BALIKESIR iLi KARESI ILGESi (MERKEZ) 1/1000 OLGEKLIi REViZYON
UYGULAMA iMAR PLANI PLAN HUKUMLERI

A. DAYANAK;
Bu plan,
A1. Balikesir- Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000 olgekli Cevre Duzeni

Plani "644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda
Kanun HUkmunde Kararname'nin 7. maddesi uyarinca 05.06.2015 tarihinde
Bakanlik Makami’nca onaylanan ve en son plan degisikligi 26.01.2017 tarih ve
154 sayili Balikesir Buyuksehir Meclis Karan ve 30.01.2017 tarihli Baskanlik
Onay ile gerceklestirilen, aski surecinde gelen itirazlarin degerlendirilmesinin
ardindan 23.03.2017 tarih ve 378 sayili Balikesir Buylksehir Meclis Kararn ile
kesinlesen “Balikesir Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000 olcekli Cevre
Duzeni Plani ve Plan Hukumleri”

A.2. 3194 sayili imar Kanunu ve buna bagl yonetmelikler, 5216 sayili
Buyuksehir Belediyesi Kanunu ile 5393 sayili Belediye Kanunu ile
A.3. 14/06/2014 tarih ve 29030 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yururlige

o ey

giren “Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi” dayanak alinarak hazirlanmistir.
B. PLANLAMANIN AMACI, KAPSAMI VE HEDEF:i:
B.1. Amag

Karesi ilgesi (Merkez) 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Planr’nin amaci
2040 yili hedef alinarak bolgenin sahip oldugu dogal, tarihi ve kiltirel degerlerinin
koruma-kullanma dengesini saglamaya yonelik; Ulke ve bodlge kalkinma
politikalarini, gelisim egilimleri ile sektdrel hedefleri de g6z &nlnde
bulundurularak, planlama bolgesi icerisinde sudrdurdlebilir bir ¢evrenin
olusturulmasi, hizli ve kontrolsiz kentlesmenin engellenmesi, pargacil planlama
kaynakli sorunlarin ortadan kaldirilmasi, kentlesme ve sanayilesmenin kontrollG
gelisiminin ve yonetiminin saglanmasi, ekonomik gelismelerin surdurdlebilir
kilnmasi, ekolojik dengeyi bozacak mudahalelerin engellenmesi, kultirel ve
dogal degerlerin korunmasini saglayacak bicimde sosyal, ekonomik, kultirel ve
mekansal gelismenin yonlendiriimesidir. Ayrica bu plan kapsami dahilinde, arazi
kullanimi, yerlesme ve yapilasmanin plan, fen, sanat, saglik ve ¢evre sartlarina
uygun olugsmasinin saglanmasi, afet etkilerinin azaltiimasi, Ust Olgek plan
kararlarina uygun, bugunku ve gelecek kusaklarin saglik ve yasam duzeyinin
gelistiriimesi, Ulkemizin ve bdlgesinin vizyonuna katkida bulunacak sekilde;
yasama, calisma, dinlenme eylemleri ile sanayi, hizmetler sektori ve bu
faaliyetlerin tamamindaki eylemleri iceren mekanin; saglk ve cevre sartlarina
uygun olusturulmasi amaglanmistir.

B.2. Kapsam
Bu plan; 6.12.2012 tarih ve 28489 sayi Resmi Gazete’de yayimlanarak

yurarlige giren 12.11.2012 kabul tarihli ve 6360 sayili kanunun 1. madde 1.
fikrasi uyarinca belirlenen Balikesir BlUyuksehir Belediyesi ve ayni kanunun
2.madde 2.fikrasi ile yeni kurulan Karesi Belediye sinirlari igcinde planlama
alanina iliskin karar getiren “Karesi Iigesi (Merkez) 1/1000 Olgekli Revizyon
Uygulama imar Plan’'ni” kapsamaktadir.



B.3.

Planlamanin Hedefi

Planlama kapsaminda;

Planlama bolgesini olusturan alan butininde koruma-kullanma dengesini
saglamak,

Kentin mekansal gelisimini planlamak ve yonlendirmek,

Yerlesmeye hizmet odakl kimlik kazandirmak ve vizyon olusturarak bu
dogrultuda mekansal planlama kararlar dretmek,

Dogal, kulturel, tarihsel, sosyal ve ekonomik degerlerin korunarak gelistiriimesini
saglamak ve meydanlarla tarihi miraslarin ¢evrelerini yeniden kurgulamak,

2040 hedef yili icin gergceklesecedi dngorulen nufusa yonelik sosyal, kilturel
alanlar olusturmak ve bu alanlarin kentin mevcut olusumu ile buttnlestirmek,
Kentin fiziksel, ekonomik ve sosyal gelisimini yonlendirmek,

Koruma-kullanma dengesi gozetilerek, sektorler arasi iligkinin kurulmasi ve bu
iliskinin gelistirimesini saglamak,

Alci ortamlarin (su, toprak ve hava) kirlenmesini dnleyecek kararlar gelistirmek,
Sikismis kent merkezini yeniden kurgulamak ve bu bolgelerde yeniden ekonomik
degder Ureterek kentin butincul kalkinmasini saglanmak,

Ekonomik gelismeyi saglayacak istihdam alanlarinin planlanmasi,

Kentsel dokunun kalitesini arttiriimasi,

Kentsel sosyal altyapi hizmetlerinin gelistiriimesi,

Mulkiyet sorunlarinin ¢gé6zimlenmesi,

Yapilasma kosullarinin belirlenmesi,

Taniml alt bolgelerin olusturulmasi,

Teknik altyapi hizmetlerinin geligtiriimesi ve nufus yogunluguna bagll olarak
yeniden ihtiyaglara cevap verecek altyapilar olugturulmasi,

Ulasim baglantilarinin guglendiriimesi ve otopark sorunlarinin ¢gézimlenmesi ve
tum toplu tagima turleri arasinda entegrasyonun saglanmasi,

ideal ulasim kademelenmesinin saglanmasi ve mevcut ulasim kanallarinin bu
sisteme uyarlanmasi,

Sorunlu kavsak alanlarinin dizenlenmesi,

Farkh ulagim baglantilarinin optimizasyonu (karayolu, demiryolu, teleferik, rayli
sistem vs.)

Donat yeterliliginin saglanmasi,

Sureklilik arz eden kamusal mekan kurgusunun saglanmasi,

Bisiklet ve yaya yollari ile surekli ve kesintisiz bir aks olusturulmasi,

Kent merkezi igerisinde kalmis kirsal nitelikli yerlesmeleri kentsel mekana
adaptasyonun saglamasi,

Mevcut kiguk sanayi alanlarinin daha isler ve gunimuz kosullarinda daha etkin
uretimlerini gerceklestirmelerinin saglanmasi,

Kent icerisinde kohnemis alanlarin imar plani yolu ile dontsumdnd ve parsel
bayuklugunu arttirarak nitelikli proje alanlar olusturulmasi,

Ust dlgek plan kararlarinda yogunluk dagiimlarini yeni fizik mekan olusumlari ile
destekleyip saglikli gelisme alanlari Uretilmesi,

BlyuUk rekreasyon alanlari ile kentteki sosyal hayata katki saglanmasi,



e Kirsal bolgeden kent merkezine dogru ekolojik koridorlarin desteklenmesi,
olarak belirlenmistir.

C. GENEL HUKUMLER,;

C.1.  1/1000 Olgekli Karesi (Merkez) Revizyon Uygulama imar Plani; Plan Paftalari,
Plan Agiklama Raporu ve Plan Hukumleri ile bir batanddar.

C.2. Bu plan kararlarinin uygulanmasina iligkin esgudum, izleme ve denetimden
Balikesir Buyuksehir Belediyesi ve Karesi Belediyesi sorumludur.

C.3.  Bu plan ve plan hukimlerine aykiri uygulama yapilamaz.

C.4. Bu plan kapsamindaki alanlarda, nazim imar plani degisikligi yapilmaksizin,
nazim planin ulasim, yogunluk ve kullanim kararlarina uygun olmayan ve plan
butunligunu bozucu nitelik tagiyan plan degisiklikleri yapilamaz.

C.5. Planlama alaninda daha uygun ¢oézumlerin dretilmesi icin alt dlgek planlarda
ayni plan ve uygulama kapsamina giren komsu alanlar arasinda yogunluk
transferi yapilabilir. Ancak her kosulda; 1/5000 ol¢ekli nazim imar planinda ilgili
etap alani i¢in verilen nufus kararini asacak yapilagsmaya izin verilemez.

C.6. Plan sinirlan iginde bu plan ve plan hikimlerinde yer almayan konularda
"3194 sayili imar Kanunu" ve ilgili ydnetmelikleri ile halen yirirliikte olan ve bu
planin onayindan sonra yururlige girecek olan diger mevzuat hukumleri ve
mevzuat degisiklikleri (kanun, tuzuk, yonetmelik, teblig) ile 1/5000 Olgekli
Karesi (Merkez) Revizyon ve ilave Nazim imar Plani ve Canakkale — Balikesir
Planlama Bolgesi 1/100.000 olgekli Cevre Duzeni Plani Plan Hukumleri
gecerlidir.

C.7. Duzenlenecek yapi ruhsatlarinda; “Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda
Yonetmelik”, “Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi®, “Yapi Malzemeleri
Yonetmeligi”, “Yapi Malzemelerinin  Tabi Olacagi Kiriterler Hakkinda
Yonetmelik”, “Turkiye Bina Deprem Yonetmelik” hikdmlerine, insaat
asamasinda ve igletme donemlerinde ¢evre degerlerinin korunmasi agisindan
2872 sayili Cevre Kanunu'na istinaden ¢ikarilan “Hava Kalitesinin Korunmasi”,
“‘Su  Kirliligi  Kontrolt”, “Kati Atiklarin Kontroli” ve “Guraltt  Kontrold”
yonetmeliklerinde belirtilen tUm hususlara, enerji nakil hatlari ve koruma
“Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligi’ne, 2565 sayili Askeri Yasak
Bolgeler ve Guvenlik Bolgeleri Kanunu ve Yonetmelidi ile ilgili mevzuat
hikimlerine, Umumi Hifzisithha Kanunu ve Gayri Sihhi Mduesseler
Yonetmeligine uyulacaktir.

C.8. Balkesir Blyilksehir Belediyesi ve Balikesir Su ve Kanalizasyon Idaresi
tarafindan yurarlige konulan yonetmelik hukumlerine uyulacaktir.

