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[limiz Ilgaz ilgesi Seyhyunus kdyii 124 ada 416 parsel nolu
taginmaz {izerine konut amagli hazirlanan 1/5000 olgekli
Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 dl¢ekli Uygulama Imar Plan1 ve
bu konuda hazirlanan teknik rapor ile ilgili komisyon raporu.

Konu

i1 Genel Meclisi 03/01/2023 Sal1 giinii saat 10.30’da Meclis Baskan1 Mustafa CIBIK ’1n
baskanliginda, 27 iiyeli meclisimizin tamaminin istirakiyle toplandi.

[limiz Ilgaz ilgesi Seyhyunus kdyii 124 ada 416 parsel nolu tasinmaz iizerine konut
amagcli hazirlanan 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 6l¢ekli Uygulama Imar Plan1 ve
bu konuda hazirlanan teknik rapor incelenmek iizere; Il Genel Meclisinin 07.12.2022 tarih ve 173
sayili karar1 ile Imar ve Bayindirlik Komisyonuna havale edilmis olup, ¢alismasini tamamlayan
komisyonca hazirlanan 16.12.2020 tarih ve 12 nolu ortak rapor okundu.

KARAR

Imar ve Bayindirlik Komisyonunca hazirlanan 16.12.2022 tarih ve 12 sayil ortak raporunda
belirtildigi lizere;

Hazirlanan imar Plani, Seyhyunus kdyii sinirlart igerisinde 124 ada 416 parseli kapsayip tamami
Sinan CESTANa aittir. Planlama Alan1, 1/5000 6lcekli G31-A-16-A paftasinda 1/1000 Olgekli G31-
A-16-A-2-D, G31-A-16-A-2-C paftalarinda kalmaktadir. Planlama alan1 yaklastk 6,38 ha

blytikliiglindeki alan1 kapsamakta olup toplamda 124 ada 416 parsel nolu taginmazin ylizolgiimi
63.876,53 m? dir.

Nazim Imar Plan1 ile Uygulama Imar Plani teklifleri olarak, Sinan CESTAN tarafindan il Genel
Meclis Karar1 almak icin Il Ozel Idaresi’ne sunulmustur. Sehir Plancist Nurcan ORGUN GUL’e ait
olan Cevre ve Sehircilik Bakanliginca onayli Plan Yapimi Yeterlilik Belgesinin siiresinin 25.02.2024
tarihine kadar gegerli oldugu, s6z konusu alana ait imar planina esas kurum goriislerini 3194 imar
kanununun 8. Maddesinin (e) bendine gore plan miiellifi tarafindan alindig1 tespit edilmistir.

S6z konusu imar planinda yaklasik 39.090,98 m? alana sahip konut alanlarinda yapilasma kosulu
Ayrik Nizam 2 kat, Emsal:0.50 belirlenmis olup, 6n bahge mesafesi 5 metre, yan bah¢e mesafesi 3
metre olarak diizenlenmistir. Yaklastk 296.31 m? alana sahip Sosyal Tesis Alaninda, Emsal: 0.30
Yengok:6.50 m, yap1 yaklasma mesafeleri ise tiim cephelerden 5’er metredir. Yaklasik 751.31 m? alana
sahip Aile Saglik Merkezi Alaninda Emsal: 0.50 Yen¢ok:6.50 m, yap1 yaklasma mesafeleri ise tiim
cephelerden 5’er metredir. Yaklasik 1.153,04 m? alana sahip Cami Alaninda Emsal: 0.50 Yengok: 6.50
cami alaninda yapilacak minare vb. yapilarin yiikseklikleri ilgili idarece belirlenecektir, yap1 yaklasma
mesafeleri ise tiim cephelerden 5’er metredir. Yaklasik 1.513,35 m? alana sahip Anaokulu Alaninda
Emsal: 0.50 Yengok:6.50 m, yap1 yaklasma mesafeleri ise tiim cephelerden 5’er metredir. Yaklasik
7.062,87 m? Park Alam olarak ayrilmustir. Yaklasik 392,41 m? Trafo Alani ayrilmistir. Konut
alanlarinda minimum parsel biiyiikliigii 400 m? olacaktir. Planlama alaninda niifus sayis1 388 kisi
yasayacagl ongorilmiistiir.




