IMAR KOMISYON RAPORU
(3-10-11 Eyliil 2024)

Tavsanl: Belediyesi, Imar Komisyonu 3-10-11 Eyliil 2024 tarihlerinde Saat:09:30’da
Irfan GULEC, Samet TEMIZ, Aysen ORDU, Mehmet SIRIN ve Cemal UNSAL’mn
istirakiyle Tavsanli Belediyesi Toplanti Salonunda toplanarak, Belediye Meclis
Toplantisinda Imar Komisyonumuza havale edilen konularin mevecut imar durumu,
Kadastral durumu, zemin durumu, cevresiyle olan durumlariyla incelendi. Bu

incelemeler sonucunda hazirlanan komisyon raporu asagida yazilarak komisyon iiyelerince
imza altina alindi.

. Imar ve Sehircilik Miidiirliigiiniin 17.07.2024 tarih ve 641 sayili yazisina ekli Meclis iiyeleri
Cemal UNSAL, Samet TEMIZ, Aysen ORDU ve Mehmet SIRIN’in 04.07.2024 tarihli
dilekgesi ile Ilave ve Revizyon Imar Plam1 Plan Notu 29. Maddede belirtilen “...konut ve
ticaret-konut (TICK) alanlarinda; derinligi 30 metrenin {izerinde olan imar parselleri ile
emsal verilen alanlarda arka bahge mesafesi: ruhsata esas yap: yiiksekliginin yaris1 olarak
uygulanacaktir. Arka bah¢e mesafesini artirmaya tavsanli belediyesi yetkilidir...” ifadesinin
plan notlarndan kaldirilmas: talep edilmistir. Plan Notu hakkinda Imar ve Sehircilik
Midiirliigliniin hazirlamig oldugu 17.07.2024 tarihli deZerlendirme raporu gercevesinde
konunun gériistilerek karara baglanmasina yonelik talebinin goriisiilmesi sonucu; =

Tavsanli Belediyesi Imar Plan Notu Madde 29’un;

Komisyon Uyelerinden Irfan GULEC, Samet TEMIZ ve Aysen ORDU’nun,
komisyona havalesi yapilan bagvurunun degerlendirilmesi stirecinde bahse konu Tavsanl
Belediyesi Imar Plan Notu Madde 29’u goriismek iizere komisyonumuza davet edilen
alaminda uzman avukat, mimar bilirkisi ve sehir bolge plancisinin goriislerinden 29.
Maddenin yorum farkliliklarina sebep olabilecegi anlasilmis bunun iizerine ilgili plan
notunu yazan plan miiellifi ve Iller Bankas1 A.S. yetkilileri ile istisare toplantis1 yapildigin,
plan miiellifi ve Iller Bankas: yetkililerince imar plaminda arka bahge mesafeleri igin H/2
uygulamasmin 30 metre altindaki parsellerde de uygulanmasi tavsiye edilmesi {izerine
mevcut 29. Maddenin parsel derinligi 30 metre altinda kalan parsellerde, TAKS’1
kurtarmayan parsellerde ve bina derinligi yetersiz kalan parsellerde arka bahce mesafesinin
ne olacagmin gerekgeli bir rapor ile sehir plancisina hazirlatilarak plan notu paftasimin
degisikliginin yapilmasi yoniindeki gorisleri,

Komisyon Uyelerinden Mehmet SIRIN ve Cemal UNSAL’m, Tavsanh Belediyesi
Imar Plan Notu Madde 29’a gére “Konut ve konut (TICK) Alanlarinda; Derinligi 30
metrenin {izerinde olan imar parselleri ile emsal verilen alanlarda arka bahg¢e mesafesi:
ruhsata esas yapi yiiksekliginin yaris1 olarak uygulanacaktir. Arka bahce mesafesin
artirmaya Tavsanl Belediyesi yetkilidir.” denmistir. Ilgili bu madde tartismali hususlara ve
kafa kanigikligina sebep oldugundan bahisle;

1- Derinligi 30 metrenin {izerinde olan imar parselleri ile emsal verilen alanlarda arka
bahge mesafesi: ruhsata esas yapi yiiksekliginin yarisi olarak uygulanacaktir.” denmesine
ragmen uygulamada yap: yiiksekliginin yaris: ibaresi hemen hemen higbir parselde
uygulanmadigini,