C.9. Karayolundan cepheli parsellerdeki uygulamalarda 2918 sayili "Karayollar
Trafik Kanunu", "Karayolu Kenarinda Yapilacak ve Agilacak Tesisler Hakkinda
Yonetmelik" ile 5015 sayih "Petrol Piyasasi Kanunu" ve ilgili yonetmelik
hdkamlerine uyulmasi zorunludur.

C.10. Bu planda bulunan sit alanlarinda 2863/5226 sayili Kultir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu uyarinca Kultar Varliklari Koruma Kurullart ve Tabiat
Varliklarini Koruma Komisyonlarinin kararlari dogrultusunda Koruma Amagli
imar Planlari yapilacaktir. Koruma amagcl imar planlar onaylanmadan
uygulama yapilamaz. Ancak, Kultir Varliklari Koruma Kurulu tarafindan sit



C.11.

C.12.

C.13.

C.14.

C.15.

C.16.

C.17.

C.18.

C.19.

C.20.

alanina yonelik gecis donemi koruma esaslari ve kullanma sartlan belirlenmis
ise, koruma amacli imar plani onaylanmadan uygulama yapilabilir.

Koruma Kurulu Karari ile korunmasi gerekli kultir ve tabiat varligi olarak tescil
edilmis olan parsellerde ve bu parsellere komsu olan veya aralarindan yol
gegse dahi bu parsele cephe veren parsellerde ve tescilli parseller ¢gevresinde
Koruma Kurulu Karari ile belirlenmis Koruma Alanlarinda yapilacak
uygulamalarda Kultar Varliklari Koruma Kurulu’nun uygun goérusu alinmadan
uygulama yapilamaz.

TCDD 3. Boélge Midiirliigii Emlak ve ingaat Servis Midurligi'nin 03.05.2016
tarih ve 48661910-754-E.249748 sayili yazisina gore uygulama yapilacaktir.
Su kirliligi kontrolu teknik usuller tebliginde belirtildigi gibi, atik sular, akarsulara
bosaltilamaz, bu ¢ercevede; su hususlara uyulacak, yapi ve tesisler i¢in teknik
ve saglk kurallarina uygun kanalizasyon gsebekesi yapilacak, yapilarin pis su
kanallari bu sebekeye baglanacaktir. Bu cercevede; 150 bagimsiz bolumi olan
konut projelerinde, turizm tesislerinin, ¢alisma alanlar ile kiigUk sanayi sitesi
gibi tesislerin, su antma sistemleri yapilarak igletilecektir. Atik su %90 oraninda
antiimadan desarj edilemeyecek, aritma sistemi gerceklestirimeden bu
tesislere yapr kullanma izni verilmeyecektir. Kanalizasyon sebekesi
bulunmayan alanlarda; “Lagim Mecrasi insasi Mimkiin Olmayan Yerlerde
Yapilacak Cukurlara Ait Yonetmelik” de belirtilen kosullara uygun bigimde,
genel ya da her yapi ve tesis i¢cin bagimsiz pis su gukuru yapilmasi zorunludur.
Kanalizasyon sebekesi bulunmayan alanlarda; “Lagim Mecrasi ingsasi Mimkin
Olmayan Yerlerde Yapilacak Cukurlara Ait Yonetmelik” de belirtilen kosullara
uygun bicimde, genel ya da her yapi ve tesis igin bagimsiz pis su gukuru
yapilmasi zorunludur.

Kapall kesit olarak uygulanmis, ancak DSi Bélge Mudurligi'niin gorisi
dogrultusunda acik mecra haline getiriimesi gereken dere guzergahlan
acilmadan bu kisimlarda uygulama yapilamaz.

Kuru dereler ve i1slah olmayan derelere iligkin DSIi Bélge Mudirligi tarafindan
uygun goérulen 1slah projeleri yapilmadan uygulama yapilamaz. Bu alanlarda
her tir yapilagsma igin DSI Bélge Mudurligi’'nin gérist alinacaktir,

Yap! adalar i¢erisinde kalan dogal suyollari duvar, ¢it ve bina gibi yapilarla
kesilmeyecektir. Dogal su akigi kontrolli olarak, serbest akigina devam
edebilecek nitelikte direne edilecektir.

Planlama alaninda, “isyeri Acma Calistirma Ruhsatlarina iligkin Yénetmelik”,
“‘Otopark  Yonetmeligi”, “Binalarin  Yangindan Korunmasi Hakkinda
Yonetmelik”, “Siginak Yonetmeligi®, Askeri Guvenlik Bolgelerinde, "2665 Sayil
Askeri Yasak Bolgeler ve Guvenlik Bolgeleri Kanunu" ve E.P.D.K. mevzuati
hidkamlerine uyulacaktir.

Zorunlu hallerde yesil alanlar icinde alanin %3’UnU asmamak ve toplam 60
m?yi gegmemesi kaydiyla trafo, su deposu gibi teknik altyapi kullanimlar; ilgili
kurumlardan uygun gorusler ve gerekli tedbirler alinmak kaydiyla avan projeye
gore uygulama yapilmasinda ilgili belediyesi sorumludur.

Kadastro ve imar hatti arasinda uyusmazlik olmasi halinde; imar hatti ve
kadastral veri arasinda 2 metreye kadar olan uyusmazliklarin ¢6zimu
konusunda Plan Tadilatina gerek olmaksizin Karesi Belediyesi yetkilidir.



C.21.

C.22.

C.23.

C.24.

C.25.

C.26.

C.27.

C.28.

C.29.

Bu planin onayindan sonra, Kadastro Muduarligunce yapilan ¢aligsmalar sonucu
plan sinirlari ve kadastral hatlar arasinda uyumsuzluk olugsmasi halinde,
Kadastro Muduarlagunce onaylanmig kadastral sinirlar, plan sinir olarak kabul
edilir.

Maliklerinin talebi Uzerine, birbirine komsu (bitisik) parsellerde uygulamayi
kolaylastirmak icin, parsellerin birbirleri ile olan girintili ¢ikintili sinirlarinin
dizeltiimesine yonelik ifraz ve tevhit iglemlerinde, bu planda belirlenmis
kademe hatlari ile asgari ifraz sartlarina uyulmadan, plan tadilatina gerek
kalmaksizin izin vermeye Karesi Belediyesi Encumeni yetkilidir. Ancak hicbir
kosulda sinir dizeltmesine konu parsel sayisi degistirilemez.

Bu planin onayindan 6nce, onceki plan ve plan hukumlerine gore yapilasmis
ve/veya ruhsat almis yapilarin ve bu planin onayindan énce mevzuatina uygun
olarak kamu kurumlarinca ihalesi yapilmis alanlarin haklar sakhdir. Bu
yapilara yapi kullanma izni verilebilir. Ancak bu yapilarin ekonomik émurlerini
tamamlamalari ve yikilip yeniden yapilmalari durumunda bu plan ve plan
hakamleri gegerli olacaktir.

Genel olarak parsel buyuklukleri hakkindaki hukimlere uymayan ve daha 6nce
suyulandiriimig arsalarda; 13.07.2001 tarih ve 4708 sayili “Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun”un onayindan sonra duzenlenmig; iki tarafinda imar plani ve
mevzuatina aykiri olmamak sarti ile yapilmis bina veya bir tarafinda bdyle bir
bina ile plana gore tespit edilmis bir yol veya tescilli yapi bulunan arsa, olmasi
kaydiyla yonetmelikteki parsel buyuklukleri hakkindaki kosullara uymaksizin
yap! yapilmasina Karesi Belediyesi Encumeni izin verebilir. Bu sartlan
saglamayan higbir durumda yururlikteki yonetmeligin ilgili hGkma kullanilamaz.
Ancak, bu planin onayindan 6nce riskli yapi tespiti yaptirarak yikim karari
almis parsellerde yodnetmelikteki parsel buyudklukleri hakkindaki kosullara
uymaksizin yapi yapilmasina izin vermeye Karesi Belediyesi Encumeni
yetkilidir.

Planlama alaninda dogusunda yer alan Balikesir Askeri Havaalan’inda
"Havaalani Yapim, Isletim Ve Sertifikalandirma Yénetmeligi", "Havaalanlari
Cevresindeki Yapilasmalara iligkin Ulastirma Bakanligi Sivil Havacilik Genel
Muddrligunce Yayimlanan Genelge" hukimleri dogrultusunda uygulama
yapilacaktir.

Bu planla gelismeye aciimis yerlesme alanlarinda, 3194 sayili imar
Kanunu'nun 18. maddesine gore imar uygulamasi gerceklestiriimeden yapi
ruhsati verilemez. Ancak, 18. madde uygulama olanagi kalmamis alanlarda
Bliyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Daire Bagkanh@r’'nin uygun gorisi ve
ilgili diger mevzuat hukumleri gecerlidir.

Devlet orman alanlarina bitisik tum alanlarda orman tahribatini ve yangin
yayllmasini onleme amaciyla minimum 10 m yapi yaklasma sinir
birakilacaktir.

Ticari alanlarda ve kamu kullanimina ayrilan tim agik ve kapali alanlarda (yol,
yesil alan, resmi kurum vb.), proje ve uygulama asamasinda ilgili yonetmelik
hakumleri dogrultusunda engelliler i¢in gerekli duzenlemeler yapilacaktir.
TOKI’nin sorumlulugunda yapilasan alanlarda, yapi yaklasma mesafeleri, s6z
konusu alan i¢in hazirlanan vaziyet planina gore belirlenecektir.



C.30.

C.31.

C.32.

C.33.

C.34.

Esasli tadilat ruhsati almadan yapilarda yer kazanmak amaciyla yururlikteki
deprem yonetmeligine aykiri tadilat yapilamaz.

Fiziksel c¢evrenin yasanabilir kilinmasi igcin kentsel sosyal teknik altyapi
alanlarinda ve yapilarda Turk Standartlarina uyulmasi zorunludur.

Gelisme alanlarinda “Donati Ortaklik Payi”na tabi ¢cocuk bahgesi, cocuk oyun
alani, park meydan ve semt spor alanlarinin orani toplam “DOP” alaninin
%75’inin altina dugurilemez.

Kot alma noktalarini degistirmek maksadiyla idareden izin alinmadan
parsellerde hafriyat ya da dolgu yapilamaz. Hafriyat esnasinda yan
parsellerdeki yapilar ve toprak kaymalaryla ilgili Onlemlerin alinmasi
zorunludur.

