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TEKIRDAG BINA VE KENTSEL DONUSUM PLAN NOTU
(GoQrLu . QEQRXEDRDN, SARAY | LQEc,Ep_'t)
Deprem riskine kars1 dayanikli ve yasam kalitesi yiiksek ¢evre olusturulmasim
tesvik etmek amaciyla, 3194 sayili Imar Kanunu kapsaminda, uygulama imar
plani ddhilindeki imar uygulamasi veya terkleri yapilmis arsa vasifli parsellerde,

A- 6306 sayili yasa kapsaminda {izerinde riskli yap1 veya yapilarin bulundugu
Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi i1 Miidiirliigiince onaylanmis ve miinferit
olarak donilisime girecek olan bina parselleri i¢in uygulanacak yapilasma
kosullar1 avantajli olan esas almmak tlizere asagidaki gibi asagidaki gibi
hesaplanir:

1. Yap1 ruhsati olan yapilarin bulundugu parsellerin miinferit olarak
doniismesi durumunda emsale esas veya toplam insaat alani hesabi: meri
imar planinda hak edilen emsale esas ingaat alanina ya da ilk yapi
ruhsatindaki belirtilen emsale esas veya toplam insaat alanina %25 ilave
edilerek yapilir. '

2. Yap1 ruhsati olmayan yapilarin bulundugu parsellerin miinferit olarak
doniismesi durumunda emsale esas ingaat alan1 hesabi: meri imar planinda
hak edilen emsale esas ingaat alanina %15 ilave edilerek yapilir.

B- 6306 sayil1 yasa kapsaminda {izerinde riskli yap1 veya yapilarin bulundugu
Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi [ Miidiirliigiince onaylanmis bina
parselleriyle tevhid edilerek doniisime girecek olan yeni parseller icin
uygulanacak yapilasma kosullar1 avantajli olan esas alinmak {izere agagidaki gibi
asagidaki gibi hesaplanir:

1. Yap: ruhsati olan yapilarin bulundugu parsellerin birbirleriyle tevhid
edilerek doniigmesi durumunda yeni parselin emsale esas veya toplam
insaat alani hesabi: meri imar plaminda hak edilen emsale esas ingaat
alanina ya da ilk yapi ruhsatlarinda belirtilen emsale esas veya toplam
ingaat alanlarina %30 ilave edilerek yapilir.

2. Yapi ruhsati olan yapilarin bulundugu riskli bina parselleri ile bos parseller
ya da yap1 ruhsati olmayan yapilarin bulundugu riskli bina parsellerinin
tevhid edilerek doniismesi durumunda yeni parselin emsale esas veya
toplam ingaat alani hesabi: yap1 ruhsati olanlar icin meri imar planinda hak
edilen emsale esas toplam ingaat alanina ya da ilk yapi ruhsatindaki emsale
esas veya toplam insaat alanina %30, yapi ruhsati alinmamus riskli bina
parselleri ve bos parseller i¢in ise meri imar planinda hak edilen emsale
esas toplam insaat alanina %25 ilave edilerek yapilir. Tevhid edilecek
parsellerde bos parsellerin toplam alani riskli yapi parsellerinin toplam
alanindan biiyiik olmasi halinde tevhid edilen bog parsel veyg/parsellerin
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tevhid edildikleri lizerinde riskli bina bulunan parsel veya parsellerin
toplam alan biiytikliigi miktar1 kadar olan kisimlarinda bu plan notu
maddesine gore, geriye kalan kisimlarinda ise meri uygulama imar planina
gore sahip oldugu haklar esas alinarak uygulama yapilir.

