DUZCE iLi, MERKEZ ILCESI, SEREFIYE MAHALLESI 77 ADA 40 NOLU
PARSELE AIT 1/1000 OLCEKLI UiP DEGISIKLIGI

PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alam, Diizce ili, Merkez Ilgesi, Serefiye Mahallesi sinirlar1 igerisinde
bulunan 77 ada 40 nolu parsel olup, Indnii sokak iizerinde bulunmaktadir. Tasinmaz, 1/1000
Olcekli G26-A-19-A-1C nolu imar paftasinda yer almakta ve

X :4 523 600 - 4 523 700 yatay ,
Y: 597900 - 598 100 dikey koordinatlari arasinda kalmaktad
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Sekil-1- PLANLAMA ALANI KONUMU

MEVCUT DURUM

S6z konusu tasinmazlar, Serefiye Mahallesinde , Inonii caddesi iizerinde bulunmakta
olup tasinmaz Diizce Katli Otoparkin bitisiginde yer almaktadir. Taginmaz, imar parseli
niteligindedir.

Taginmaz iizerinde 1997/8172 ruhsat numarasiyla ruhsatli yap, riski yap1 olarak tespit
edilmis ve yapr yikilmistir. 6306 sayili yasa Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun kapsaminda Riskli Bina olarak tespit edilmis ve bu kapsamda yikilmis olan
yapinin yerine yeni yap1 yapilmak istenmektedir.

Bilindigi tizere 1999 depremi sonrasinda kentin biitiiniinde yapilarin ¢ogunlugu
yenilenmis yapilardir. Bu kapsamda hisseli olan parselde hissedarlar arasinda uzlagma
saglanmis olup kat karsilig1 yapilasma yapilacaktir.

Taginmazlarin i¢inde bulundugu imar adasinda katli otopark yer almakla birlikte talep
sahibi 40 parselin kuzeyindeki 42 nolu parselde blok olarak yeni yap1 yapilmistir.



Imar adasinda yapr nizami, Ayrik olmakla birlikte eski plan kararlarina gére (2001
onaylt plan) blok olarak yapilagsmis yapilar bulunmaktadir. Yakin ¢evredeki imar adalarinda
da blok nizam yapilagmalar mevcuttur.
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Sekil-2- PLANLAMA ALANI KADASTRAL DURUMU
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Sekil-2- ESKI IMAR PLANI (2001 YILI PLANI)

YERLESIME UYGUNLUK DURUMU

Plan degisikligi hazirlanan parselin de iginde bulundugu alanda en son yapilan imar
Planina Esas Etiid, Diizce ili, Merkez il¢esi smirlar1 iginde kalan yaklasik 2870 hektarlik
alanda yapilan ve Cevre , Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan 19.08.2024
tarihinde onaylanan “/mar Plamina Esas Mikrobélgeleme Etiit Raporu” dur. Bu ¢alismada
plan degisikligi yapilan alan , Onlemli Alanlar 5.1.( O.A.5.1) Onlem Alinabilecek Nitelikte
Sisme Oturma Ag¢isindan Sorunlu Alanlar olarak belirlenmistir.



nceleme alannin yerlesime uygunluk haritasi.

Sekil 14.1.

MEVCUT iIMAR PLANI KARARLARI

Plan degisikligi hazirlanan 77 ada 40 nolu parselin i¢inde bulundugu imar adasi,
Diizce Belediyesince onaylanmis olan, 08.02.2013 tarih onayl Diizce Merkez, Revizyon ve
[lave Imar Plan1 kapsaminda kalmakta olup, imar adast 1/1000 &lgekli Uygulama imar
Planinda yapilasma kosullart Ayrik Nizam 4 kat olmak {izere konut+ ticari alan1 ve Katlh
Otopark Alani olarak planlanmistir. 77 ada 40 nolu parsel, imar planinda Ayrik Nizam 4 kat
yapilasma kosulunda Konut+ Ticaret Alani olarak planlidir. Konut+ ticaret alan1 olarak planl
alanlarda diger yapilasma kosullari, Taban Alani Katsayist Maksimum Taks:0.60 ve Kat
Alan1 Katsayis1 Kaks:2.40 olacak sekildedir.