Ilgemizde pek ¢ok binanin alt kati otopark oldugundan daha 6nce alinan meclis
kararlani geregi 2,70 m. su basman kotu uygulamas: oldugunu, otopark zorunlulugu
sebebiyle ilcemizde ¢ogunlukla 2,70 su basman kotuna sahip binalar insa edildigini

Bu durumda ruhsata esas yap1 yiikseklikleri ortalama;

3 katli binalarda bodrum kat 2,70+3 normal kat x ort 3 m=11,70 metredir.’
4 katl1 binalarda Bodrum kat 2,70+4 normal kat x ort 3 m=14,70 metredir.

5 katl1 binalarda hodrum kat 2,70+5 normal kat x ort 3 m=17,70 metred1r
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. Tavsanli Belediyesi, Imar Komisyonu 3-10-11 Eyliil 2024 tarihlerinde Saat:09:30°da
Irfan GULEC, Samet TEMIZ, Aysen ORDU, Mehmet SIRIN ve Cemal UNSAL’n
istirakiyle Tavsanli Belediyesi Toplanti Salonunda toplanarak, Belediye Meclis
Toplantisinda Imar Komisyonumuza havale edilen konularin meveut imar durumu,
Kadastral durumu, zemin durumu, cevresiyle olan durumlariyla incelendi. Bu

incelemeler sonucunda hazirlanan komisyon raporu asagida yazilarak komisyon tiyelerince
imza altina alindi.

Plan Notu Madde 29°daki “ruhsata esas yapi yiiksekliginin yaris1 olarak
uygulanacaktir.” ibaresine gére

3 kathi binalarda 11,70/2=5,85 metre arka bahgesi uygulanmasi gerekirken 4,75 metre

4 katl1 binalarda 14,70/2=7,35 metre arka bahgesi uygulanmasi gerekirken 6,75 metre

5 katl1 binalarda 17,70/2=8,85 metre arka bahgesi uygulanmasi g oerekuken g 75 metre
bahge mesafesi uygulandigini,

2- “Derinligi 30 metrenin iizerinde olan imar parselleri ile emsal verilen alanlarda
arka bahce mesafesi: ruhsata esas yapi yiiksekliginin yarisi olarak uygulanacaktir.”
denmesine ragmen 30 metrenin altinda ne uygulanacag belirtilmedigini, Ilgemizde derinligi
30 metrenin tizerinde olan parsellerde de derinligi 30 metrenin altinda olan parsellerde de

aynt uygulama yapildigini, bu durumda neden 30 metre ayriminin yap11d101 hususu
anlagiladigini, ;

3- “Arka bahge mesafesin artirmaya Tavsanli Belediyesi yetkilidir.” denmesine
ragmen belediyemiz tarafindan uygulanan 1 katli yapilar i¢in 3 m, 2 kath yapilar i¢in 3.25
m, 3 katli yapilar i¢in 4.75 m, 4 kathi yapilar i¢in 6.25 m. 5 katli yapilar i¢in 7.75 m olarak
uygulanan arka bahgce mesafesi arttirilmadigi gibi komsu parsellerdeki binalarin durumlar:
dikkate alinarak bazen azaltildigini, ilgili maddede arka bahgesinin arttirmaya belediye
yetkiliyken bazi durumlarda belediye arka bah¢e mesafesini azaltildigini, Belediyemizden
alinan imar durum belgelerinden anlasilacag: {izere belediyemiz arttirma yetkisini hemen
hemen hicbir zaman kullanmamasina ragmen azaltma yetkisini komsu parsellerdeki
binalarin durumuna gore kullandigini,

4- Imar plan notlarinda arka bahge mesafesi net bir sekilde belirlenmedigi igin Planlt
Alanlar Imar Yo6netmeliginin mevcut tesekkiille ilgili gegici 2. maddesine dayanilarak
komsu parsellerde yapi olmasi durumunda arka bahge mesafesinin komsu parseldeki binanin
hizasma kadar azaltilmasi uygulamasi mevcut oldugunu, bu uygulamada binanin arka
bahgesine bakan cephesinin yarisinin yan binaya gore yarisinin H/2 olarak uygulanmasi (L/2
uygulamasi) sebebiyle arka bahcelerin ahengi bozulmakta, girintili ¢ikintili bir arka bahge
diizeni uygulanmakta oldugunu, bu durum tiim binalar komsudaki yapilasmaya uyularak
gidilmesi halinde arka bahgelerde higbir zaman tesekkiil olusturulamamasi durumunu
olusturdugunu,