ILGIiLi KANUN VE YONETMELIK MADDELERI
3194 Sayih imar Kanunu

Kamuya ait gayrimenkuller: Madde 11 — Imar planlarinda; meydan, yol, park, yesil saha,
otopark, toplu tagima istasyonu ve terminal gibi umumi hizmetlere ayrilmis yerlere rastlayan Vakiflar
Genel Midiirligiine ait gayrimenkuller ile askeri yasak bolgeler, glivenlik bolgeleri ile iilke giivenligi
ile dogrudan dogruya ilgili Tiirk Silahl1 Kuvvetlerine ait harekat ve savunma amacl yerler hari¢c Hazine
ve Ozel idareye ait arazi ve arsalar belediye veya valiligin teklifi, Maliye ve Glimriik Bakanliginin onay1
ile belediye ve miicavir alan sinirlari iginde belediyeye; belediye ve miicavir alan hudutlari disinda 6zel
idareye bedelsiz terk edilir ve tapu kaydi terkin edilir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi
MADDE 4 — (1) Bu Yonetmelikte gecen;

i) Nazim imar plani: Mevcut ise ¢evre diizeni planinin genel ilke, hedef ve kararlarina uygun
olarak, arazi parcalarinin genel kullanig bigimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki niifus
yogunluklarini, ¢esitli kentsel ve kirsal yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiytikliikleri ile ilkelerini,
kentsel, sosyal ve teknik altyap1 alanlarini, ulasim sistemlerini gdstermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak {izere, varsa kadastral durumu islenmis olarak 1/5.000 dlgekte, biiyiiksehir
belediyelerinde 1/5000 ile 1/25.000 arasindaki her Ol¢ekte, onayli halihazir haritalar iizerine, plan
notlar1 ve ayrintili raporuyla bir biitiin olarak hazirlanan plani,

k) Uygulama imar plani: Nazim imar plani ilke ve esaslarina uygun olarak yorenin kosullari ve
planlama alaninin genel 6zellikleri, yapinin kullanim amac1 ve ihtiyaci, erisilebilirlik, siirdiirtilebilirlik
ve ¢evreye etkisi dikkate alinarak; yapilasmaya iliskin yapi1 adalari, kullanimlari, yap1 nizami, bina
yiiksekligi, taban alani katsayisi, kat alani kat sayis1 veya emsal, yap1 yaklasma mesafesi, 6n cephe hatti,
ifraz hatt1, kademe hatti, ada ayrim ¢izgisi, tasit, yaya ve bisiklet yollari, ulasim iliskileri, parklari,
meydanlari, kentsel, sosyal ve teknik altyap1 alanlarini, gerektiginde; parsel biiyiikliikleri, parsel cephesi
ve derinligi, arka cephe hatti, yol kotu ve bu kotun altindaki kat adedi, bagimsiz boliim sayis1 gibi
yapilagsma ve uygulamaya iliskin kararlari, uygulama i¢in gerekli imar uygulama programlarina esas
olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gosteren ve varsa kadastral durumu islenmis
olarak 1/1.000 6lcekte onayli halihazir haritalar tizerinde, plan notlar1 ve ayrintili raporuyla bir biitiin
olarak hazirlanan plan,

MADDE 5 - Mekansal kullanim tanimlar1 ve esaslari

i) Sosyal altyap: alanlari: Birey ve toplumun Kkiiltiirel, sosyal ve rekreatif ihtiyaglarinin
karsilanmasi ve saglikli bir ¢evre ile yasam kalitelerinin artirilmasina yonelik kamu veya 6zel sektor
tarafindan yapilan egitim, saglik, dini, kiiltiirel ve idari tesisler, agik ve kapali spor tesisleri ile park,
cocuk bahgesi, oyun alani, meydan, rekreasyon alan1 gibi acik ve yesil alanlara verilen genel isimdir.