Parselin bulundugu imar adasinin kuzeyinde ve giineyinde 12.00m enkesitli imar yolu,
batisinda ve dogusunda ise 10.00 m enkesitli imar yolu planlanmistir.
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Sekil—3—1/ 1000 OLCEKLI MEVCUT IMAR PLANI

GEREKCE

Plan degisikligi hazirlanan 77 ada 40 nolu parsel ilizerinde yeni bir yap1 yapilmak
istenmektedir. Bu amacla belediyeden imar durumu istenmis ve 2024/63 sayili Imar durum
belgesi verilmistir.

Yeni yapilacak olan yapinin zemin kati ticaret iist katlar konut olarak
projelendirilecektir. Ancak parselin formu incelendiginde cephesi dar ve derinligi fazla olan
bir parsel oldugu goriilmektedir. Yapilmak istenen yap1 zemin katta ticaret iist katlarda konut
kullaniminda olacagindan olusacak yapi cephesi ve derinligi hem statik acidan hem de
mimari agidan nitelikli bir yap1 yapilmasinda olumsuzluklar yaratmaktadir.

Parselin cephesi 12.13 m olup mevcut duruma gore komsu bahgelerden 3.00m ¢ekme
mesafesi uygulaninca yapinin cephesi 6.00m olmakta ve {ist katlarda ¢ikma yapilmasi halinde
statik olarak yapinin zorlanmasi s6z konusu olmaktadir. Ancak kuzeyde komsu parsele bitigik
yap1 yapilmasi halinde hem ¢ikma durumu ortadan kalkacak hem de yapinin cephesi 9.00m
olacagindan yapinin statik olarak daha giiclii bir yap1 olmasi s6z konusu olabilmekte mimari
olarak da nitelikli kullanim alanlar1 olugturma imkan1 dogmaktadir.

Ayrica parselde yapilasma haklar1 Taks:0.60 olmakla birlikte bu deger gore zeminde
kullanilabilecek alan 400.40m2 olacak iken ¢ekme mesafeleri nedeniyle bu alan
kullanilamamaktadir. Cekme mesafesi uygulandiginda mevcut plana gore zemin katta
kullanim alan1 295 m2 olabilmektedir.



Zaten yikilan yapmin durumu incelendiginde kuzeydeki 39 nolu parsel ile bitisik
oldugu goriilecektir (Bknz. Eski 1994 tarihli imar durumu ve 1998 tarihli 6l¢ii krokisi). S6z
konusu 77/40 parseldeki yapi, depremde almis oldugu hasar ve gegen zaman igerisinde
eskimisligi dikkate alinarak 6306 sayili yasa kapsaminda riskli yap: tespiti yapilmis bir yap1
olup bu yasa kapsaminda yikim iglemleri de gerceklesmistir.
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Sekil 4-2024/63 SAYILI IMAR DURUMU

Her ne kadar 40 parseldeki yap1 yikilmis olsa da olusacak yeni yapinin cephesinin dar
olmas1 gorsel olarak da cevredeki yapilarla kiyaslandiginda bir uyumsuzluk séz konusu
olacaktir. Talep sahibi parselin i¢ginde bulundugu imar adasindaki mevcut yapilarin hepsi
Blok olarak olusmus yapilardir. Soyleki; ¢evredeki yapilara bakildiginda ayni imar adasindaki
42ve 26 parsellerdeki yapi, katli otopark yapisi, yine aym imar adasindakil8 ve 37
parsellerdeki yapilar, bu imar adasinin batisindaki imar adasinda yer alan 76 ada 15
parseldeki yapilar blok yapilmis yapilar olup blok dl¢iileri de oldukga biiyiiktiir.
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Planli Alanlar Imar Y6netmeligi, Tanimlar baslikli Madde 4°de “ 3) Blok nizam: Imar
plani veya bu Yonetmelikte cephe uzunlugu, derinligi ve yiiksekligi belirlenmis yapt kitlesinin,
bir parsel veya dilatasyonla ayrilmak suretiyle birden fazla parsel iizerine oturdugu bahgeli
yvapr nizamini (Bir taraftan komsu parseldeki binaya bitisik, diger taraftan ayrik olan ikili
veya ikiz nizamlar, blok nizam olarak degerlendirilir.)” seklinde tanimlanmaktadir.