Jeolojik, jeoteknik, jeofizik ozelliklerinin ve deprem etkisi ve yerel zemin
kosullari agisindan farkl tehlike potansiyellerine sahip alanlarin belirlenmesi,
tespit edilen sorunlarin analizlerinin yapilarak ¢ézum oOnerilerinin olusturulmasi
amaciyla jeolojik, jeoteknik ve mikrobdlgeleme etudu Cevre Sehircilik Bakanligi
Mekansal Planlama Genel Mudurlugu Marmara ve Karadeniz Bolgeleri Etud
Sube Muduarlugince 28.09.2011 gun ve 102732 sayili genelgeye istinaden,
17.02.2016 ve 12/12/2016 tarihinde onaylamistir. Yerlesime uygunluk
haritasina ve uygulama hukumlerine uyulmasi zorunludur.

C.34.1. Uygun Alan 2 (UA-2) ile gosterilen alanlar

Hallaclar Volkanitlerine ait andezitler ve $amh Plutonuna ait granitlerin

gozlendigi, egimin %010 arasinda degisim gOsterdigi alanlardir. Hallaglar

Volkanitleri'ne ait kayalarin RQD degerlerine gore orta kaliteli kaya kutlesi

niteliginde, nokta yik dayanimina gore ¢ok dusuk — duslk — orta dayanimli ve

tek eksenli basing dayanimi deneyi sonuglarina gore ¢ok dusuk — duguk — orta

dayanimli kaya sinifina girdigi belirlenmistir. Yapilan tagsima gucu hesaplari,

herhangi bir sorun yasanmayacagini gostermektedir. Samh Plitonuna ait kaya

ortamlarin; RQD degerlerine gore kotu — orta — iyi — ¢ok iyi kaya kutlesi

niteliginde, nokta yuk dayanimina gore dusuk — orta dayanimli ve tek eksenli

basing dayanimi deneyi sonuglarina goére dusuk — orta dayaniml kaya sinifina

girdigi belirlenmistir. Bu alanlar yerlesime uygunluk agisindan Uygun Alan 2

(UA-2) olarak degerlendiriimistir. Bu alanlarda;

e Derin kazilarda olusacak sevler agikta birakilmamali, istinat yapilariyla
desteklenmelidir.

e Yuzey ve atik sularin yapl temellerine ulasmasini engelleyecek drenaj
sistemlerinin uygulanmasi gerekmektedir

e Temel tipi, temel derinligi ve yap! yuklerinin tasittirlacagi seviyelerin
muhendislik parametreleri temel ve zemin etit calismalarinda
belirlenmelidir.

C.34.2. Onlemli Alan 2.1.b (OA - 2.1.b): Ondiilasyonlarin Gézlenmedigi
Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar

inceleme alaninda Hallaglar Volkaniti ve Bornova Filiglerine ait birimlerin yer
aldig1 ve topografik egimin 250 oldugu alanlardir.



Hallaglar Volkanitlerinin rezidlel birimine ait tumayle ayrismig killesmis
birimlerin;kati — ¢ok kati — sert kivamda, dusuk — orta — ylUksek sikisabilir,
plastik 6zellikte oldugu belirlenmigtir. Ayrica killer disik — orta — ylksek — ¢ok
yuksek sisme ozelligine sahiptir. Yapilan tagsima guclu ve oturma hesaplarinda

Hallaglar Volkanitinin rezidtel birimleri icin oturma degerleri 0.54 — 10.00 cm

arasinda hesaplanmistir. Bu degerler Hallaglar Volkanitinin reziduel

birimlerinde  tekil temeller icin oturma problemi beklenebilecegini
gostermektedir. Tagsima gucu hesaplari, herhangibir sorun yasanmayacagini
gostermektedir.

Hallaclar Volkanitleri’'ne ait kayalarin RQD degerlerine gore duguk — orta kaliteli

kaya kutlesi niteliginde, nokta yik dayanimina gore ¢ok dusuk — dusuk — orta

dayanimli ve tek eksenli basing dayanimi deneyi sonuglarina gére ¢ok dusuk —
dusuk — orta dayanimli kaya sinifina girdigi belirlenmistir. Yapilan tasima gucu
hesaplari, herhangi bir sorun yasanmayacagini gostermektedir.

Bornova Filiglerinin reziduel birimine ait timuyle ayrismis Killesmis birimlerin;

katt — ¢cok kati kivamda, orta — ylksek sikisabilir, plastik 6zellikte oldugu

belirlenmigtir.Ayrica killer dusuk — orta — yUksek — ¢ok yuksek sisme 6zelligine
sahiptir. Oturma hesaplarinda Bornova Filiglerinin reziduel birimleri i¢in oturma
degerleri 0.47 — 8.43 cm arasinda hesaplanmistir.Bu degerler Bornova

Filiglerinin reziduel birimleri reziduel birimlerinde tekil temeller icin oturma

problemi beklenebilecegini gostermektedir. Tagima gucu hesaplari, herhangi

bir sorun yagsanmayacagini gostermektedir.

Bornova Filiglerine ait kaya ortamlarin RQD degerlerine gore dusuk — orta

kaliteli kaya kutlesi niteliginde, nokta yuk dayanimina gore ¢ok dusik — dusuk

— orta dayaniml ve tek eksenli basin¢g dayanimi deneyi sonuglarina gore ¢ok

dusik — dusuk — orta dayanimlikaya sinifina girdigi belirlenmistir. Yapilan

tasima gucu hesaplari, herhangi bir sorun yagsanmayacagini gostermektedir.

Bu alanlarda topografik egimin yuksek olmasi ve birimlerin kirikli - ¢atlakli yapi

icermesi nedeniyle yapilasma asamasinda ¢ok ciddi muhendislik onlemleri

alindig1 takdirde beklenen stabilite sorunlarinin mudhendislik 6nlemleriyle
coziilebilecegi kanaatine varildigindan yerlesime uygunluk agisindan Onlem

Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar 2.1b olarak degerlendirilmistir.

Bu alanlarda;

e Zemin ve temel etlt calismalarinda, yapilacak kazilar, planlanacak yapi
yukleri ve dig yukler hesap edilerek yamag¢ boyunca stabilite analizleri
yapilmali, stabiliteyi saglayacak kalici muhendislik dnlemleri belirlenmelidir.

e nceleme alaninda Hallaglar Volkanitleri ve Bornova Filiglerinin timuyle
ayrismis Killesmis birimlerinde yapilan oturma ve sisme hesaplarinda
oturma, sisme problemleri belirlendiginden zemin etlit calismalarinda
yapilasma oncesi planlanacak yapi cinsi ve yuku dikkate alinarak
muhendislik parametreleri (sisme, oturma, tasima gucu) ayrintil olarak
irdelenmeli gerek go6rulmesi halinde zemin iyilestirme yontemleri
belirlenmelidir.

e Kaz sevleri agikta birakilmamali, uygun projelendirilmis istinat yapilariyla
desteklenmelidir.

e Kazi 6ncesi yol, altyapi ve komgu parsel guvenligi saglanmaldir.



e Yer alti, yizey ve atik sularin ortamdan uzaklasmasini saglayacak drenaj
sistemlerinin uygulanmasi gerekmektedir.

e Bu alanlarda stabilite sorunlari yamag¢ boyunca geliseceginden, alinacak
onlemlerin butuncul olarak dugunulmesi ve uygulanmasi gerekmektedir.
Buna gdre yamag¢ boyunca alinacak onlem projeleri uygulandiktan sonra
plan uygulanmasina gidilmelidir.

e Temel tipi, temel derinligi ve yap! yuklerinin tasittirlacagi seviyelerin
muhendislik parametreleri ile stabilite sorunlari temel ve zemin etut
calismalarinda irdelenmeli ve alinabilecek muhendislik &énlemleri
belirlenmelidir.

e Rapor eki yerlesime uygunluk paftalarinda bu alanlar “OA-2.1b” simgesiyle
gOsterilmistir.

C.34.3. Onlemli Alan 2.2 (OA - 2.2): Onlem Alinabilecek Nitelikte Kaya
Diismesi Sorunlu Alanlar

Bu alanlarda yapilan goézlemlerde Hallaclar Volkanitlerine ait andezitlerin ve
Bornova Filiglerine ait kiltasi ve kirecgtaglarinin gézlendigi ve topografik egimin
>%40 - %50 oldugu alanlardir. Atatepe Sanayi Bolgesi ve Ziyaretli Koyunde
kaya dusmelerinin gelistigi gozlenmistir.

Bornova Filiglerinin reziduel birimine ait timuyle ayrismig Killesmis birimlerin;
katt — ¢cok kati kivamda, orta — ylksek sikisabilir, plastik 6zellikte oldugu
belirlenmigtir. Ayrica killer disuk — orta — yuksek — ¢ok yuksek sisme 6zelligine
sahiptir. Oturma hesaplarinda Bornova Filiglerinin reziduel birimleri i¢in oturma
degerleri0.47 — 8.43 cm arasinda hesaplanmistir. Bu degerler Bornova
Filiglerinin reziduel birimleri rezidiel birimlerinde tekil temeller igin oturma
problemi beklenebilecegini géstermektedir. Tagima gucu hesaplari, herhangi
bir sorun yagsanmayacagini gostermektedir.

Bornova Filiglerine ait kaya ortamlarin RQD degerlerine gore dusuk — orta
kaliteli kaya kutlesi niteliginde, nokta yuk dayanimina gore ¢ok dusik — dusuk
— orta dayaniml ve tek eksenli basin¢g dayanimi deneyi sonuglarina gore gok
dusik — dusuk — orta dayanimh kaya sinifina girdigi belirlenmigtir. Yapilan
tasima gucu hesaplari, herhangi bir sorun yasanmayacagini gostermektedir.
Hallaglar Volkanitlerinin rezidiel birimine ait tumayle ayrismig killesmis
birimlerin;kati — ¢ok kati — sert kivamda, dusuk — orta — ylUksek sikisabilir,
plastik 6zellikte oldugu belirlenmigtir. Ayrica killer disik — orta — ylksek — ¢ok
yuksek sisme ozelligine sahiptir. Yapilan tagsima gucu ve oturma hesaplarinda
Hallaglar Volkanitlerinin reziduel birimleri igin oturma degerleri 0.54 — 10.00 cm
arasinda hesaplanmistir. Bu degerler Hallaglar Volkanitinin reziduel
birimlerinde  tekil temeller icin oturma problemi beklenebilecegini
gostermektedir. Tasima gucu hesaplar, herhangi bir sorun yasanmayacagini
gostermektedir.