Mekéansal planlama kademeleri ve iliskileri

MADDE 6 — (1) Mekansal planlar kapsadiklar1 alan ve amaglar1 agisindan Mekansal Strateji
Planlar1, Cevre Diizeni Planlar1 ve imar Planlari olarak hazirlanir. Buna gore planlama kademeleri, iist
kademeden alt kademeye dogru sirasiyla; Mekansal Strateji Plam, Cevre Diizeni Plani, Nazim Imar
Plani ve Uygulama Imar Planindan olusur.

(2) Mekansal planlar, plan kademelenmesine uygun olarak hazirlanir. Her plan, planlar arasi
kademeli birliktelik ilkesi uyarinca yiirtirliikteki iist kademe planlarin kararlara uygun olmak, raporu
ile biitiin olusturmak ve bir alt kademedeki plan1 yonlendirmek zorundadir.




(4) Plan kademelenmesi uyarinca il biitiiniinde yapilan ¢evre diizeni planlari, yiirtirliikkteki bolge
veya havza diizeyindeki ¢evre diizeni planinin genel kararlarina aykiri olmamak kaydiyla hazirlanir.

MADDE 8 - Arastirma ve analiz

(1) Mekansal planlarin, plan degisiklilerinin, revizyon ve ilavelerin hazirlanmasi siirecinde,
kamu kurum ve kuruluslari veya plan miielliflerince planin tiiriine ve kademesine gore bu Yonetmelikte
genel bagliklar halinde belirtilen konularda ilgili kurum ve kuruluslardan veri, goriis ve oneriler elde
edilerek gerekli analiz, etiit, arastirma ve ¢aligmalar yapilir.

Gosterim (lejand) teknikleri

MADDE 10 — (1) Her tiirlii mekansal plan, kendi kademesinin ve yapilis amacinin gerektirdigi
¢izim ve gosterim teknigine gore hazirlanir.

(2) Planlar, Bakanlik¢a belirlenen ve EK-1 Gosterimler bashigi altinda yer alan EK-1a Ortak
Gosterimler, EK-1b Mekansal Strateji Planlar1 Gosterimleri, EK-1c Cevre Diizeni Plan1 Gosterimleri,
EK-1¢ Nazim imar Plan1 Gosterimleri, EK-1d Uygulama Imar Plan1 Gosterimleri ve EK-1e Detay
Kataloguna uygun olarak hazirlanir.

Standartlar

MADDE 11 — (1) imar planlarinin yapimi ve degisikliklerinde planlanan alanin veya bdlgenin
sartlar1 ile gelecekteki gereksinimleri goz onilinde tutularak kentsel, sosyal ve teknik altyap1 alanlarinda
bu Yoénetmeligin EK-2 Tablosunda belirtilen asgari standartlara ve alan biiyiikliiklerine uyulur.

FARKLI NUFUS GRUPLARINDA ASGARI SOSYAL VE TEKNiK

EK-2 TABLO ALTYAPI ALANLARINA ILISKIN STANDARTLAR VE ASGARI ALAN
BUYUKLUKLERI TABLOSU
. -75. 75.001- 150. 150.001 - 500. 1.000 +
NUFUS GRUPLARI 0 - 75.000 5.001- 150.000 | 150.001 - 500.000 501.000
ALTYAPI AL RI
Asgari Asgari Asgari Asgari
an: | Birim an: | Birim an:: | Birim o Birim
m*kisi Alan m*kisi Alan m¥kisi Alan m*kisi Alan
(m?) (m?) (m?) (m?)
1.500- 1.500- 1.500- 2.000-
Anaokulu 0.50 3000 0.50 3000 0.60 3,000 0.60 4.000
. 5.000- 5.000- 5.000- 5.000-
flkokul 2.00 5,000 2.00 5,000 2.00 8.000 2.00 8.000
6.000- 6.000- 6.000- 6.000-
Ortaokul 200 1 15000 | 290 | 10000 | %% | 10000 | 2% | 10.000
Giindiizli Li 6.000- 6.000- 6.000- 6.000-
unduziu Lise 10.000 10.000 10.000 10.000
Yatih Li 10.000- 10.000- 10.000- 10.000-
atiln Lise 15.000 15.000 15.000 15.000
EGITIM TESISLERI ALANI E{‘S‘i‘;fm Meslek 10.000- 10.000- 10.000- 10.000-
Cok b ogramh Lise 25.000 25.000 25.000 25.000
Ozel Egitim,
Rehabilitasyon ve 2.00 2.000- 200 2.000- 2.00 2.000- 2.00 2.000-
Rehberlik 4.000 4.000 4.000 4.000
Merkezleri
Halk Egitim
Merkezi 3.000- 3.000- 3.000- 3.000-
Olgunlasma 5.000 5.000 5.000 5.000
Enstitiisii
Cocuk Bahgesi
Park
ACIK VE iLCE SINIRLARI Meydan
YESIL DAHILINDE YAPILAN | Semt Spor Alani 10,00 10,00 10,00 10,00
ALANLAR PLANLAMALARDA [ Botanik Park:
Mesire Yeri
Rekreasyon




