
PLAN NOTLARI
 Plan işle belli kullanımlara tahsis edildiği işaret edilen alanlar, bu amaç dışında kullanılamazlar.
 “Yol-Otopark ve Yeşil Alanlar” ile 3194 sayılı yasasının 18.maddesinde tarif edilen diğer alanlar,

kamu eline geçmeden inşaat uygulaması yapılamaz.
 Konut alanları ve Konut gelişme alanları yapılaşma koşulları;

o BiƟşik Nizam yapılaşmaya tahsisli alanlarda; onaylı imar planına uygun olarak yapılacak
ifrazlarda elde edilebilecek en küçük parsel alanı yüzölçümü 150 m² olması koşulu ile,
parselde yapılacak yapının konumu da gözeƟlerek düzenlemeye Belediyesi yetkilidir.

o Ancak resmi olarak oluşmuş ve üzerinde biden fazla yapı mevcut parsellerde bu asgari
metraj hükümsüz olup, bu gibi mevcut parseller, cepheleri 5.00 metreden az olmamak
kaydıyla ifraz edilebilirler. (02.11.2012/35 K. BMK)

o Ayrık nizam yapılaşmaya tahsisli alanlarda; onaylı imar planına uygun olarak yapılacak
ifrazlarda elde edilecek en küçük parsel alanı yüzölçümü 300 m² olması koşulu işle,
parselde yapılacak yapının konumu da gözeƟlerek düzenlemeye Belediyesi yetkilidir.

o Konut kullanımlarının yanı sıra, yerleşmenin ekonomik yapısına ve sosyal hayaƨna uygun
olarak, garaj, depo, samanlık, kömürlük ve diğer müştemilaƨn yapımına izin ve ruhsat
vermeye Belediyesi yetkilidir.

o Konut kullanımına tahsisli alanlarda;
Zemin kaƩa, perakende Ɵcaret (bakkal-kasap-manav vb.) ile, bölgede yaşayn nüfusun
günlük ihƟyaçlarını karşılamaya yönelik; ( tamirhane-depo- işyeri- eğlence ve dinlence
yerleri vb) yer alabilir. Ancak bu tür kullanımlar, zemin kat haricindeki katlarda yer
alamaz.

o Uygulama İmar Planı’na esas olan halihazır harita alım tarihinde mevcut olup da, bu
haritada görünen binalarda; 3194 sayılı yasa ve yönetmelikleri ile tarif edilen meskun
alan yapılaşma koşulları aranmaz. Ancak; bu binalarda, ilgili yasada belirƟlen KAKS değeri
dışındaki imalat, ruhsata bağlanamaz ve kaçak inşaat olarak yorumlanır.

o Bu alanlarda “çaƨ ve çekme kat” yapılamaz. Ancak; çaƨ kaƨ, son kat ile birlikte müşterek
olarak kullanılmak üzere yapılabilir.

o Bu alanlarda yapılacak inşaatlarda, bir kaƩan fazla bodrum kaƨ yapılamaz.
o Bodrum kaƨ, parsele ait KAKS hesabına dahildir.
o Bina cephesi 20 metreden büyük olamaz.
o Binalarda yapılacak olan açık ve kapalı çıkmaları tespit etmeye, yürürlükteki imar yasası

ve ilgili yönetmeliğine aykırı olmamak koşulu ile Belediyesi yetkilidir.
o Arka bahçe mesafesini; yürürlükteki imar yasası ve ilgili yönetmeliğine uygun olarak

şekilde tayin etmeye Belediyesi yetkilidir.
 Kentsel İş-Ticaret Merkezi Yapılaşma Koşulları;

o Planda belirƟlmiş yapılaşma koşuluna uymak şarƨ ile, binanın tüm katları Ticari amaçlı ya
da İşyeri-Büro vb. olarak kullanılabilir.

 Büyük Alan Kullanımı GerekƟren Ticaret Alanları Yapılaşma Koşulları;
o Bu alanlarda yapılacak olan yapılarda, kapalı inşaat alanları toplamı; “E=1.20” den büyük

olamaz.

o Bu alanlarda yapılacak olan binaların gabarisi; Kat yükseklikleri azami 5.00 metre olmak
üzere, 15.50 metreden ( 3 Kat) fazla olamaz.

o Bir parselde birden fazla bodrum kaƨ yapılamaz.
o Bu alanlarda yapılacak binaların bodrum katları; “Emax.” Hesabına dahildir.
o Bu alanlarda yapılacak binaların asma katları; “Emax.” Hesabı dışındadır.
o Bu alanlardaki imar adalarında yapılacak olan binaların kitlesini, planda belirƟşlmiş yapı

yaklaşma sınırları dışında taşmamak ve planda belirƟlmiş “Emax.” Ve “H1max.”
değerlerini aşmamak koşulu ile, tesbit ve tayine Belediyesi yetkilidir.