3. Yapi ruhsati alinmamais yapilarin bulundugu riskli yapi parsellerinin kendi
aralarinda ya da bu parsellerin bog parsellerle tevhid edilerek déniismesi
durumunda yeni parselin emsale esas veya toplam insaat alani hesabi: her
bir parselin meri imar planinda hak edilen emsale esas toplam insaat alanina
%25 ilave edilerek yapilir. Tevhid edilecek parsellerde bos parsellerin
toplam alami riskli yapi parsellerinin toplam alanindan biiyiik olmasi
halinde tevhid edilen bos parsel veya parsellerin tevhid edildikleri iizerinde
riskli bina bulunan parsel veya parsellerin toplam alan biiyiikliigli miktar
kadar olan kisimlarinda bu plan notu maddesine gore, geriye kalan
kisimlarinda ise meri uygulama imar planina gore sahip oldugu haklar esas
alinarak uygulama yapilir.

4. Uzerinde birden fazla bina bulunan en az iki bloklu site halinde olusmus
riskli yapi parsellerinin parsel bazinda déniistiiriilmesinin istenmesi
durumunda bahse konu parsel tevhid edilmis parsel olarak kabul edilerek
parselin emsale esas veya toplam ingaat alani hesabi: daha énce yapi ruhsat
alinmis olanlar i¢in meri imar planinda hak edilen emsale esas insaat
alanina ya da ilk yap1 ruhsatlarinda belirtilen emsale esas veya toplam
insaat alanlarma %30 ilave edilerek, daha once yapi ruhsati alinmamis
riskli bina olanlari igin ise meri imar planinda hak edilen emsale esas insaat
alanina %25 ilave edilerek yapilir.

C- 6306 sayil1 yasa kapsaminda lizerinde riskli yapi veya yapilarin bulundugu
Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginca onaylanmis bina parselleri ile
bos parsellerin tevhid edilerek ada bazinda déniisiime girmesi durumunda
uygulanacak yapilasma kosullar: avantajli olan esas alinmak iizere asagidaki gibi
hesaplanir:

1. Yapi ruhsati olan binalarin bulundugu parsellerin birbirleriyle ya da diger
parsellerle tevhid edilerek ada bazinda déniismesi durumunda emsale esas
veya toplam ingaat alani hesabi: ruhsatli parsellerin meri imar planinda hak
edilen emsale esas ingaat alanina ya da ilk yap1 ruhsatindaki belirtilen
emsale esas veya toplam insaat alanina %40 ilave edilerek yapilir.

2. Yapi ruhsati olan binalarin bulundugu parsellerle bos parsellerin ya da yap1
ruhsati alinmamus riskli binalarin bulundugu parsellerin tevhid edilerek ada
bazinda doniismesi durumunda bos veya yapi ruhsati alinmanus riskli bina
parsellerine iliskin emsale esas insaat alani hesabi: yap1 ruhsati olanlar i¢in
meri imar planinda hak edilen emsale esas toplam insaat alanina ya da ilk
yap1 ruhsatindaki emsale esas veya toplam insaat alanina %40, ruhsati
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olmayan riskli yapi parselleri ve bos parseller i¢in meri imar planinda hak
edilen emsale esas insaat alanina %30 ilave edilerek yapilir. Tevhid
edilecek parsellerde bos parsellerin toplam alani riskli bina parsellerinin
toplam alanindan biiyilk olmasi halinde tevhid edilen bos parsel veya
parsellerin tevhid edildikleri tizerinde riskli bina bulunan parsel veya
parsellerin toplam alan biiyiikliigi miktan kadar olan kisimlarinda bu plan
notu maddesine gore, geriye kalan kisimlarinda ise meri uygulama imar
planina gore sahip oldugu haklar esas alinarak uygulama yapilir.