Hayvanat Bahgesi
. Kent Ormant
IL SINIRLARI Agaglandirilacak
BUTUNUNDE
YAPILAN Alan 5.00 5.00 5.00 5.00
PLANLAMALARDA | Fuar, Panayir ve
Festival Alan1
Hipodrom
Aile Saghk 750- 750- 750- 750-
Merkezi 2.000 2.000 2.000 2.000
Basamak Saghik 3,000 3,000 3,000 3,000
Tesisleri
_ s Unit Unit Unit Unit
:\\Agelrlk;’;[)ls Saghg basina basina bagina bagina
(110) m? (110) m? (110) m? (110) m
Dogum ve Cocuk
Bakim Evleri
Devlet Hastaneleri
SAGLIK TESISLERI ALANI Ihtisas/Egitim ve 150 | Yatak | 150 | Yatak | 150 | Yatak | 160 Yatak
Arastirma basina basina basina basina
Hastaneleri (130) m? (130) m? (130) m? (130) mj
Fizik Tedavi ve
Rehabilitasyon
Hastaneleri
Yatak Yatak Yatak Yatak
Saglik Kampiisleri basina basina bagina bagina
(220) m (220) m (220) m? (220) m
SOSYAL ve KULTUREL TESISLER ALANI 0.75 1.00 1.25 1.50
Kiigiik ibadet yeri 1,000 1,000 1,000 1,000
Orta ibadet yeri 2,500 2,500 2,500 2,500
iBADET YERi Biiviik ibad ) 0.50 0.50 0.75 0.75
tyuk 1badet yeri 10,000 10,000 15,000 15,000
ve kiilliyesi
TEKNIiK ALTYAPI (Yol ve Otopark haric) 1.00 1.25 1.50 2.00

Imar plam ilkeleri

MADDE 21 — (1) Imar planlari, varsa kadastral durum islenmis, en son onayl halihazir haritalar

tizerine ¢izilir. Kiyr alanlarinda yapilan imar planlarinda onayli kiyr kenar ¢izgisinin paftalarda
gosterilmesi zorunludur.

(2) Nazim ve uygulama imar planlar1 gerekli goriilmesi halinde es zamanli olarak hazirlanabilir.
Nazim imar plami kesinlesmeden uygulama imar plani onaylanamaz. Ancak, onay vetkisinin aym
idarede bulunmasi halinde nazim ve uygulama imar planlar1 es zamanli olarak onaylanabilir.

(4) Imar planlarinin, yeterliligi haiz miiellifler tarafindan kanun ve yonetmelik hiikiimlerine gore
gerekli teknik aragtirmalar yapilarak hazirlanmasi zorunludur.

(6) Onayli jeolojik-jeoteknik veya mikro bolgeleme etiit raporu bulunmayan alanlarda imar
planlar1 hazirlanamaz.

(7) Imar planina esas onayli jeolojik-jeoteknik etiit veya mikro bdlgeleme raporlarindaki
yerlesime uygunluk durumu haritalarina uyulmasi zorunludur. imar planlarinin hazirlanmasinda, varsa

oncelikle mikro bolgeleme etiitleri, yoksa yerlesim alaninin planlanmasina yonelik uygun jeolojik-
jeoteknik etiitler kullanilir.

MADDE 26 — (6) ¢) Imar planlarindaki gelisme alanlarinda gegis amacli 3,00 metreden dar yaya
yolu, 10,00 metreden dar trafik yolu agilamaz; yerlesik alanlarda miilkiyet ve yapilasma durumlarinin

elverdigi 6l¢iide yukaridaki standartlara uyulur. Ancak parseller 7,00 metreden dar yollardan mahreg
alamaz.