Hallaglar Volkanitlerine ait kayalarin RQD degerlerine gore orta kaliteli kaya
kutlesi niteliginde, nokta yuk dayanimina goére ¢ok dusuk — dusik — orta
dayanimli ve tek eksenli basing dayanimi deneyi sonuglarina gére ¢ok dusuk —
dusuk — orta dayanimli kaya sinifina girdigi belirlenmistir. Yapilan tasima gucu
hesaplari, herhangi bir sorun yasanmayacagini gostermektedir. Hallaglar



Volkanitlerine ait andezitlerde yapilan tagsima gucu hesaplari, herhangi bir

sorun yasanmayacagini gostermektedir.

inceleme alaninda &zellikle Hallaglar volkanitlerine ait andezit lavlarinda 3

yonlu eklem sistemlerinin egim yonu ile ayni yonde oldugu alanlarda, ylzey

sularinin eklem sistemleri icerisine sizmasi, gece — gunduz sicaklik farklan ve

Ozellikle kis donemlerinde gorulen donma — ¢ézulme olaylarinin sonucu olarak

kaya bloklarinin stabilitesini bozdugu ve kaya dusmesine ve ufak kaya

bloklarinin yamag¢ asagi duserek veya yuvarlanarak kuguk capl kutle
hareketlerine neden oldugu gorulmektedir.

Bu alanlarda;

o Bu alanlarda buyuk kaya bloklarinin digmesi riskine karsi dncelikle yluzey
sularinin eklem yizeylerine sizmasini 6nleyecek tepe hendekleri ve diger
drenaj sistemleri uygulanmali, risk iceren bloklar puskurtme beton, kaya
civisi, istinat duvari ve benzeri kalici mihendislik énlemleri ile koruma
altina alinmalidir. YUzeysel olarak akan kugluk kaya¢ pargalarinin
bulundugu alanlarda ise c¢elik aglar serilerek bu kitlelerin akmasi
onlenmelidir.

o Zemin ve temel etlt galismalarinda, yapilacak kazilar, planlanacak yapi
yukleri ve dis yukler hesap edilerek yamag¢ boyunca stabilite analizleri
yapilmali, stabiliteyi saglayacak mihendislik dnlemleri belirlenmelidir.

J Kazi gsevleri acikta birakilmamali, uygun projelendirilmig istinat yapilariyla
desteklenmelidir.

o Kazi 6ncesi yol, altyap! ve komsu parsel guvenligi saglanmahdir.

o Yer alti, yizey ve atik sularin ortamdan uzaklagmasini saglayacak drenaj
sistemlerinin uygulanmasi gerekmektedir.

o Bu alanlarda stabilite sorunlari yamag¢ boyunca geliseceginden, alinacak
onlemlerin butuncul olarak dusunilmesi ve uygulanmasi gerekmektedir.
Buna gore yamag¢ boyunca alinacak 6nlem projeleri uygulandiktan sonra
plan uygulanmasina gidilmelidir.

J Temel tipi, temel derinligi ve yapi yuklerinin tasittirlacagi seviyelerin
muhendislik parametreleri ile stabilite sorunlan temel ve zemin etit
calismalarinda irdelenmeli ve alinabilecek muhendislik 6nlemleri
belirlenmelidir.

o Rapor eki yerlesime uygunluk paftalarinda bu alanlar “OA-2.2” simgesiyle
gOsterilmistir.

C.344. Onlemli Alanlar-5.1 (OA-5.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte
Sisme Oturma Acgisindan Sorunlu Alanlar

inceleme alaninda egimin %0-10 arasinda oldugu ve jeolojik olarak Hallaglar
volkanitlerine ait ayrismis tuf, aglomera, Bornova Filigleri Rezudueli, Soma
Formasyonuna ait ayrigsmis killesmis tuf, kiltasi, kumtasi ve Alivyon birimlerinin
bulundugu alanlardir.

Bornova Filiglerinin reziduel birimine ait timuyle ayrismis Killesmis birimlerin;
katt — ¢cok kati kivamda, orta — ylksek sikisabilir, plastik 6zellikte oldugu
belirlenmigtir. Ayrica killer disuk — orta — yuksek — ¢ok yuksek sisme 6zelligine
sahiptir. Oturma hesaplarinda Bornova Filiglerinin reziduel birimleri i¢in oturma



degerleri0.47 — 8.43 cm arasinda hesaplanmistir. Bu degerler Bornova
Filiglerinin reziduel birimleri reziduel birimlerinde tekil temeller icin oturma
problemi beklenebilecegini gostermektedir. Tagima gucu hesaplari, herhangi
bir sorun yagsanmayacagini gostermektedir.

Bornova Filiglerine ait kaya ortamlarin RQD degerlerine gore dusuk — orta
kaliteli kaya kutlesi niteliginde, nokta yuk dayanimina gore ¢ok dusik — duguk
— orta dayaniml ve tek eksenli basin¢g dayanimi deneyi sonuglarina gore ¢ok
dusik — dusuk — orta dayanimh kaya sinifina girdigi belirlenmigtir. Yapilan
tasima gucu hesaplari, herhangi bir sorun yagsanmayacagini gostermektedir.
Hallaglar Volkanitlerinin rezidiel birimine ait tumayle ayrismig killesmis
birimlerin; kati — ¢ok kati — sert kivamda, dusik — orta — yuksek sikisabilir,
plastik 6zellikte oldugu belirlenmigtir. Ayrica killer disik — orta — ylksek — ¢ok
yuksek sisme ozelligine sahiptir. Yapilan tagsima guclu ve oturma hesaplarinda
Hallaglar Volaknitinin rezidtel birimleri i¢cin oturma degerleri 0.54 — 10.00 cm
arasinda hesaplanmigtir.

Bu degerler Hallaglar Volkanitinin reziduel birimlerinde tekil temeller icin oturma
problemi beklenebilecegini gostermektedir. Tagima gucu hesaplari, herhangi
bir sorun yagsanmayacagini gostermektedir.

Hallaclar Volkanitleri’'ne ait kayalarin RQD degerlerine gore duguk — orta kaliteli
kaya kutlesi niteliginde, nokta yik dayanimina gore ¢ok dusuk — dusuk — orta
dayanimli ve tek eksenli basing dayanimi deneyi sonuglarina gére ¢ok dusuk —
dusuk — orta dayanimli kaya sinifina girdigi belirlenmistir. Yapilan tasima gucu
hesaplari, herhangi bir sorun yasanmayacagini gostermektedir.

Soma Formasyonuna ait tumuyle ayrismig killesmis birimlerin; ¢cok kati — sert
kivamda, dusuk orta — yuksek sikisabilir, plastik 6zellikte oldugu belirlenmistir.
Ayrica killer dusuk — orta - yuksek sisme 0Ozelligine sahiptir. Yapilan tagima
glcu ve oturma hesaplarinda Soma Formasyonunun rezidiel birimleri igin
oturma degerleri 0.35 — 17.91 cm arasinda hesaplanmistir. Bu degerler Soma
Formasyonu reziduel birimlerinde tekil temeller icin oturma problemi
beklenebilecedini  gostermektedir. Tasima gucu  hesaplan; sorun
yasanmayacagini gostermektedir.

Soma Formasyonuna ait kaya ortamlarin RQD degerlerine gore dusuk — orta
kaliteli kaya kutlesi niteliginde, nokta yik dayanimina gore ¢ok dusuk — duguk -
orta dayaniml ve tek eksenli basing dayanimi deneyi sonuglarina gére cok
dusik — duguk dayanimli kaya sinifina girdigi belirlenmistir.

Aldvyon; birimlerin yanal ve digsey yonde degisim goOsterdigi ve heterojen bir
yap! sundugu, alivyon biriminde yer alan killerin kati — ¢cok kati — sert kivamda,
dusUk — orta — yUksek sikisabilir, plastik 6zellikte oldugu belirlenmistir. Ayrica
killer dusuk-orta-yuksek-cok yuksek sisme 6zelligine sahiptir. Yapilan oturma
hesaplarinda alivyon birim igin oturma degerleri 0.29 — 19.76 cm arasinda
hesaplanmistir. Bu degerler alivyon birimde oturma problemiyle
karsilagilabilecegini gostermektedir. Sivilagma riski beklenmemekle birlikte
parsel bazi zemin etutlerinde sivilagsma riskinin irdelenmesi gerekmektedir.

Bu alanlar yerlesime uygunluk agisindan Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme,
Oturma vb. Sorunlu Alanlar olarak degerlendiriimis ve rapor eki yerlesime
uygunluk haritalarda“ OA-5.1” simgesiyle gdsterilmistir. Bu alanlarda;



o inceleme alaninda Aliivyon heterojen ¢zellikte ve yanal - diisey ydnde
farkhlik gosterdiginden, Alivyonda, Soma Formasyonu, Hallaglar
Volkanitleri ve Bornova Filiglerinin tumadyle aynigsmis killesmis
birimlerinde yapilan oturma ve sisme hesaplarinda oturma, sisme
problemleri belirlendiginden zemin etlt ¢caligmalarinda yapilagsma 6ncesi
planlanacak yapi cinsi ve yuku dikkate alinarak muhendislik
parametreleri (sisme, oturma, tasima gucu ve sivilasma) ayrintili olarak
irdelenmeli gerek gorulmesi halinde zemin iyilestirme yontemleri
belirlenmelidir.

o Yuzey ve atik sularin yapi temellerine ulagsmasini engelleyecek drenaj
sistemlerinin uygulanmasi gerekmektedir.

o Derin kazilarda olusacak sevler acikta birakilmamal, istinat yapilariyla
desteklenmelidir.

o inceleme alaninda ve yakininda gdzlenen tim dereler icin planlama
oncesi DSi goérlst alinmali bu géris dogrultusunda planlamaya
gidilmelidir.

. Dere kret kotu seviyesinin altinda su basman yuksekligi belirlenemez.

o Temel tipi, temel derinligi ve yapi yuklerinin tasittirilacagi seviyelerin

muhendislik parametreleri (sisme, oturma, tasima gucu hesabi,
sivilagsma analizi) temel ve zemin etut galismalarinda irdelenmeli,
alinabilecek muhendislik dnlemleri belirlenmelidir.