Talep sahibi parsel ile kuzey komsu parseldeki yapilagsmalara mevcut plan kararlarina
gore olusacak olan yap1 asagidaki gibi olacaktir.

Imar Plam Degisikligine Dair Deger Artis Payr Hakkinda Yonetmeligin 7 maddesi
kapsaminda yapilmak istenen plan degisikligi, Deger Artisina konu degildir.

Yonetmeligin 7 .maddesi asagidaki gibidir:

“Deger artis payina konu olmayan alanlar ve islemler

MADDE 7 — (1) 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsamindaki;

c) Icerisindeki yapilarin riskli yap: olarak tespit edildigi parsellerde, riskli yapinin mer-i imar
plani ve plan notlari ile verilmis emsale esas insaat alamnin bir bucuk katina kadar artan kismina
iliskin plan degisikliklerinden,

..... konu plan degisikliklerinden, deger artis payr alinmaz.”

Yukarida aciklanan hususlar kapsaminda, s6z konusu parselde yapilasma
kosullarindan Taks ve Kaks degerleri ayn1 kalmak kosuluyla , 77 ada 40 parselin bulundugu
alanda yap1 cephesini genisleterek daha nitelikli bir yap1 yapilmasin1 saglamak amactyla imar
adasmin bat1 cephesinde 40 nolu parselde yapi nizaminin Blok Nizam olarak yeniden
belirlenmesi i¢in plan degisikligi teklifi diizenlenmistir.

PLAN DEGISIKLiGi ONERiSi

Plan degisikligi onerisinde 77 ada 40 nolu parselde, yap1 nizami, Blok Nizam olarak
yeniden diizenlenmistir. Bu diizenleme sonrasinda parselin zemin katinda olusacak taban alani
en fazla 390m2 (tabanda parselin 0.58 oraninda) olabilmektedir. Yani yine de plan
kararlariyla verilmis olan Taks:0.60 degerinin altinda bir alan kullanimi s6z konusu
olabilmektedir.

Planlama alaninda Katlar Alan1 Katsayis1 (KAKS) degeri ayni kalacagi i¢in toplam
ingaat alan1 da degismeyeceginden niifus degeri degismeyecektir.

Planlama alanindaki Niifus su sekilde hesaplanmaistir:



Niifus hesaplanirken zemin kat Ticaret olacagi i¢in, konut insaat alani, zemin kat
disindaki ingaat alani iizerinden hesaplanmistir. Niifusun en fazla olma durumu budur.

Toplam Ingaat alani= Arsa alan1 x Kaks degeri= 667.34 x 2.40=1601.62m

Konut Insaat alam : Toplam insaat alam1 — Zemin kat ingaat alani= 1601.62m2-
390m2=1211.62m2

Daire Sayisi= Toplam konut insaat alani/ Daire Biiylikliigi=1211.62/125m2=9.69
(ortalama Daire Biiyiikliigii 125 m2 olarak kabul edilmistir.

Niifus: Daire Sayist x Hane halki say1s1=9.69 x 3.25=31.50 kisi (ortalama hane halki
biiytikliigii plan aciklama raporunda yer alan 3.25 kisi olarak kabul edilmistir)

Plan degisikligi yapilan parselde mevcut plana ve teklif plana gore olacak taban alani,
ingaat alan1 ve niifus verileri asagidaki gibidir.

MER’ I PLAN TEKLIF PLAN
TAKS: (0.60) 400.40 m2 400.40 m2
KAKS: (2.40) 1601.62m2 1601.62m2
CEKME MESAFESI ICi ALAN 297.35 m2 390 m2
(Zemin Kat Insaat Alan1)
NUFUS 31.50 kisi 31.50 kisi

Plan degisikligi yapilan alan yaklasik 667.34 m2'dir.
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