3. Yap1 ruhsati alinmamis riskli binalarin bulundugu parsellerin kendi
aralarinda veya bos parsellerle tevhid edilerek ada bazinda doniismesi
halinde yap1 ruhsati alinmamug riskli bina parsellerine ve bos parsellere
iliskin emsale esas insaat alan1 hesabi: yap1 ruhsati alinmamus riskli yapi
parselleri ve bos parseller i¢in meri imar planinda hak edilen emsale esas
Insaat alanina %30 ilave edilerek yapilir. Tevhid edilecek parsellerde bos
parsellerin toplam alani riskli bina parsellerinin toplam alanindan biiyiik
olmast durumunda tevhid edilen bos parsel veya parsellerin tevhid
edildikleri lizerinde riskli bina bulunan parsel veya parsellerin toplam alan
biiyiikliigi miktan kadar olan kisimlarinda bu plan notu maddesine gore,
geriye kalan kisimlarinda ise meri uygulama imar planina gore sahip
oldugu haklar esas alinarak uygulama yapilir.

4. Uzerinde riskli yap1 bulunan tek parselden olusan adalarm, ada bazinda
doéniismesi durumunda yapi ruhsati alinmis parseller i¢in emsale esas veya
toplam insaat alan1 hesabi: meri imar planinda hak edilen emsale esas ingaat
alanina ya da ilk yap1 ruhsatindaki belirtilen emsale esas veya toplam insaat
alanina %40 ilave edilerek, yap1 ruhsati alinmamus riskli bina parselleri i¢cin
meri imar planinda hak edilen emsale esas insaat alanina %30 ilave edilerek
yapulir. Bir imar adasinda bulunan riskli yap: parselinin kendisi disinda
kalan alanlarin veya taginmazlarin kamu hizmet alani, yesil alan veya
teknik altyap:r alani kullanimlarina sahip olmasi halinde adi gecen parsel
icin ada bazinda doniisiim uygulamasinda hak edilen ilave ingaat haklarina
sahip olacak sekilde uygulama gerceklestirilir.

5. Bir imar adasinda bulunan riskli yap1 parselinin ada bazinda bulunan diger
parsellerle tevhid edildikten sonra imar adasinda geriye kalan taginmazlarin
ya da alanlarin kamu hizmet alani, yesil alan veya teknik altyapi alam
kullanimlarina sahip olmasi durumunda tevhid edilmis yeni parselde de ada
bazinda doniistim uygulamasinda hak edilen ilave insaat haklarina sahip
olacak sekilde uygulama yapilir. Tevhid edilecek parsellerde bos
parsellerin toplam alami riskli yap1 parsellerinin toplam alanindan biiyiik
olmasi halinde tevhid edilen bos parsel veya parsellerin tevhid edildikleri
tizerinde riskli bina bulunan parsel veya parsellerin toplam alan biiytikliigii
miktari kadar olan kisimlarinda bu plan notu maddesine gore, geriye kalan
kisimlarinda ise meri uygulama imar planina gére sahip oldugu haldar esas
alinarak uygulama yapilir.
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6. Ada bazinda yapilacak olan doniisim uygulamalari kapsaminda, ada

biitiinlligliniin saglanmas1 i¢in, projeye dahil edilebilecek olan yapilarla
ilgili olarak, 4708 say1l1 yasa kapsaminda yeni yapi ruhsatimi almis ve 6306
say1l1 yasa kapsaminda riskli yap:1 olarak tespit edilerek bu konuda Cevre
Sehircilik ve Iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii onay1 alinmis parsellerdeki
binalarin yikilip yeniden yapilmasinin saglanmasi amaciyla bu parseller
icin emsale esas veya toplam insaat alani hesabi: parselin meri imar
planinda hak edilen emsale esas ingaat alanina ya da ilk yap: ruhsatinda
belirtilen emsale esas veya toplam insaat alanina %50 ilave edilerek yapalir.

