapali ve agik g¢ikmalar + bodrum katlar + gati piyesleri)
formiiliine gore hesaplanacaktir.

Mevcut D.29 Maddesi Plan Notu: Zemin katin otopark olarak kullamlmasinin tercih edilmesi
durumunda;
Yap: diizeni ayrik nizam olarak belirtilen parsellerde:

= Taban alani katsayisi (TAKS) degeri %15 artirilabilir ve bu durumda agik ve kapali ¢ikma

yapilamaz.

TAKS degeri belirtilmemis olan parsellerde TAKS orani 0.30 olarak alinr.
Planda belirtilen kat adedine 1(bir) kat eklenir.
Zemin kat yiiksekligi net olarak 3.00 metreyi agamaz.

. Yapi yaklasma mesafesi, Otopark Yonetmeliginde belirtilen manevra ve giris ¢ikiglar igin gerekli

alanlari karsilayabilmesi agisindan on cephelerde 3.5, yan ve arka bahgelerde 3 metre olarak

diizenlenebilir.

. Zemin kat kullammlari; enerji, haberlesme odalari, siginak, su deposu ve otopark diginda bagka bir
amag i¢in kullanilamaz. Diger miistemilat vesaire gibi kullammlar bodrum katta tasarlanacaktir.
= Sayet parsel {izerinde birden fazla yap: yapilmasi durumunda zemin kat otoparkli veya otoparksiz

tasarimlar yapilabilir.
Yap diizeni emsal degeri verilen parsellerde:

=  Zemin katta hesaplanan emsal oranindan gelecek olan deger emsal harici olarak degerlendirilecektir.

= Zemin kat kullanimlari; enerji, haberlesme odalari, siginak, su deposu ve otopark disinda bagka bir
amag i¢in kullanilamaz. Diger miistemilat vesaire gibi kullanimlar bodrum katta tasarlanacaktir.

= Sayet parsel iizerinde birden fazla yapi yapilmasi durumunda zemin kat otoparkli veya otoparksiz
tasarimlar yapilabilir.

Oneri D.29 Maddesi Plan Notu: Zemin katin otopark olarak kullanilmasinin tercih edilmesi durumunda;

Yapr-diizeni-ayriknizam-olarak belirtilen-parsellerde: (IPTAL) Konut alanlarinda yap: diizeni (dort

tarafi acik) avrik/blok nizam olan ve TAKS degeri belirtilen parsellerde:
= Taban alani katsayisi: (TAKS) degeri %15 artirilabilir ve bu durumda agik ve kapali ¢ikma yapilamaz.

=  TAKS degeri belirtilmemis olan parsellerde TAKS oran1 0.30 olarak alinir.

= Planda belirtilen kat adedine 1(bir) kat eklenir.

= Zemin kat yiiksekligi net olarak 3.00 metreyi agamaz.

= Yapi yaklasma mesafesi, Otopark Yonetmeliginde belirtilen manevra ve giris ¢ikiglar igin gerekli
alanlari karsilayabilmesi agisindan 6n cephelerde 3.5, yan ve arka bahgelerde 3 metre olarak
diizenlenebilir.

= Zemin kat kullammlari; enerji, haberlesme odalari, siginak, su deposu vg otopark disinda baska bir
amag icin kullanilamaz. Diger miistemilat vesaire gibi kullanimlar ;ﬁrﬁ l{éﬁé&a\sarlanaeaktlr.

= Sayet parsel {izerinde birden fazla yap: yapilmasi durumunda zgihin Ea’f_fc_ffdp‘hrl‘('h‘. veya otoparksiz
tasarimlar yapilabilir. ‘f 3 SN &
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Yapi diizeni-emsal- degeri-verilen-parsellerde (IPTAL) Konut alanlarinda, emsal verilen dort

{tarafi acik parsellerde:
= Zemin katta hesaplanan emsal oranindan gelecek olan deger emsal harici olarak degerlendirilecektir.
= Zemin kat kullamimlari; enerji, haberlesme odalari, sifinak, su deposu ve otopark diginda bagka bir
amag i¢in kullanilamaz. Diger miistemilat vesaire gibi kullanimlar bodrum Katta tasarlanacaktir.
=  Sayet parsel {izerinde birden fazla yap1 yapilmasi durumunda zemin kat otoparkli veya otoparksiz
tasarimlar yapilabilir.
flave Oneri D.46 Madde Plan Notu: "Insai faaliyeti ruhsat ve eki projelere gore ruhsat aldigt
tarihteki yonetmeliklere uygun tamamlanmis olan fakat yiriirlitkteki “Binalarin Yangindan Korunmast
Hakkinda Yonetmelik” hiikiimlerini karsilayamayan Otel, Yurt, Egitim v.b. yapilara ilave Yangin
Merdiveni yapilmasi zorunluluk arz ettifinde (itfaiye Raporu Esastir); bu merdivenler yan ve arka bahge
¢ekme mesafelerine yapilabilir." maddesinin ilave edilmesi uygun goriilmiigtiir.