C.34.5. Onlemli Alanlar-5.2 (OA-5.2): Dolgu Alanlar
inceleme alaninda 1. Bélgede Organize Sanayi Bolgesinde gdzlemsel olarak
tespit edilen ve 6. Bdlgenin dogusunda dolgu kalinhdinin yaklagik 18.00
metreyi buldugu, altinda Hallaglar Volkanitleri ve Soma Formasyonunun
oldugu, egimin %0-20 arasinda degisim gdsterdigi alanlardir. inceleme
alaninda kalinhg@i degigken olan dolgular, tagiyici zemin niteliginde dedgildir.
Bu alanlar yerlesime uygunluk agisindan Onlemli Alanlar 5.2 (Dolgu alanlar)
olarak degerlendirilmistir. Bu alanlarda;
Yapilagsma oncesi yapilacak zemin ettt ¢alismalarinda dolgu kalinhigi ve
yayilimi belirlenmelidir.
Dolgu birimler tasiyici zemin niteliginde olmadigindan hafrediimeli veya
yap! yukleri dolgu birim altindaki birimlerin muhendislik sorunu
beklenmeyen seviyelerine tasittinimalidir.
Dolgu sevlerinde beklenecek stabilite sorunlarina yonelik onlemler
zemin etlt calismalarinda belirlenmelidir.
inceleme alaninda Soma Formasyonu ve Hallaglar Volkanitlerinin
timuyle ayrnismis killesmis birimlerinde yapilan oturma ve sisme
hesaplarinda oturma, sisme problemleri belirlendiginden zemin etit
calismalarinda yapilasma oncesi planlanacak yapi cinsi ve yuku dikkate
alinarak muhendislik parametreleri (sisme, oturma, tagima gucu) ayrintili
olarak irdelenmeli gerek gorulmesi halinde zemin iyilestirme yontemleri
belirlenmelidir.
Yuzey ve atik sularin yapi temellerine ulagsmasini engelleyecek drenaj
sistemlerinin uygulanmasi gerekmektedir.



Temel tipi, temel derinligi ve yapi yuklerinin tagittinlacagi seviyelerin
muahendislik parametreleri temel ve zemin etlit c¢alismalarinda
belirlenmelidir.

Derin kazilarda olusacak sevler acikta birakilmamal, istinat yapilariyla
desteklenmelidir.

Bu alanlar rapor eki yerlesime uygunluk haritalarinda “OA-5.2" simgesiyle
gosterilmigtir.

C.34.6. Uygun Olmayan Alan 2.1 (UOA-2.1)

Bu alanlar inceleme alani olan 1. bodlgenin kuzeybatisinda yer alan, jeolojik
olarak Bornova filis zonu igerisindeki serpantinit bloklarinin ve ileri derecede
ezilmis matrisk malzemesinin yer aldidi, egimin >%30 oldugu alanlardir.

S0z konusu alanda serpantinitlerin kirikli, catlakl ve ekayll yapida olmasi, kirik
ve gatlak yuzeylerinin serpantinin mineralojik 6zelliklerinden kaynakh olarak
kaygan bir yap! sunmasi, 6zellikle yagish donemlerde yuzey sularinin etkisiyle
kayma riski icerdigi gorulmustur. Mevcut durum itibariyle bu alanlarda giderek
ilerleryen yuzeysel akmalarin oldugu, egim ve litolojik Ozellikler gbz 6nine
alindiginda 6nlem almanin ekonomik olmadigi belirlenmigtir.

Bu alanlar Heyelan Riskli Bolge olarak degerlendirilmis ve rapor eki yerlesime
uygunluk haritalarinda“®UOA-2.1”" simgesiyle gosterilmistir.

1. Bu raporlara goére belirlenmig yerlesime uygun olmayan alanlarda higbir
sekilde yapilasma onerilmeyecektir.

2. Tum plan alaninda yapilacak yapilar i¢in alinacak onlemlerin turt, sekli ve
tasima degerleri uygulama asamasinda zemin etudd raporlarina gore
belirlenecektir.

D. OZEL HUKUMLER

D.1.

Yerlesik Konut, Ticaret (T) (T1) (T2) ve Konut+Ticaret (TICK) bdlgelerinde:
a. Parsel geniglikleri;
e 4 kata kadar (4 kat dahil) ingsaata musait yerlerde:
Bitisik nizamda 6.00 metreden,
Blok baslarinda: Yan bahge mesafesi + 6.00 metreden,
Ayrik nizamda: Yan bahce mesafeleri toplami + 6.00 metreden az
olamaz.
e 6 kata kadar (6 kat dahil) ingsaata musait yerlerde:
Bitisik nizamda: 9.00 metreden,
Blok baslarinda: Yan bahge mesafesi + 9.00 metreden,
Ayrik nizamda: Yan bahce mesafeleri toplami + 9.00 metreden az
olamaz.
e 9 kata kadar (9 kat dahil) ingsaata musait yerlerde:
Bitisik nizamda: 12.00 metreden,
Blok baslarinda: Yan bah¢e mesafesi+ 12.00 metreden,
Ayrik nizamda: Yan bahce mesafeleri toplami + 12.00 metreden az
olamaz.
e 10 veya daha fazla katl ingaata musait yerlerde:



D.2.

D.3.

D.4.

D.5.

D.6.

D.7.

Bitisik nizamda: 15.00 metreden,

Blok baslarinda: Yan bahge mesafesi + 15.00 metreden,

Ayrik nizamda: Yan bahce mesafeleri toplami + 15.00 metreden az
olamaz.

b. Islah Uygulama Bolgelerinde Parsel Derinliklerinde;
e On bahgesiz nizamda: 9 metreden
e On bahgeli nizamda: On bahce mesafesi + 9metreden az olamaz.

c. Diger Parsel Derinlikleri;
e On bahgesiz nizamda: 13 metreden
e On bahceli nizamda: On bahce mesafesi + 13 metreden az olamaz.

d. Arka Bahge Mesafesi:

2 katli yapilarda 3 metre

3 kath yapilarda 4 metre

4 katli yapilarda 5 metre

5 katl yapilarda 6 metre

6 katl yapilarda 7 metre

7 kath yapilarda 8 metre

8 kat ve Uzeri yapilarda 8.kattan sonra her kat i¢in binanin butininde

0.50 metre artirilarak arka bah¢e mesafesi uygulanir.

e Uygulama imar planinda TAKS/KAKS belirlenmis adalarda, TAKS ve
bahgce mesafelerine gore belirlenen taban alaninin, kuiguk olani uygulanir.

Bina derinligi: Parsel derinliginden 6n ve arka bahge mesafelerinin ¢ikariimasi
sonucu 10,00 m'den az c¢ikan parsellerde, bina derinligi arka bahge mesafesi
2,00 m'den az olmamak uzere 10,00 m'’ye c¢ikartilabilir.

Islah uygulama bodlgelerinde, parsel cephesinden yan bahge mesafeleri
cikartilmasi islemi sonucu bina cephesi 6.00 m'den az ¢ikarsa, yan bahge
mesafesi 1.50 m'den az olmamak uUzere bina cephesi 6.00 m'ye kadar
cikartilabilir.

Ayrik veya Blok Nizam taniml kose parsellerde ada ortasina dik olarak
hesaplanan bina derinliginin 10,00 metreden az ¢ikmasi durumunda, ada
ortasina paralel olan yan bahge yapi yaklasma mesafesi 2,00 metreye kadar
dusurulebilir.

Plan hukidmlerinde minimum parsel buyukligu tanimlanmamis ve 3194 sayili
imar Kanunun 18. Maddesine gére uygulama gérmemis alanlarda parsel
geniglikleri ve derinliklerinin belirlenmesinde yonetmelik hukumleri gegerlidir.
Islah uygulama alaninda, yapi1 yogunlugu belirtiimeyen imar adalarinda yap
yaklasma mesafeleri icinde kalmak sartiyla TAKS ve KAKS hesabi
yaplimadan uygulama yapilabilir. Egimden dolayi kazanilan bir bodrum kat
iskan edilebilir.

TAKS belirtiimemis ayrik veya blok nizamh yapi adalarinda, iki veya daha
fazla imar parselinin tevhidi ile olugan yeni imar parselinin kose parsel olmasi



D.8.

D.9.

D.10.

D.11.

D.12.

D.13.

D.14.

D.15.

D.16.

D.17.

D.18.

durumunda; birden fazla kutle/yapi/blok yapilacaksa kosede bulunan yapi
kose parsel yapi yaklasma mesafelerine gore; diger yapilar ara parsel yapi
yaklasma mesafelerine gore uygulama yapar.

Tevhit sonrasi elde edilen parselin taban alani ve katlar alani, tevhit dncesi
parsellerin ayri ayri hesaplanan taban alani ve katlar alani toplamini gegebilir.
Genisligi on bahgeler haric 26 metreden dar olan bitisik nizam yapi
adalarinda; sirt sirta farkli yollardan cephe alan imar parsellerinin tevhidi
durumunda, tevhit oncesi yapilagma sartlarinin getirmis oldugu arka bahge
yapI yaklagsma mesafesi birakilmadan yapi yapilabilir.

TAKS/KAKS kisittamasi olmayan yapi adalarinda yapilacak tevhit iglemi
sonucunda, tevhit oncesi yapi duzeninden farkli bir yapi duzeni
olusturulmasinin talep edilmesi halinde, yapi/blok/kutle adedini ve blok
Olgulerini belirlemeye; yapi yaklasma mesafeleri icinde kalmak ve Karesi
iigesi Mimari Estetik Komisyonu'nun uygun goriisiinii almak sartiyla, Karesi
Belediyesi Encumeni yetkilidir.

Ayrik ve blok nizam yapilasma kosullu parsellerde, bir parsel igerisinde birden
fazla yapi yapilabilir. Ayrik ve blok nizam adalarda ayrik ikiz ve Uglu blok
yapilabilir. Higbir kogulda yan bahg¢ede kor cephe olusturacak kutle diuzeni
yapilamaz.