. Imar adas1 iginde iizerinde 4708 sayil1 yasa kapsaminda yeni yapi ruhsatin

almis bina bulunan parsellerin adadaki diger parsellerle tevhid islemine
girmeyi tercih etmeyerek adada kalan diger parsellerin birbiriyle tevhidinin
gerceklestirilmesi halinde veya 4708 sayili yasa kapsamindaki parseller
haricinde imar adasinda geriye tek basina bir adet riskli yap1 parselinin
kalmas: durumunda tevhid edilen parseller veya geriye tek basina kalan
parsel ada bazinda tevhid edilmis kabul edilerek bu plan notunun ilgili
kisminda belirtilen ada bazinda olusan ilave yapilasma haklarma gére
uygulama yapilir. Bu kapsamda bog parsellere iliskin yapilacak tevhid
islemlerinde de bu plan notunun ilgili maddelerinde ifade edilen ada
bazindaki bos parsellerin diger riskli bina parselleriyle tevhid edilmeleri
kapsamindaki bos parseller icin gecerli olan sarth ilave yapilasma haklan
esas alinir.

Uygulama ve Yapilasma Hiikiimleri

Bu plan notu hilkiimlerinin her tiirlii uygulamasinda;
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1. Meri imar planinda bitisik nizam veya blok nizam (ikiz-ii¢iiz nizam)

yapilasma kosullarina sahip olup {izerinde onayli riskli yapi tespiti bulunan
bina iceren miinferit parseller i¢in veya ile bu tiirdeki parsellerin baska
taginmazlarla tevhidinden olusan parseller i¢in Yengok deeri meri imar
planda belirtilen Yencok degerinin bir adet fazlasidir. Meri imar planinda
farkl: Yencok degerlerine sahip parsellerin tevhid edilmeleri durumunda
yeni parselin Yengok degeri: tevhid edilen parsellerin meri imar planinda
belirtilen en fazla bina kat adedi degeri en fazla olaninin kat adedi miktar
esas alinarak bu deger lizerine herhangi bir ilave yapilmaksizin belirlenir.

. Meri imar plaminda bitisik nizam veya blok nizam (ikiz-li¢liz nizam)

yapilasma kosularina sahip olan ve onayli riskli yapi tespiti bulunan bina
iceren parseller plan degisikligine ihtiya¢ olmaksizin yapanin tercihine
bagli olarak 6n bahce mesafesi birakilarak veya bina 6n bahgeleri
birakilmaksizin ayrik nizam yapilasma kosullarina uygun olargk/ insa




edilmek suretiyle bu plan notundan kaynaklanan ilave insaat haklarindan
faydalanabilirler. Bahsedilen tiirdeki parsellerin miinferit olarak veya bu
parsellerin komsu parsellerle tevhid edilerek tevhid igsleminden olusan yeni
parsel ya da ada bazinda “bina 6n bahcesi birakilarak veya birakilmaksizin
“ayrik nizam” kosullarinda yapilasarak doniistimii tercih etmeleri
durumunda yapilacak binanin kot aldig1 nokta iistiindeki en fazla bina kat
adedi degeri=Yencok: meri imar planinda belirtilen Yencok kat adedi
degerinin “li¢ adet fazlasi” olarak kabul edilir. Bu tiir parsellerden
ylizdlgiimii ez an 2000 m? biiyiikliigiinde olan veya yapilan tevhid
islemiyle alan biiyiikliigii ez an 2000 m? olan parseller igin en fazla bina
kat adedi degeri=Yencok: meri imar planinda belirtilen Yencok kat adedi
degerinin “dort adet fazlas1” olarak kabul edilir. Meri imar planinda farkli
Yencok degerlerine sahip parsellerin tevhidleri durumunda Yengok kat
adedi degeri fazla olani esas alinarak adi gecen ilaveler yapilir. Bu plan
notu maddesinin uygulanmasi kapsaminda bu plan notunun ilave emsale
esas insaat alani haklarindan faydalanabilmek i¢in meri imar planinda
bitisik nizam veya blok nizam (ikiz-licliz nizam) yapilasma kosularina
sahip oldugu halde 6n bahgeli veya 6n bahgesiz Ayrik Nizam sartlarinda
yapilasarak doniisiimii tercih eden riskli bina parsellerinin ayni imar
adasinda bulunan diger parsellerle tevhid edilmeleri durumunda yapilacak
tevhid islemleri kapsaminda bu plan notunun B maddesinin 2. ve 3.
fikralar1 ile C maddesinin 2., 3., 5. ve 7. fikralarinin son ciimlelerinde
belirtilen bos parsellere verilecek ilave emsale esas insaat alanlari igin
getirilen bos parsellerin biiyiikliiklerinden kaynakli kisitlamalar
uygulanmaz.