 Resmi Tesis-EğiƟm ve Sağlık Alanları Yapılaşma Koşulları;
o Bu alanlarda yapılacak olan tesislerde, plan genelinde önerilmiş Emsal ve Gabariyi

aşmamak koşulu ile, ilgili kamu kuruluşunun hazırlayacağı Ɵp projeye göre uygulama
yapılacakƨr.

 Sosyal Tesis Alanları Yapılaşma Koşulları;
o Bu alanlarda yapılacak ifrazdan sonra elde edilebilecek en küçük parsel yüzölçümü, 1000

m² olacakƨr.
o Bu alanlarda yapılacak binaların kapalı inşaat alanları toplamı; parsel yüzölçümünü

aşamaz.
 Plan Sınırı İçinde Bulunan Resmi/Kamu Kurum Alanlarında (Üniversite, EğiƟm Tesisi, Spor Tesisi,

Sağlık Tesisi, Kültür Tesisi, Sosyokültürel Tesisler, Pazar Ve Belediye Hizmet Alanları Vb. Dahil) İmar
Planında BelirƟlmemişse, ÇekmeMesafesinin İçinde Kalmak Kaydıyla Taks Sınırlaması Bulunmayıp
Kat Sayısı; Yapılacak Tesisin Özellikleri, Şehrin Uzun Vadeli İhƟyacı Ve Alanın Bulunduğu
Lokasyonun Durumu Dikkate Alınarak Bodrum Katları Hariç 7 Kaƨ Aşmamak (Yençok=7 Kat) Kaydı
İle İlgili Belediyesince BelirlenecekƟr. (07.07.2020/196 SBMK-09.09.2020/888 TBBMK)

 Planda biƟşik nizam yapılaşma koşuluna sahip parsellerde ön bahçe mesafesi mevcut olmayıp
arka bahçe mesafesi 3 m.ye kadar düşebilir. Bina derinliğinin 10 m’den az olduğu durumlarda ön
ve yan bahçe mesafelerini planda belirƟldiği şekilde koruyarak, arka bahçe mesafesini 2 m’ye
kadar indirmeye belediyesi yetkilidir.(01.12.2020/398 SBMK-09.12.2020/1329 TBBMK)

 Park alanlarını, beldenin ihƟyaçlarına uygun olarak, “Çocuk bahçesi- Rekreasyon Alanı – Voleybol,
Basketbol Alanı” gibi hobi alanları kullanımlarına tahsis etmeye Belediyesi yetkilidir.

 Rekreasyon Alanına tahsisli taşkına maruz dere yataklarının; dere ıslahından sonra, bu tür alanlar;
belediye taraķndan yeniden tahsis değişikliğini içeren planlamaya tabi tutulabilir.

 Bayındırlık Bakanlığı’nın 11 Şubat 2002 tarih ve 1135 sayılı genelgesine göre; yapılaşma
aşamasında, staƟk projelerine esas olan parametrelerin ve önlemlerin belirlenmesi amacıyla;
parsel bazında zemin etütlerinin, 18.08.2005 gün ve 847 sayılı “Bayındırlık ve İskan Bakanlığı Yapı
İşleri Müdürlüğü Genelgesi” ne göre yapılması zorunludur.

 Jeolojik sakıncalı alanlarda kalan; İskan alanlarında, Jeolojik Etüt ve Zemin EmniyeƟ Çalışmaları
tamamlanmadan “inşaat ve Yapı Kullanma İzni” verilmeyecekƟr.

 Şev kenarlarına isƟnat duvarı yapılacak ve yüzey sularının drenajı sağlanacakƨr.
 Bina temelleri sağlam zemine kadar indirilecekƟr.
 Deprem yönetmeliği hükümlerine aynen uyulacakƨr.
 Afet Bölgelerinde geçerli yönetmelik hükümlerine uyulacakƨr.