Islah uygulama alani disinda kalan ayrik, bitisik veya blok nizamli TAKS,
KAKS, belirtiimemis imar adalarinda yapi yaklasma mesafeleri iginde kalmak
kaydiyla KAKS hesabi yapilmadan uygulama yapilabilir. Ayrik veya blok
nizaml yapi adalarinda TAKS %40’ gecemez. Egimden dolayi kazanilan bir
bodrum kat iskan edilebilir.

3194 sayili imar kanununun 15 ve 16. Maddelerine istinaden yapilan imar
uygulamalarinda imar parseli olusturmayan suyulu (artik) parsellerin imar
parseli olusturacak sekilde komsu parsellerle 3194 sayili imar kanununun 18.
Maddesi uygulamasi Karesi Belediyesi mal sahiplerinin muvafakatini
almaksizin yapmakla yakumladar.

Merkez ve Islah Uygulama Alani icerisinde kalan mevcut imar adalarinda
kadastral veya daha once uygulama gormus parsellerin bu plan, plan
hakuamleri ve ilgili yonetmelikler ile getirilen yapilasma kosullarina gére tam
imar parseli olusturabilmeleri icin “ada i¢i duzenlemesi’ yapmaya Karesi
Belediyesi yetkilidir. Ada i¢i dizenleme yapilmadan Karesi Belediyesi bu
alanlarda ruhsat dizenleyemez.

Karesi Belediyesi Enclimenince onaylanmis "Ada i¢i Diizenlemesi"
paftalarina uygun olarak, tam imar parseli olusturmak amaciyla yapilan
islemlerde ifraz sartlari aranmaz.

Arka bahce mesafesini temin etmek sarti ile bina derinligini 40.00 m’nin
uzerine gikarmaya Karesi Belediye’si yetkilidir.

imar planinda ayrik ve blok nizam tanimli TAKS ve KAKS belirtiimis yapi
adalarinda, zemin harici diger her katta parsel buyukliginun %5'i kadar alan
ilave emsal verilir.

Yap! yaklasma mesafesinden itibaren en fazla 1,50 metre acik ve kapall
¢ikma yapilabilir. On bahgelerde agik ve kapall gikmalar parsel sinirina 1,50
metreden fazla yaklasamaz. Yan ve arka bahcgelerde komsu parsel sinirina
kapali ¢ikmalar 3 metreden, acik ¢ikmalar 2 metreden fazla yaklasamaz.



Cikmalar Uzerinde 20 cm motif ¢ikma yapilabilir. Betonarme konsol boyu
kolon ve Kkirigslerin baglanti noktasindaki dik uzakhk 2,00 metreden fazla
yapilamaz. (Bkz. Sekil: a,b,c)
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Acik cikmalarin tabi zeminden veya tesviye edilmis zeminden sakuli mesafesi

en az 1,51 metre olacaktir.

Parsel sinirlarinda yapilan dolgu ve kazi islemleri sonucunda kaldirnm
seviyesine gore en az 0.50 metre kot farki olugsmasi durumunda guvenlik

amacl bahge duvari ya da korkuluk yapmak zorunludur.

Dere kret kotunun altinda su basman yuksekligi belirlenemez. Ancak,
projesinde zemin kati ticari olarak kullanabilen binalarda dere kret kotunun
altinda su basman yuksekligini belirlemeye Karesi Belediyesi Enclimeni

yetkilidir.
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D.23.

D.24.
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D.26.

D.27.
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Projesinde zemin kati ticari olarak kullanabilen binalarin zemin kat taban
dosemesi Ust kotu, tretuvar kotunun altinda kalmamak kosuluyla +0.00
kotunun altina dusebilir.
Afet riskli yapilarin donisumunu desteklemek veya sitelesmeyi tesvik etmek
amaclyla plan butindnde konut alanlarinda, tum ticaret kullanimlarinda,
konut+ticaret,  konut+ticaret+turizm  ticaret+turizm  alanlarinda, toplu
igsyerlerinde ve kentsel tasarim projesi uygulama sinirlar iginde ada bazl
yapilagsmalarda %10 emsal artisi verilir.
Binalarda enerji verimliliginin tesvik edilmesi icin en az LEED/silver veya
BREEAM/very good derecede sertifikalari veya A sinifi enerji kimlik belgesi
olmasi durumunda ya da yapinin tUm sicak su ve i1sinma ihtiyacini gunes
enerjisi ile karsilanacaginin taahhit edilmesi durumunda %3 emsal artigi
uygulanir.  Sertifika beyan edilmeden yapi kullanma izin belgesi
dizenlenemez.
imar plani tzerinde TAKS, KAKS veya emsal belirtiimis konut fonksiyonlu
imar adalarinda, egimden dolayi kazanilan ve iskan edilecek tum katlar emsal
degerine dahil edilecektir. 2 bodrum kattan fazlasi iskan edilemez. Yapilacak
yapinin tek bagimsiz bolimlu konut olmasi halinde, bodrum katlar emsale
dahil degildir.
Asma kat yapilmasina musaadeli parsellerde zemin kat yuksekligi O kotundan
6,50 m'ye kadar olabilir. Kiguk Sanayi tanimli parsellerde asma katlar, i¢
yuksekligi 2,40 m den az olmamak sarti ile ihtiyaca gore belirlenir. Asma
katlar bagh bulundugu bagimsiz bolim sinirini gegemez. Yapida teskil edilen
asma katlarin désemeleri ayni kotta olmaldir. Park alanlan ile arasinda yol
bulunmayan bitisik nizam yapi adalarinda parka komsu yan cepheden bina
boyunca 1.00 m ¢cekmek kaydiyla, parka komsu cephede pencere ve gdmme
balkon yapilabilir.

Ayrik nizam tanimh yapi adalarinda, parka komsu yan parsellerde yapi

yaklasma mesafesi 3 (U¢) metre olarak uygulanir.

Bankalara ait ATM'ler, 6zel mulkiyete konu parsellerde, emsale dahil olmak

kaydi ile yapilabilir ancak, yapi yaklasma sinirlari diginda yer alamazlar. ilgili

Belediyesince belirlenecek kamusal alanlarda engelli erisimine uygun olmak

kaydi ile avan projesine gore ATM alanlari tesis edilebilir.

Catilar

o Bitisik komsu parsel tarafina akinti verilemez ve yatay dere yapilamaz.

e (Cati egimi %45’i gegcemez.

e (Cati egimi sagak ucundan hesaplanir. Sagak ucu binalarin son kat tavan
doésemesinin Ust kotudur.

e Cati egimi dogrultusunda catinin bir bolumu veya devami, her egim
yonunde sagak ucuna kadar devam ettirilir.

e Teras catilarda 1s1 ve su yalitimi uygulamasi ve kenarlarda 110 cm
parapet yapilmasi zorunludur.

e Tonoz ve mansart c¢ati, bitisik cephesi olmamak sartiyla cati arasi
kullanimi olan binalarda yapilabilir. Can guvenligi g6z &nlunde
bulundurularak ¢ati egimine uygun malzemenin projesinde gosteriimesi
ve yerinde yapilmasi zorunludur. Bitisik cephesi olmasina ragmen



D.30.

D.31.

D.32.

mevzuatina uygun ruhsath olarak mansart ¢ati yapilmig binalarin bitigik
cephesindeki binada bu plan hikumlerine uygun olarak mansart cati
yapilabilir. Cati arasinda iskéan edilmeyen kisimlarda mansart ya da tonoz
cati teskil edilemez.

e Tonoz ve mansart gatilarda sagak uglarindan baglayarak en az 1.00
metrede tasiyici sisteme oturtulmak tzere 2,40 metre yukseklik saglanir.
Mahya kotu sagak ucundan baglayarak %45 egim icerisinde kalmalidir.

e Sacak genisligi toplam konsol boyu 2.00 metreyi gegmemek kosuluyla
projesinde belirlenir. Sacaklar komsu parsele 1.50 m.den fazla
yaklagsamaz.

e Yola sifir binalarda, 50 cm.'e kadar sagak yapilabilir.

e Cati formu ne sekilde olursa olsun kalkan duvar yuksekligi boyunca son
kat disey tasiyici elemanlarinin hizasinda dusey hatil yapilmasi
zorunludur. Kalkan duvar Uzerine dusey hatillarla birlikte yatay hatillarda
yapilmalidir. Kalkan duvarlar sagak ucunda yapilamaz.

¢ Yasam mabhalli olugturacak sekilde ¢ati aralarinda tasiyici sistemin statik
(betonarme vel/veya celik) hesaplarinda da gosterilmek kaydiyla devam
ettirilmesi ve cerceve sistemi olusturulmasi gerekmektedir. Kapali alan
sinirlarn disinda tasgiyici sistem yapilamaz. Betonarme c¢atilarda kirigli plak
déseme yapilmasi zorunludur.

e (Cati formunun ada icerisinde parsellerden farklilik gostermesi durumunda
catinin formunun belilenmesinde “Karesi Belediyesi Mimari Estetik
Komisyonu” yetkilidir.

e (Cati arasi iskan edilen bdlumlerin en dusuk i¢ yukseklik 2,20 m'den az
olamaz.

e Cati teraslarlarinin ¢ikis kapilarinin yiksekligi temiz 2,10 m’den az
olamaz.

e Betonarme catilarda yapilan kusgozl, guvercinlik vb. imalatlara denk
gelen kirigler, hicbir sekilde kirnmli tertiplenemez.

e (Catilarda ters kiris yapilamaz.
Plan Uzerinde yap! yaklasma mesafesi iglenmis yap!r adalarinda, yol
cephelerinin herhangi birinde yap! yaklagsma mesafesi islenmemis ise o
cephede yap! yaklasma mesafesi 0 (sifir) kabul edilir.
Egimden dolayr kademelendirme yapilamasi gereken binalarda, kademe
hesabi tasiyicl sistemin basladigi yerden vyapilir (Acgik veya kapali
cikmalardan degerlendiriimez). Her kademe cephe boyunca 9,00 metreden
az olamaz. Son kademenin 9,00 metreden az olmasi durumunda bir dnceki
kademe seviyesine uyulur. Kademelendirme yapilan yapilarda ortak teras ¢ati
yapilamaz. Kullanilmayan c¢ati aralarina ana merdivenden ortak alan ¢ikisi
verilmek zorundadir.
TAKS hesabi yapilan parsellerde ilgili kat holi veya bina girig holl ile
merdiven evi taban alanina dahil edilemez. Tek bagimsiz bolumli konutlarda
merdiven alani TAKS hesabina dahil edilmez. Her islak hacim igin ihtiyaca
yonelik yapilan hava bacalarinin 0,80 m2’si TAKS ve KAKS hesabina dahil
edilmez. ihtiyaca yonelik yapilan isikliklarin asgari alani 1,5 kata kadar
artinlabilir, TAKS ve KAKS hesabina dahil edilmez.
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Binalarda su deposu yapma zorunlulugu yoktur. "Binalarin Yangindan

Korunmasi Hakkinda Yoénetmelik" esaslarina uyulmasi zorunludur.