3. Meri imar planinda bitisik nizam veya blok nizam (ikiz-licliz nizam)
yapilasma kosullarmna sahip riskli yapi parsellerinin bu plan notlan
dahilinde plan degisikligi olmaksizin 6nceki paragraflarda anlatildig:
sekilde ayrik nizam binalar olarak yapilagmak istenmeleri halinde TAKS
degeri maksimum 0,70 olarak alinabilecek olup binalarin yan ve arka bahce
yap1 yaklasma mesafeleri 3’er metre olarak uygulanir. Bu binalar, yapanin
tercihine ve varsa imar adasinda olusan bina 6n cephe hatlarina bagl olarak
imar yollar1 tarafinda yer alan parsel sinirlarindan yapanin tercih
edebilecegi herhangi bir mesafe ¢ekme yapilarak veya On bahgelerde
herhangi bir cekme yapilmayarak ©n bahge birakilmaksizin insa
edilebilirler. Ancak bu madde uygulamasinda tasinmazin bulundugu imar
adasinda veya aynmi yoldan cephe alan ve komsulugunda bulunan imar
adalarindaki parsellerde hélihazir durumda olusmus bina 6n cephe imar
hattinin imar yollar tarafinda 6niine ¢ikarak imar hattini bozacak yeni bina
yapilmasina izin verilmez ve varsa binanin insa edilecegi imar adasinda
veya imar yolunda olusmus bina 6n cephe hattina ve 6n bahge yapil

istikametine uyulur. ,
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4. Bu plan notunun uygulanmasi igleminde meri imar planinda ayrik nizam
yapilasma kosullu parseller icin TAKS degeri: yap1 yaklasma mesafelerini
ihlal etmemek kaydryla maksimum 0,60 olarak uygulanir.

5. Bu plan notunun uygulanmasinda meri imar planinda ayrik nizama sahip
parseller icin Yencok kat adedi degeri: meri imar planinda belirtilen
Yencok kat adedi degerinin bir adet fazlasidir. Meri imar planinda ayrik
nizam 4 kat ve daha fazla bina kat adedi yapilagsma kosullarina sahip
parseller icin Yencok kat adedi de@eri: meri imar planinda belirtilen
Yengok kat adedi degerinin iki adet fazlasidir. Ancak meri uygulama imar
planinin onaylanmasindan once almmus ilk yapi ruhsatina esas mimari
projesindeki bodrum katlar dahil bina toplam kat adedi meri imar planinda
belirtilen Yengok bina kat adedinden daha fazla olan riskli bina parselleri
icin Yengok bina kat adedi degeri: Meri imar planinda belirtilen Yengok
bina kat adedi degerinin ii¢ adet fazlasi alinarak belirlenir. Parsellerin
tevhid edilmeleri durumunda imar plamina gore Yencok bina kat adedi
degeri en fazla olan bina parselinin degeri bu plan notu maddesine gore
lizerine yapilacak ilaveyle birlikte esas alinir.

6. Bu madde kapsaminda yapilacak binalarin kullanim tiirlerinin
(fonksiyonlarinin) ve kullanim tiirli oranlarinin yiiriirliikteki uygulama imar
planlarina gore belirlenmesi esastir.

7. Meri imar planinda belirtilen yollara, donati alanlarina ve kamu hizmet
alanlarina dair terkler veya devirler yapilmadan uygulama yapilamaz.