 Planda “J” notasyonu ile gösterilen Özel Önlem Alınması gereken alanlarda, anormal bir durum
tespiƟnde ilgili yetkililer haberdar edilecekƟr.

 Kapasitesi yetersiz olan Kumbağ Deresi ile Karadere’nin taşkın etkisini önlemek amacıyla, gerekli
çalışmalar ivedilikle yapılacakƨr.

 Taşkın Sular Kanunu’nun ilgili hükümlerine uyulacakƨr.
 Sanayi alanlarında, Çevre Kanunu ile Gayrisıhhi Müessese Yönetmeliği hükümlerine uyulması

şarƴr. Kil ve Toprak Sanayii dışında üreƟm yapılamaz, cins değişƟrilemez ve mevcut tesislere ilave
yapılamaz.

 Önerilen Kayık Çekek yeri ve Yat Limanı ile Deniz Dolgusu için, Bayındırlık Bakanlığı’ndan izin
alınması gerekmektedir.

 Sanayi Depolama Alanlarında; yüksekliği 5.50 metreyi aşmayan, sökülebilen sundurmalar ve
kulübeler, azami E=0.05 katsayı değeri ile yapılabilir.

 Tarım alanlarında oluşturulacak, asgari 5000 m² yüzölçümlü parsellerde, saçak seviyesi iƟbarıyla
6.50 metre yüksekliği geçmeyen, azami 250 m² Toplam İnşaat Alanına Sahip 2 katlı yapılar, E=0,05
katsayı değeri ile yapılabilir.

 Daha önce onanmış İlave İmar Planları, Mevzi İmar Planları ve İmar Planı Değişikliklerinin, bu plan
işle çelişmeyen kararları ve hükümleri aynen geçerlidir.

 Köy içi yerleşik alanında, BiƟşik Nizam Yapılaşma Alanına tahsisli yapı adalarında; cephesi 4.00
metre ile 6.00 metre arasında olan mevcut parsellerde tevhit şarƨ aranmayacakƨr.

 Kıyı Kanunu’nun ilgili hükümlerine aynen uyulacakƨr.
 Otopark Yönetmeliğinin ilgili hükümlerine aynen uyulacakƨr.

 MülkiyeƟ özel sektöre ve şahıslara ait olan, Jeolojik nedenle Yapı Yasağı bulunmayan,
“Ağaçlandırılarak Alan” a tahsis edilmiş olan taşınmazlarda; “İskan Dışı Alanlardaki Yapılanma
Koşulları” uygulanacakƨr.

 Farklı yollardan cephe alan ara parseller tevhid edilebilir. Ancak tevhid sonrası yapılaşma ada
içerisindeki mevcut duruma göre ilgili Müdürlükçe belirlenir.

 Planda belirƟlmeyen hususlarda, yürürlükteki İmar Kanunu ve “3030 Sayılı Kanun Kapsamı
Dışında Kalan Belediyeler Tip İmar Yönetmeliği” Hükümleri ile; 1:100000 ölçekli Ergene
Havzası Çevre Düzeni İmar Planı’nın ilgili hükümleri uygulanacakƨr.

 Planın onay tarihi olan 07.12.2007 tarihinden önce gördüğü imar uygulaması ile gerekli
terkinleri yapılarak arsa vasķ kazanmış ve imar parseli haline gelmiş parseller net imar parseli
olarak kabul edilir. Adı geçen taşınmazların bu plana göre yapılması gereken kamuya terk
işlemlerinin gerçekleşƟrilmesi ve yapı yaklaşma mesafelerine uyulması kaydıyla taban alanı,
inşaat alanı ve emsal hesapları belirƟlen net imar parseli alanı üzerinden yapılır.

 Yapılarda renk çaƨ kaplaması ve bina birim ölçülerinde, yöresel mimari karakterisƟklerine
uyulacakƨr. İmar adasında aynı yoldan cephe alan parsel sayısının en az %50’sinde mevzuata
ve meri plana uygun yapılaşma teşekkül etmiş ise, yeni yapılacak yapıların yüksekliği aynı
yoldan cephe alan, mevzuata ve meri plana uygun ruhsatlı yapı yüksekliğini
aşamaz(03.12.2019/271 SBMK ve 08.01.2020/87 TBBMK ).