Planlarin sunulmasi
MADDE 31 -

(2) Plan teklifleri; Kanun ve bu Yo6netmelik hiikiimleri uyarinca, planin kademesi ve tiiriine gore
iist kademe planlar, planlama esaslar1, yapilan analiz ve kararlar ile birlikte gerekcesi, planin kent
biitiiniine ve ¢evresine etkisi ve uyumu, ulagim sistemi ile biitlinlesmesi, kentsel, sosyal ve teknik altyap1
alanlarinin saglanmasi, kentsel doku ve yasanabilirlik hususlar1 kapsaminda degerlendirilir.

(3) Plan paftasi, plan notlari, plan raporu bulunmayan ve plan teklifi niteligini haiz olmayan,
miiellif tarafindan yapilmayan ve imzalanmayan planlar, idarelerin karar mercilerine sunulamaz.

(4) Imar plani teklifleri, planin kapsadigi alanin maliki veya maliklerinin yasal vekilleri tarafindan
sunulabilir...

Idarenin ve miiellifin yiikiimliiliikleri

MADDE 36 — (1) Idare ve plan miielliflerinin her tiir ve 6lcekteki plan yapiminda bu
Yonetmelige uymasi zorunlu olup, planlarda bu Yonetmelikte yer alan hiikiimlere aykiri kararlar
getirilemez.

Planh Alanlar imar Yonetmeligi

Madde 19 —

c) Park alanlari: Bu alanlarda enciimen karariyla;

1) Acik havuz/siis havuzu, agik spor ve oyun alani, genel tuvalet, pergola, kameriye,

2) 1000 m2 ve iizeri parklarda ahsap veya hafif yap1 malzemelerinden yapilmak, kat adedi 1’1,
yiiksekligi 4.50 metreyi ve acik alanlar1 dahil taban alanlari toplamda %31, her birinin alan1 15 m2’yi
gecmemek kaydiyla cay bahgesi, biife, muhtarlik, giivenlik kuliibesi ile oyun alanlarina en az 10 metre
mesafede olmak ve etrafi ¢it ve benzeri ile kapatilmak kosuluyla trafo,

3) Tabii veya tesviye edilmis toprak zemin altinda kalmak iizere, agaclandirma i¢in TSE
standartlarinda 6ngoriilen yeterli derinlikte toprak ortiisiiniin saglanmasi kaydiyla kapali otopark,

4) 10.000 m2 tizerindeki parklarda, acik alanlar1 dahil taban alanlari, (2) numarali alt bentte
belirtilenler de dahil toplamda %3’1i gegmemek ilizere muvakkat yap1 Olciilerini agsmayan mescit ile
trafik glivenligi alinarak kamuya ait 112 acil ambulans istasyonu, yapilabilir.

Planh Alanlar imar Yénetmeligi
Bahce Mesafeleri
MADDE 23-

a) On bahge ve yol kenarina rastlayan bahge mesafeleri ile kamusal alanlara komsu olan bahge
mesafeleri en az 5.00 metredir.

b) Yan bahce mesafesi en az 3.00 metredir.
c) Arka bahge mesafesi en az 3.00 metredir.

¢) (Degisik:RG-30/9/2017- 30196) (2) Yan ve arka bahg¢e mesafeleri; tabii veya tesviye edilmis
zeminin tizerinde kalan bodrum katlar1 da dahil, dortten fazla katli binalarda 4 katin {izerindeki her kat
icin 0.50 metre artirtlir. Bu hiikiim parsellerin park alanina komsu cephelerinde uygulanmaz.

Parsel biiyiikliikleri
MADDE 6 —
(2) Parsel genislikleri;




a) Konut ve ticaret bolgelerinde:

1) 4 kata kadar (4 kat dahil) insaata miisait yerlerde:

Bitisik nizamda: 6.00 metreden,

Blok baslarinda: Yan bahc¢e mesafesi 6.00 metreden,

Ayrik nizamda: Yan bahg¢e mesafeleri toplami + (6.00) metreden, az olamaz.
(3) Parsel derinlikleri:

a) Konut ve ticaret bolgelerinde:

1) On bahgesiz nizamda: (13.00) metreden,

2) On bahgeli nizamda: On bahce mesafesi + (13.00) metreden, az olamaz.