8. Bu plan notunun onaylanmasindan &énce 6306 sayili Kentsel Déniisiim
Yasas1 kapsaminda riskli yap1 tespiti yapilip lizerindeki yapilar yikilmak
suretiyle riskli yap: tespiti ve bina doniistimlerinden kaynakli emsale esas
ilave ingaat alani haklarindan faydalanarak ingaat ruhsati alinmig parseller
bu plan notundan ayrica ikinci defa ayni ilave emsale esas ingaat alan hakki
elde ederek faydalanamazlar. Bu hususta yalmizca, ilk yapi ruhsatina
yapilan daha 6nce dontigtime iliskin plan notundan kaynakli ilaveden sonra
bu plan notunun 1lgili maddelerine gére eksik kalan emsale esas insaat alam
haklar1 ruhsata esas projelerin tadilatlarmin yapilmasi sartiyla
tamamlanabilir.

9. Bu plan notu, bog parseller ve tizerinde riskli yapi tespiti yapilmamis bina
parselleri i¢in ancak 6306 say1l1 yasa kapsaminda riskli yapi tespiti sonucu

riskli olduklan ilgili resmi kurumca belgelenen binalarin bul
parsellerle tevhid edilmeleri sartiyla hak olusturur.
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10. Tarimsal niteligi korunacak (tarimsal nitelikli) alanlarda, Jeolojik acidan
yerlesime uygun olmayan alanlarda, orman alanlarinda, dogal sit
alanlarinda, 5366 sayili yasa uyarinca yetkili mercilerin karariyla ilan
edilen yenileme alanlarinda, 6306 sayil1 yasa kapsaminda riskli alan ve
rezerv alan ilan edilen alanlarda, 5393 sayili Belediye Kanunu’nun
73.maddesine gore ilan edilmis kentsel doniisiim ve gelisim alanlarinda
kalan taginmazlar bu plan notunun tiim hiikiimlerinin digindadir.

11. Diger plan notlarinda var olan Emsal hesabinin yapilmasi yontem ve
esaslarma iliskin olanlan ile “Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda
Yonetmelik” te belirtilen Imar Hakki Aktarimi yapilan parseller haric
olmak fizere belli sartlarda dogrudan Emsal degerini artiran diger plan
notlarindan faydalanan tasinmazlar bu plan notunun Emsal degeri arttirici
hiikiimlerinden yararlanamazlar.

12. Bu plan notu hiikiimleri kapsaminda ilgili idaresince ilave emsale esas
ingaat haklar1 kullanilarak verilen yapi ruhsatinin onay tarihinden sonra
yapmun bulundugu parselin ifraz edilmesi durumunda, yeni olusan
parsellerde bu plan notuna gore uygulama yapilamaz.

13. Riskli yap: tespitinden 6nce tehvid edilerek daha sonra riskli yap: tespitini
yaptiran bina parselleri, tekrar ifraz edilerek onceki durumlarina geri
doniilmedigi siirece bu plan notundan kaynakli ilave insaat alani ve bina
kat adedi haklarindan faydalanamazlar.

14. Bu plan notu hiikiimlerinin kesinlesmesinden 6nce 6306 sayili Kanun
kapsaminda riskli yapi tespiti yapilan parseller de bu plan notu
hilkiimlerinden faydalanabilecek olup ayrica bu plan notunun
kesinlesmesinden 6nce riskli yapi tespiti yapilan parseller icin yapi ruhsati
almak amaciyla ilgili belediyesine basvuruda bulunulmus veya yapi ruhsati
alinmis ya da insaat yapim sézlesmesi imzalanmis veya kat kargiligi ingaat
yapim s6zlesmesi imzalanmis parsellerin elde edilmis haklari kazanilmis
hak olarak kabul edilerek bu taginmazlarin yapanin istegine bagli olarak bu
plan notundan daha once gecerli olan bina ddniisiimiine iliskin plan
notlarindan kaynakli haklari avantajli olanlarin tercih edilmgsi suretiyle
korunacaktir.
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