 Planda ayrık nizam yapılaşma koşullarına sahip olup 12 m’den daha az cepheye sahip olan
parseller ile bu parsellerin komşuluğundaki parseller plan notlarındaki minimum bina cephe
ve derinlik şartlarına uyulması kaydıyla blok-ikiz nizam veya blok-üçüz nizam olarak
değerlendirilir.

 Planda biƟşik nizam yapılaşmalarda parsel cephesi 6 m ve daha fazla parsel derinliği 8 m ve
daha fazla olan arsalara müstakil yapılaşma izni verilebilir. BiƟşiğinde yapılaşmış bir bina, yol
veya kamusal alan bulunup da tek kalan parsellerde ve planda biƟşik nizam tek katlı
yapılaşma koşullarına sahip Ɵcarete veya küçük sanayi alanına tahsisli taşınmazlarda
minimum parsel cephe ve derinlik şarƨ aranmaz.

 Planda ayrık ve blok nizam yapılaşma koşuluna sahip parsellerde minimum çekme
mesafelerine uyulması şarƨyla 6 m cepheye ve 5 m derinliğe sahip müstakil binalar yapılabilir.
BiƟşiğinde yapılaşmış bir bina yol veya kamusal alan bulunup da tek kalan parsellerd ve
sosyal altyapı alanları (donaƨ alanları ile tek katlı yapılaşma nizamına sahip Ɵcaret veya küçük
sanayi alanına tahsisli taşınmazlarda çekme mesafelerine uyulması kaydıyla minimum bina
derinlik ve cephe şarƨ aranmaz(03.10.2018/271 SBMK ve 17.12.2018/1356 TBBMK).

Asansör Kuyu Boşluğu ve Kabin Ölçüleri:

(03.09.2019/269 SBMK ve 13.11.2019/1021 TBBMK)
 İmar planında belediye hizmet alanı, sosyal tesis alanı, kültürel tesis alanı ve spor tesis alanı

olarak belirƟlen sahalarda belediye hizmet binaları ile belediye hizmet hizmetlerine ilişkin her
türlü yapı ve faaliyet binalarına ve mezarlık yapılarına sosyal, kültürel, eğiƟm ve sporƟf amaçlı
yapılara, depolara ve Ɵcari hizmet birimlerine yer verilebilir(04.02.2020/64 SBMK ve
11.03.2020/331 TBBMK).

 Toplumsal yaşamı kolaylaşƨrmak ve desteklemek amacıyla yaya ve taşıt akışını
engellememek, sökülüp takılabilir ve teknik gerekliliğe uygun malzemelerden yapılması
koşuluyla belediyenin tasarrufu alƨnda bulunup da imar planında yol, meydan, park ve yeşil

UYGULAMA ALANLARI KUYU BOŞLUĞU ÖLÇÜSÜ KABİN ÖLÇÜSÜ
TABAN ALANI 120 M2 ÜSTÜ
KONUTLARDA

1.70 M X 1.90 M 1.10 M X 1.40 M(1.54 M2)

TABAN ALANI 120 M2 ALTI
KONUT VE TİCARETALANLARI

1.70 M X 1.70 M 1.00 M X 1.25 M(1.25 M2)

TABAN ALANI 120 M2 ÜSTÜ
TİCARETALANLARI

2.00 M X 2.20 M 1.35 M X 1.40 M(1.89 M2)

alan kullanımında kalan sahalarda: toplu taşıma durakları, çöp kutuları, işaret levhaları,
aydınlatma elemanları, bayrak ve elektrik direkleri, telefon kulübeleri, ilan ve reklam
panoları, oturma birimleri, posta kutuları, pergola ve arkatlar, su elemanları, çeşme, bebek
bakım ünitesi, 6 m2’yi geçmeyen güvenlik ve kontrol ünitesi, tuvalet, para çekme makinası,
mescit, büfe, kiosk, 15m2’yi ve yüksekliği 4,5 metreyi geçmeyen taksi durağı binası, 20 m2’yi
geçmeyen ve yüksekliği 4,5 metreyi aşmayan muhtarlık binası yapımına izin verilebilir.

Yukarıda sayılan yapılar kent mobilyası niteliğinde olup fenni mesuliyeƟnin inşa eden
taraķndan üstlenilmiş olunması kaydıyla yapı ruhsaƨna tabi değildir. Ancak sayılan yapı ve
binalardan; telefon kulübeleri, ilan ve reklam panoları, arkatlar, su elemanları, çeşmeler,
bebek bakım üniteleri, güvenlik ve kontrol noktaları, tuvaletler, para çekme makinaları ve
muhtarlık binaları yapılmak istenen yere göre, belediyelerin ulaşım, emlak isƟmlak, park ve
bahçeler ve fen işleri birimlerinin uygun görüşü ve kent esteƟk komisyonu veya kurulu
kararıyla yapılabilir.