Yoldan kot alan parsellerde %15’den daha az egimli bir yola cephesi bulunan

parsellerin yol cephesinde parsel siniri ile bina cephesi arasinda kalan

kisimlar (6n bahce) komsu parsel sinirina kadar yol egimine gore kaldirnm
seviyesinde tesviye edilebilir. Parsel sinirinda yapilan kazi ve dolgu iglemleri
sonucunda kaldirrm seviyesine gore en az 0,50 metre fark olugsmasi
durumunda guvenlik amacgli bahge duvar veya korkuluk yapmak zorunludur.

Dolgu yapilmamasi durumunda agiga c¢ikan bodrum katlar yol cephesi

boyunca iskén edilemez, bu cepheden giris yapilamaz. Yol kotundan dusuk

parsellerin 6n cephe hattinin tesviyesi belediye encimenince belirlenir.

Bodrum kati otopark olarak kullanilan yapilarda, arka bahge; 1. bodrum kat

doseme hizasina kadar tesviye edilebilir. Temel Ust kotu dizenlenmis zemin

kotundan en az 30 cm asagida olmak zorundadir.

e On bahgeler harig olmak tizere bir arag bir araci engelleyebilir.

e Yola sifir parsellerde bina girisi arka bahce veya yan bahg¢ede olmadigi
ve arka bahgeye ara¢ gegcisinin saglanamadigi durumlarda yan bahge
otopark olarak gosterilebilir.

e Birden fazla bloklu yapilarin bulundugu parsellerde, 6n bahge tesviye
kosullarina uymak sartiyla, parsel igerisindeki otopark yapim kosullari;
otopark komisyonun uygunlugunca degerlendirilecektir.

Zemin Kati Ticari Olarak Kullanilan Binalarda Bahg¢e Kullanimi:

Parsel sinirlari igerisinde bahge olarak kullanilan ortak alanlarin, takilabilir-

sokulebilir malzemeden olusan yapi ile kapatilarak kullanilabilmesi igin,

e YoOnetim Planinda yapilacak uygulama ile ilgili bahce kullanimi kriterleri
detayli olarak belirtiimelidir,

e Ust 6rtii, asma kat olan binalarda asma kat taban désemesi (st kotunu,
asma kati olmayan binalarda ise 1. Kat taban désemesi Ust kotunu
gecmeyecektir.

e Tavan kaplama malzemesi, sabit veya acilir-kapanir hafif c¢ati
kaplamasindan (metal, tekstil 6rtt, ahsap v.b.) imal edilecektir.

e Cephe malzemesi i¢in; katlanabilir, sirgull, sabit cam panel veya 90 cm
parapet Uzeri cam panel kullanilacaktir.

e Taslyicl sistemi igin metal veya ahsap malzemeden sdkulebilir-takilabilir
elemanlar kullanilacaktir.

e En dusuk i¢ yukseklik 2,20 m’den az olamaz.

e Taglyici sisteme mudahale edilmemek kosuluyla mekan fonksiyonuna
uygun olacak sekilde dogramalar ve bahge yeniden dizenlenebilir.

e imalatin, parsel sinirlarl igerisinde kalmasi (merdiven, rampa, tasima
platformu, sagak, yagmur olugu vb.) sarttir.

e Yagmur suyunu uzaklastiracak onlemler alinacaktir. (Cati, yagmur veya
kar yukunu uzaklastiracak egimde imal edilmelidir.)

e Kati yakitli iIsinma sistemi barindiramaz.

e (Cati Uzerinde tv-uydu alicisi barindiramaz.

e Saglam birlesimi saglayacak duvar ve zemin ankraj elemanlar
kullanilacaktir.
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¢ Ruhsat projesindeki otopark alanini ve bina girisi engellenip kapatilamaz.

e Arka bahcgeler kesinlikle kapatilamaz, Yan bahgelerden en az biri
kapatiimadan 3,00 metre birakilacaktir. Komgu parsellerin mahremiyetini
saglamak amaciyla, fiili yapilasmay! dikkate alarak kullanilacak alanin
komsu parsel yan bahgesine yapi yaklasma mesafesini belirlemeye
Karesi llgesi Mimari Estetik Komisyonu yetkilidir.

e EgJgimden dolayr kazanilan bodrum katlarin ticari olarak kullaniimasi
halinde, ayni hususlar bodrum katlar igin de gecerlidir.

e Belirlenen kurallar disinda yapilan imalatlarda ve yonetim planinda
yapilacak aksi degisikliklerde 3194 sayili imar Kanunu'nun 32. ve 42.
maddesine istinaden islem yapilir.

e Bu hukumlere uygun olarak hazirlatilacak avan proje, Karesi Belediyesi
Mimari Estetik komisyonunca onaylanmadan uygulama yapilamaz.

e Mevcut bina, plan Uzerinde verilmis yap! yaklasma mesafelerinden igcerde
olsa dahi, en fazla plan Gzerinde verilen yapi yaklasma mesafeleri kadar
alan kapatilabilir. Kapatilarak dukkan kullanimina ilave edilen alanin,
dukkan zemin kat alanindan buyik olmamasi esastir.

Bitisik Nizamli yap! adalarinda, binalarin dogal i1sik almasinin ve ada ortasi
havalandirma hattinin sdrekliliginin saglanmasi, binalarda komsu parsele
bitisik kor cephe olusturulmamasi amaciyla, ilgili yonetmelik ve plan
hikumlerinde belirtilen yan bahge yapi yaklagsma mesafesine gore uygulama
yapilacaktir. Bina genigliginin kat yuksekligine gore belirlenmig asgari dlginin
altina dugmesi durumunda, yan bahge yapi yaklagsma mesafesi 2.00 metreye
kadar dusurulebilir..

Yap! adasi igerisindeki farkh yollardan cephe alan ara parseller tevhid

edilebilir. Kademelendirmeyi gerektirecek kadar kot farki olugsmasi halinde

kademelendirme ada orta gizgisinden yapilir. Tevhid sonrasinda olugsacak
yapinin bina oturumunu; ada ici yapilasma durumu dikkate alinarak, Mimari

Estetik Komisyonu uygun gorusu ile belirlemeye Karesi Belediyesi Encimeni

yetkilidir.

Emsal Kullanimi:

« Binalarin bodrum katlarinda yapilan konut kullanimh bagimsiz bolum briut alanin
%10'unu, ticari kullanimh bagimsiz bdlium brit alanin %50'sini agsmayan depo
amacli eklentiler emsal haricidir. Fazlasi %30 emsal harici alana dabhil edilir.

« Baglantili oldugu bagimsiz bolimin veya bulundugu katin brit alaninin %10'unu
asmayan, Ustu agik veya sokualur takilir hafif malzeme ile 6rtuli zemin teraslari,
taban alani hesabina dahil edilmez. %30 emsal harici alana dahil edilir.

« Asagidaki maddeler KAKS hesabina dahil edilmeyip %30 emsal harici alana dahil
edilir;

1. Ticari amag igermeyen ortak alan niteligindeki, cocuk oyun alanlarn ve
cocuk bakim uniteleri ile ortak alan niteliginde veya bagimsiz bolim
eklentisi havuzlar

2. Butun cepheleri tamamen topragin altinda kalan bodrum katlari ile
kismen acikta kalan, yola cephesi bulunmayan bodrum katlarinda yer
alan, bina cephelerinde ilave kat gérunimune neden olmayan ve tek
basina bagimsiz bolim olusturmayan; konut ve ticari kullanimli
bagimsiz bolimlere ait depo amacli eklentiler
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3. Sokulur-Takilir-Katlanir cam paneller ile kapatiimis olanlar dahil olmak
Uzere, balkonlar ve acik ¢ikmalar, kat bahge ve teraslari, i¢ bahgeler,
kat ve ara sahanliklari dahil agik veya kapali merdiven evi, tek
bagimsiz bolimlu konutlar harig; bina giris holleri ile kat holleri ve
asansOr 6nu sahanliklari.

Binalarin Kotlandirilmasina iligkin Hiikiimler:

Ayrik nizam yap! adalarinda; ada bazll site uygulamalari ya da Uzerinde
birden fazla yapi yapiimasi mimkdn olan parsellerde kot, proje mauellifi
tarafindan her binanin kdse kotlarinin aritmetik ortalamasi alinarak vaziyet
planina (plankote) islenir. Hazirlanan vaziyet plani (plankote), idarenin imar
birimince etut edilir ve Karesi Belediyesi Encumen karari ile uygulanir.

Tabi zemini yol kotu Ustinde olan parsellerde, binalara verilecek sifir
noktasindaki azami kot (subasman bitmis kotu 3,00 metreyi gegmemek
Uzere) parselin kdse kotlarinin aritmetik ortalamasi alinarak tespit edilir.
Aritmetik ortalama sonucu bulunan kot uygulanmak istenirse Karesi
Belediyesi Encumen karar ile uygulama yapilr. Aritmetik ortalamaya gore
uygulama yapilmak istenmemesi durumunda yodnetmelikteki su basman
yuksekligine uyulacaktir.

Tabi zemini yol kotunun uUstinde olan parsellerde, ada bazindaki yol
cephesinde bulunan binalarin su basman yuksekligine uyulmasi konusu
Karesi Belediyesi Encumeni karari ile uygulanir.