Meveut E.3 Maddesi Plan Notu: Konut alanlarinda, yol boyu ticaret olarak tesekkiil ettigi karar
altna alinmig veya alinacak olan giizergahlar veya 10 metre ve lizerinde yola cephesi olan konut
parsellerinde, otopark ihtiyacini karsilamak kaydiyla; agia ¢ikan bodrum katlarinin yola bakan
cephelerinde, zemin kat ve binamn ortak merdivenleri ile iliskilendirilmeyecek sekilde ya da binanin
birinci katinda veya bodrum katlarinda zemin katta yer alan mekénlarla igten baglantili olacak sekilde,
giiriiltii ve kirlilik olusturmayan ve imalathane niteliginde olmayan gayrisihhi 6zellik tasimayan, halkin
giinliik ihtiyaglarini kargilamaya yonelik, perakende ticaret, saglik bakanhiginca aranan sartlar saglanmak
kaydiyla giiniibirlik saghk hizmeti gibi konut dis1 hizmetler verilebilir.

Oneri E.3 Maddesi Plan Notu: Konut alanlarinda, yol boyu ticaret olarak tesekkdil ettigi karar
altina alinmis veya alinacak olan giizergihlar veya 10 metre en kesitli ve tizerindeki imar yoluna cephesi
olan ve bu voldan wiris - cikis vapilabilen konut parsellerindeki yapilara ait bagimsiz boliimlere, otopark
ihtiyacini karsilamak kaydiyla; agiga ¢ikan bodrum katlarinin yola bakan cephelerinde, zemin kat ve
binanin ortak merdivenleri ile iliskilendirilmeyecek sekilde ya da binanin birinci katinda veya bodrum
katlarinda zemin katta yer alan mekanlarla igten baglantil olacak sekilde, giiriiltii ve kirlilik olusturmayan
ve imalathane niteliginde olmayan gayristhhi 6zellik tagimayan, halkin giinliik ihtiyaglarim karsilamaya
yonelik, perakende ticaret, saglik bakanhgmca aranan sartlar saglanmak kaydiyla giniibirlik saghk
hizmeti gibi konut dis1 hizmetler verilebilir."

Mevcut Plan Notu E.8. Zemin kat ticaret olmak kosulu ile tamami konut veya tamami ticaret
yapilabilir. '
Oneri Plan Notu E.8. Zemir
yapHabilie-(IPTAL)

Mevcut Plan Notu E.12. Turizm+Ticaret+Konut alanlarinda turizm amach yapilarda, tamami
konut olmamak sarti ile iki kullanim ve 3 kullanim bir arada yapilabilir. Konut yapilmasi halinde konut
emsal alam toplam ingaat alaninin %50’°sini ge¢emez. Konut ile ticaret ve turizm tesislerinin giris
¢ikislarinin ayr1 yapilmasi zorunludur. Karma proje yapilsa dahi blokun tamaminin konaklama tesisi
yapilmasi, otopark ihtiyacinin parsel biinyesinde karsilanmasi kaydiyla; gémiide olan ve parsel sinirlarina
2 metreye (karayolu kenarinda 5 metre) kadar yapilabilen 1. ve 2. bodrum katlarda, turizm tesisine hizmet
edecek sinema, konferans salonu, tiyatro, miize, sanat galerisi, fitness salonu, spor merkezi, yiizme
havuzu, SPA merkezi, termal tesis, kiitliphane, yemek salonu, balo salonu, sergi salonu, kiiltiirel ve sosyal
birimler, personel soyunma odalari, teknik odalar, tesis yonetimi ve idari birimler, mescit, temizlik odalan

olarak kullanilmak kosulu ile birimler yapilabilir, bu birimler emsale déhil degildir. Bu alanlarda dogal
zemin kotu iizerine ¢ikan kisimlarda TAKS degeri asilamaz. Turizm tesislerinde bagimsiz bdlim
olusturmamak kayd: ile tesise hizmet edecek sekilde ticari birimler yer alabilir. Turizm tesvik belgesi
alinmas! kosulu ile emsal degeri %50 artirilabilir. Bu yapilarda asma)jaﬁ'-f;%%g_min kat yiiksekligi 7
metreyi gecemez. Asma kat alam emsale ilave edilir. Turizm t?ﬁk b 'f_pféi‘l%fla tiim yapilasma
kosullarina sahip turizm fonksiyonu igeren parseller i¢in gegerlidirﬁ" x g J';k
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Oneri Plan Notu E.12: Turizm+Ticaret+Konut alanlarinda turizm amaglh yapilarda, tamami
konut olmamak sart: ile iki kullamm ve 3 kullanim bir arada yapilabilir. Konut yapilmasi halinde konut
emsal alami toplam ingaat alamnin %350’sini gegemez. Konut ile ticaret ve turizm tesislerinin girig
¢ikislarinin ayr yapilmasi zorunludur. Kerma-preje-yapisa-dahi ' pralkdama-tesisi
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Farigiave:

(iPTAL

imar komisyonumuzca yapilan inceleme sonucunda; 1/1000 &lgekli uygulama imar plan
notlarinda bulunan D.28- D.29 ve E.3- E.12 maddelerin revize edilerekten degistirilmesine; D.46
maddesinin eklenmesine; E.8. maddesinin iptal edilmesine komisyonumuzca katilanlarin oybirligi ile
uygun bulunmustur.

is bu rapor 3194 sayili Imar Kanunu'nun 8/b maddesi ve 5393 sayih Belediye Kanunun 18/c¢
maddesi uyarinca Belediye Meclisine sunulmak iizere tarafimizdan tanzim ve imza altina alinmistir.

Seklindeki 20.08.2025 tarihli imar Komisyonu raporu 01.09.2025 tarihli meclis toplantisinda
goriisiilerek miizakere edildi.

KARAR:
Rapor komisyondan geldigi sekliyle oylandi ve isaretle yapilan oylamada; mevcudun oybirligiyle
kabul edildi.
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