Söz konusu yapılardan taksi durağı binalarına, büfelere ve parklara yapılacak yapılara,
yapılacağı yere göre adı geçen ilgili belediye müdürlüklerinin olumlu görüşünün yanı sıra
belediye encümen kararıyla izin verilebilir.

Bu maddenin uygulanmasında belirƟlmeyen tüm hususlarda planlı alanlar imar
yönetmeliği’nin ilgili maddeleri esas alınır.(12.08.2020/784 TBBMK)

 Kaldırılmışƨr. (14.07.2021/1337 TBBMK)
 -Belediye Caddesinin, Hançer Çiçeği Sokağı ve Sahil Caddesinin arasında kalan Kumbağ

Limanının önü,
-Belediye Caddesinin, Mor Erguvan Sokağının kesişƟği yerden başlayarak Asyaport Limanı
gidiş yönünde Kızılçam Sokak, Şair Namık Kemal Caddesi ve İnönü Caddesinin kesişƟkleri yere
kadar yolun sağ taraķ, aynı caddenin geliş yönünde ise yolun sağ taraķnda yol kenarı
parklanma yapılabilir. (11.11.2020/1186 TBBMK)

 A-2 yapı adalarında tek bağımsız bölümlü konutlarda zemin terasları ve bodrum katlarla
yapılan teknik hacim alanlarının asgari ölçüden fazlası %30 hesabına dahil edilmek kaydıyla
emsal haricidir. (05.01.2021/10 SBMK-14.04.2021/771 TBBMK)

 Ayrık nizam yapı adalarında ortak alan veya bağımsız bölüm eklenƟsi olarak düzenlenen, yapı
yaklaşmamesafeleri içinde kalan, yapının ana taşıyıcı sistemleriyle bütünleşik olmayan, bahçe
alanının %20’sini geçmeyen kameriye, pergola, sundurma, süs havuzu ile açık havuzlar ilave
%30 emsal hesabına dahil edilmek kaydıyla emsal ve TAKS haricidir. (14.07.2021/1337
TBBMK)

 Ortak alan niteliğindeki bina giriş ve kat holleri %30 hesabına dahil edilmek kaydıyla emsal
haricidir.

 Bina cephe haƴ içerisinde kalan ve bağımsız bölüm net alanının %15 i aşmayan gömme
balkonlar %30 hesabına dahil edilmek kaydıyla emsal haricidir.

 Çaƨ katlarında son katla bağlanƨlı dubleks özellikli bağımsız bölümlere ait gezilebilir teras
çaƨlar %30 hesabına dahil edilmek kaydıyla emsal haricidir. (05.01.2021/10 SBMK-

14.04.2021/771 TBBMK)

 Planda ayrık nizam yapılaşma şartlarına sahip taşınmazlarda, planda belirƟlen kat adedinden
daha az katlı ve planda belirƟlen bina yüksekliğinden daha az bina yüksekliğinde binalar
yapılabilir. Planda biƟşik, blok ve blok-ikiz nizam yapılaşma şartlarına sahip taşınmazlarda,
staƟk projelerinin planda belirƟlen kat yüksekliğine göre hazırlanması ve yapı malikleri
taraķndan eksik yapılan kaƨn biƟşiğindeki yapı veya yapılara ait katların su ve ısı
izolasyonunun yapılması şarƨ ile planda belirƟlen kat adedinden 1 kat eksik ve planda
belirƟlen yapı yüksekliğinden 3,00 metre daha az yükseklikte binalar yapılabilir.
(01.06.2021/164 SBMK-14.07.2021/1318 TBBMK)

 Planda Ɵcaret fonksiyonuna sahip parseller TİCARET+KONUT(TİCK) karma fonksiyonlu olarak
değerlendirilecek olup, bu parsellerin iskan edilen zemin ve bodrum katları haricindeki
kısımlarında konut kullanımına yer verilebilir. Bu parsellerin zemin ve bodrum katlarının
Ɵcaret fonksiyonunda olması zorunludur. ((05.10.2021/237 SBMK 10.11.2021/1880 TBBMK)