Ilgili imar plan notu olmasayd: ilgili yonetmelik geregi arka bahge mesafelerinin
nasil belirlenecegiyle ilgili madde;

Planli Alanlar Imar Yénetmeliginde Bahge mesafeleri
“MADDE 23 - (1) Uygulama imar planinda, aksine bir hiikiim bulunmadm
durumlarda bahg¢e mesafeleri;
a) On bahge ve yol kenarna rastlayan bahge mesafeleri ile kamusal alanlara komsu
olan jpahce mesafeleri en az 5.00 metredir.
b) Yan bah¢e mesafesi en az 3.00 metredir.
c) Arka bahge mesafesi en az 3.00 metredir. “olarak agiklandigini,
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Tavsanli Belediyesi, Imar Komisyonu 3-10-11 Eyliil 2024 tarihlerinde Saat:09:30°da
Irfan GULEC, Samet TEMIZ, Aysen ORDU, Mehmet SIRIN ve Cemal UNSAL’mn
istirakiyle Tavsanli Belediyesi Toplanti Salonunda toplanarak, Belediye Meclis
Toplantisinda Imar Komisyonumuza havale edilen konularin mevecut imar durumu,
Kadastral durumu, zemin durumu, cevresiyle olan durumlariyla incelendi. Bu
incelemeler sonucunda hazirlanan komisyon raporu asagida yazilarak komisyon iiyelerince
imza altina alindu. :

Alaminda uzman avukat, mimar bilirkisi ve sehir bolge plancisi komisyonumuza
davet edilmis ve bilgi aligverisinde bulunulmustur. Ayrica bu konular1 goriismek tizere Iller
Bankasi Genel Miidiirliigii ve Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligimm ilgili
boéliimleriyle gériismeler yapildigini,

Sonug itibariyle yukarida belirtilen gerekgelerle

“Tavsanli Belediyesi, Imar Plan Notlarimin Madde 29’un degistirilmesine gerek
olmadi8, plan notunda belirtilen “...derinligi 30 metrenin lizerinde olan imar parselleri ile
emsal verilen alanlarda arka bahge mesafesi ruhsata esas yap: yiiksekliginin yarisi olarak
uygulanacaktir. Arka bahge mesafesini artirmaya Tavsanli Belediyesi yetkilidir...”
ibaresinden 30 metrenin altinda kalan parsellerde PAIY 23. Maddede belirtilen minimum
bahce mesafesi uygulanmasi gerektigi kanaatinde oldugundan bu durumun uygulamada
diizeltilmesi gerektigi (yani 30 metrenin altinda kalan parsellerde arka bahge mesafesinin 5
kata kadar 3 metre, 5 katta 3,5 metre, 6 katta 4 metre olarak uygulanmasi gerektigi, saginda
veya solunda bina olmasi durumunda PAIY, Gegici 2. Maddenin uygulanmas: gerektigi)
uygulamanin bu sekilde islemesiyle yukarida belirtilen sorunlarin giderilecegi, bina otopark
alanlarinin ve ortak alanlarin biiyliyecegi, c¢ogunlukla arka bahgelerde c¢ikma
olmayacagindan ve temel alam biiyliyeceginden dolay:1 deprem etkilerinin azaltilacag, niifus
yogunlugunun degismeyecegi (yeni mesken olusturacak alan g¢ikmadigindan), binalarin
yenilenme hizinda artis olabilecedi, vatandasin daha fazla hak kullanabileceginden dolay1
lehine bir durum olacagi Gecici 2. Maddeden kaynakli arka bahgede meydana gelen
diizensizliklerin (L/2 uygulamasi) ilgili komisyonun imar plan notu degisikligi hususunda
calismalara devam etmesi yoniindeki gortsleri komisyonumuzca degerlendirilmektedir.
Karar Belediye Meclisinindir.

Aysen ORDU
Komisyon Uyesi
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