3194 Sayili imar Kanununun Planlarin hazirlanmast ve yiiriirliige konulmasi basligi altindaki 8.
Maddesinde;

“Belediye ve miicavir alan disinda kalan yerlerde yapilacak planlar valilik veya ilgilisince yapilir
veya yaptirilir. Valilikge uygun goriildiigii takdirde onaylanarak yiirtirliige girer. (Yeniden diizenleme
iiciincii ciimle: 12/7/2013-6495/73 md.)” denilmektedir.

SONUC:

S6z konusu imar plan1 dosyasinda yapilan inceleme neticesinde;

Plan Yapimmini Yikiimlenecek Miielliflerin Yeterliligi Hakkinda Yonetmeligin 5. Maddesi
geregince sO6z konusu alanin koy sinirlari igerisinde yer almasi, toplam planlama alaninin yaklasik 6.38
hektar olmast nedeniyle en az F Grubu yeterlilik belgesine sahip miiellif tarafindan
hazirlanabilmektedir. Plan miiellifinin karne grubu C oldugundan plan hazirlanmasinda sakinca
bulunmadig,

Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 4. maddesinde tanimlandig: iizere imar planlar1 varsa
kadastral durumu islenmis olarak, onayl1 halihazir haritalar {izerinde, plan notlar1 ve ayrintili raporuyla
bir biitiin olarak hazirlanan planlar olarak tanimlanmistir. Hazirlanan imar plani dosyasinda planlarin
onayl halihazir lizerine, plan notlar1 ve raporuyla birlikte hazirlandigi,

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 8. Maddesinde belirtildigi iizere ilgili kurum ve
kuruluglardan veri, goriis ve oneriler elde edilerek gerekli analiz, etiit, arastirma ve ¢alismalar yapilmasi
gerekmekte olup, alana iliskin kurum goriislerinde belirtilen hususlar imar planina yansitildigi ve alana
ait jeolojik-jeoteknik etiit raporunun hazirlandigi,

Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeliginin 21. maddesinin 2. fikrasinda belirtildigi lizere nazim
imar plant onaylanip kesinlesmeden uygulama imar plani onaylanamamaktadir. Ancak nazim ve
uygulama imar planlarinin onay yetkisinin il Ozel Idaresi uhdesinde olmasimdan dolay1 nazim imar
planiin da hazirlanmasi durumunda imar planlarinin es zamanli olarak onaylanabilecegi,

Planlama alani iginde, Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi’nde belirtilen kentsel, sosyal ve
teknik altyap1 alanlarindan; anaokulu alani, park alanlari, sosyal tesis alani, cami alani, aile saglik
merkezi alani, trafo alani ayrildigs,

Hazirlanan imar planinda konut alanlarinda yapilasma kosulu ayrik nizam 2 kat, Emsal:0,50
olarak belirlenerek, gekme mesafeleri Planli Alanlar imar Yénetmeligi’nin 23. maddesine uygun olarak
diizenlendigi,

Hazirlanan imar planlarinin Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ekinde yer alan gosterim
teknikleri dikkate alinarak hazirlandigi, goriilmiis olup,




[limiz Ilgaz ilgesi Seyhyunus koyii 124 ada 416 parsel nolu tasinmaz iizerine konut amagli
hazirlanan 1/5000 &l¢ekli Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plan1 ve bu
konuda hazirlanan teknik rapora ait 16.12.2022 tarihli komisyon raporun kabuliine; geregi icin Il
Ozel Idaresi Cevre Koruma ve Kontrol Miidiirliigiine karar érneginden bir adedinin génderilmesine
03.01.2023 tarihli toplantida mevcudun oy birligi ile karar verildi.

Meclis Toplantisinda Bulunan Baskan ve Uyeler

~ Mustafa CIBIK Adem TUYSUZ Hiiseyin AKTAS
I1 Genel Meclisi Bagkani Katip Uye Katip Uye