Asansorlere iligskin Hiikiimler:
e Tek bagimsiz bolimli konutlar harig iskan edilen kat adedi 3 olan

binalarda asansor yeri birakilmasi, 4 ve daha fazla olan binalarda ise
asansor tesisi zorunludur. Daha az katll yapilarda da asansor yapilabilir.
Tek asansorlu binalarda; asansor kabininin dar kenari 1.20 metre ve alani
1.80 m2’den, kapi net gecis genisligi ise 0.90 metreden az olamaz.
Asansor kapisinin agildigi sahanhklarin genigligi, asansor kapisi surguli
ise en az 1.20 metre, asansor kapisi disa agilan kapi ise en az 1.50 metre
olmak zorundadir. Birden fazla asansor bulunan binalarda, asansor
sayisinin yarisi kadar asansorun bu fikrada belirtilen Olgllerde yapilmasi
sarttir. Tek sayida asansor bulunmasi durumunda sayi bir alta yuvarlanir.
Asansor yapilmasi mecburi olmayan tek bagimsiz bolumla konutlarda, 3
katli asansor rezerv yeri birakilan binalarda ve taban alaninin yapilasma
hakki 120 m2'nin altinda olan parsellerde Asansor Yonetmeligi, CE ve TSE
Standartlarina uygun olmak kaydiyla en az kabin dlguleri 1000 x 1250 mm
ve kuyu Olguleri 1600 x 1700 mm’den kapi Olgisu 800 mm’den kuguk
olmamak sartiyla asansor tesis edilebilir. TSE standartlarinin belirtilen 6lgu
ve miktarlardan kuguk olmasi halinde; taban alaninda yapilasma hakki 120
m2’nin altinda olan parseller ile tek bagimsiz bolumli mdastakil konut
binalarinda TSE standartlarina uyulmasina ilgili idaresi yetkilidir. Mevcut
binalarda yapilacak tadilatlarda, bu madde hukumlerinin ya da TSE
standartlarinin uygulanmasinda Karesi Belediyesi yetkilidir.

Kullanilabilir katlar alani tek katli olan binalar haric 800 m2'den veya kat
adedi birden fazla olan umumi binalarda en az bir adet asansor yapilmasi
zorunludur. Ayrica; kat alani 800 m2'den ve kat adedi 3'ten fazla olan
umumi binalarda, uygulama imar planina gore 10 kat ve Uzeri binalarda



veya zemin kat Uzerinde 20'den fazla konut kullanimli bagimsiz bdlum
bulunan yapilarda (asansorlerden birisinin asansor kabininin dar kenari
1.20 metre ve alani 1.80 m2’den, kapi net gecis genigligi ise 0.90
metreden, ikincisinin asansor kabininin dar kenari 1.00 metre ve alani 1.80
m2’den, kapi net gecis genisligi ise 0.90 metreden az olmamak kaydiyla)
en az 2 adet olmak uzere binanin tipi, kullanim yodunlugu ve ihtiyaglarina
goére belirlenecek sayida asansor yapilmasi zorunludur. Bu asansoérlerin
tumdandn herhangi bir tehlike aninda, ariza veya elektriklerin kesilmesi
halinde zemin kata wulasip kapilarini acacak, yangina dayanikh
malzemeden yapilmis, kuyu iginde, duman sizdirmaz nitelikte, kesintisiz bir
gu¢ kaynagindan beslenecek sekilde tesis edilmesi gerekmektedir.

10 kat ve Uzeri binalarda asansorlerden en az bir tanesi yik, esya ve
sedye tagsima amacina uygun olarak dar kenari 1.20 metre ve alani 2.52
m2'den, kapi genigligi ise net 1.10 metreden az olmayacak sekilde yapilir.
Binalarda usuline gore asansor yapiimis olmasi, yonetmeliklerle belirtilen
sekil ve Olgllerde merdiven yapilmasi sartini kaldirmaz.

Asansorin yapillmasi ve igletiimesi ile ilgili hususlarda; bu madde
hikUmleri de dikkate alinarak Asansér Yonetmeligi ve TSE standartlari
hakamlerine uyulur.

Bodrum katta otopark veya siginak yoksa asansoOr yeri veya asansor,
bodrum kata inmek zorunda degildir. Asansor yeri birakilacak ise en fazla
4,00 m2; asansor yerinde tesis edilecek ise avan projesinde belirlenen
Olgcller, asgari asansor boslugu olgusu olarak kabul edilir. Asansorlere bina
girisinden itibaren erigilebilirlik standartlarina uygun engelsiz erisim
saglanmasi zorunludur.

Asansorler, erisilebilirlik standartlarina uygun gerekli donanimlara sahip
olmak zorundadir.

Ozellik arz eden binalarda, binanin kat adedi, yapi insaat alani, kullanma
sekli g6z 6nunde tutularak asansor sayilari ile asgari dlgulerinin artinimasi
idare yetkisindedir.

iskan edilen kat sayisi 4 ve (zerinde olan yapilarda bina girislerinde
merdivene bitisik, dar kenari en az 0.90 metre ve alani en az 1.20 m?
engelli asansoru yeri ya da merdiven kol genisligi en az 1.50 metre olmak
kaydiyla mekanik kaldirma iletme platformu tegkil edilir.

iskan edilen kat sayisi 3 olan yapilarda bina giriglerinde merdivene bitigik,
dar kenari en az 0.90 metre ve alani en az 1.20 m? engelli asansoru yeri ya
da merdiven kol genisligi en az 1.50 metre olmak kaydiyla mekanik
kaldirma iletme platformu yeri birakilir. Binada asansorun tesis edilmesi
halinde mekanik kaldirma iletme platformunun yerinde tesis edilmesi
zorunludur. Aile ve Sosyal Politikalar Bakanhginin goérusu alinmak suretiyle
engellilerin kullanimi igin farkh uygulama yapilabilir.

iskan edilen kat sayisi 2 ve daha az olan yapilarda zemin katlarina ulagim
icin bina giriglerinde merdivene bitisik, dar kenari en az 0.90 metre ve alani
en az 1.20 m? engelli asansoru yeri ya da merdiven kol genigligi en az 1.50
metre olmak kaydiyla mekanik kaldirma iletme platformu yeri birakilir.



D.42.

D.43.

D.44.

D.45.

D.46.

D.47.

D.48.

D.49.

D.50.

e Balansmanl merdivenlerde mekanik kaldirma iletme platformu tegkil
edilemez.

Kamusal Alanlarda Yapi ve Tesislere iligkin Hiikiimler: Belediyemiz

tasarrufu altindaki yol, meydan, otopark, park, yaya bdlgesi, kaldirrm gibi

yerler ile bunlar GUzerindeki kamu hizmetlerinin yudruttlebilmesi i¢in, TSE

standartlarina ve ilgili mevzuatina gore;

Reklam ve bilgilendirme levha ile pano dizenlemeleri,

Topluma acik yerlerde ihtiyacglarin karsilanmasi amaciyla; bufe, Belediye ve

istiraklerine ait satis ve tanitim amach yapilar, muhtarlik binasi, taksi duragi,

guvenlik kulibesi, durak/akilli durak, bilet satis Uniteleri, bebek bakim Unitesi,

ibadet yeri, para ¢cekme makinesi, telefon kulUbesi, tuvalet, cesme ve benzeri

tesisler,

Belirli bir sure icin duzenlenen sosyal ve kulturel etkinlikler i¢in gegici olarak

ihtiyac duyulan altyapiy! ve gegici olarak talep edilen hafif ve sokulup takilir

malzemeden yapilan fuar, sergi, sahne ve ¢adir ve benzeri tesisler,

5000 m2'den buyuk kamusal alanlarda, kamu yarari amaciyla yapilacak ticari

amag¢ gutmeyen sosyal ve kulturel tesisler, bulundugu kamusal alanin

tabanda %5, toplamda %10'unu gecmemek ve ruhsat almak kaydiyla, kalici

yapilar kurulabilir. Bunlardan takilir sokulur portatif olanlar igin yapi ruhsati

gerekip gerekmeyecegi, Karesi Belediyesince alinacak Encumen kararinda

ayrica belirtilecektir. Her turli altyapinin yapimi ve kullanimi ile bakim ve

onarimi sirasinda yaya sirkilasyonunun engellenmemesi, engellilerin

erisiminin, can ve mal guvenliginin saglanmasi zorunludur.

Konut disi fonksiyonlarin bulundugu yapilarda; bodrum kat perdesi yapiimasi

zorunludur.

Yapilarda teskil edilen bodrum katlarin topraga dayali gdmulu veya yarn

gomulli (bodrum kat yuksekliginin yarisi veya daha fazlasi) kisimlarinda

bodrum kat perdesi yapilmasi zorunludur.

Dusey tasiyici elemanlarda katlar arasi rijitlik degisimi olusturulacak sekilde

boyut degisikligi yapiimamalhdir.(Merdiven kulesi harig)

Saplama kiris olusturulmasi gerektigi kosullarda; kiris sarilma bdlgesinden

(2hk) uzakta olmasi gerekmektedir. (TBDY 2018 $ekil:7-8)

Asansor kuyusunun temel alt kotu seviyesinden asagiya inmesi durumunda,

mutemadi temel kirislerinde boyut degisimi yapilamaz. Bu tip binalarda radye

temel yapilmasi zorunludur.

Dolgulu veya dolgusuz, cift dogrultulu digli dosemeli betonarme binalarda

TBDY 2018 Madde:4.3.4.6 hukmunun saglanmasi zorunludur.

Tabi zemin kotu ile dizenlenmis zemin kotu arasindaki fark 1.75m olmasi

durumunda istinat duvari olarak degerlendiriimesi gereklidir.

Bagimsiz bolim eki otopark; her bagimsiz boluman ihtiyaci olan otopark

miktarini karsilayacak sekilde, her bagimsiz bolime eklenti yapilabilmesi

kosulu ile ayrilabilir. Aksi halde, binanin ihtiyaci olan butin otopark miktar

arka bahgede veya bodrum katta bulunan kapall otoparkta kargilanmadan,

bagimsiz bolum eki otopark yapilamaz.

E. PLANLAMA SINIRLARI



E.1. Gar Kavsagi Meydani Kentsel Tasarim Projesi:

E.1.1.

E.1.2.

E.1.3.

E.1.4.

Kentin ulasim akslarinin kesistidi, konvansiyonel hattin gar binasinin
onunde bulunan alandir. Proje alani igerisinde Balikesir-Bursa Karayolu
yer altina alinacak olup, kentte yeni bir prestijli meydan hedeflenmektedir.
Kentin ulagim baglantilarinin en 6nemli kavsak noktasi olan bu alanda
meydan islevini yerine getirebilecek ve meydani Uguncl boyutta
tanimlayacak belediye hizmet alani, ticari birimler, yesil alanlar, acik ve
kapali otoparklar hafif rayh sistem ve buna hizmet eden duraklar, sosyal ve
kulturel tesisler yapilabilecektir.

Balikesir Buyuksehir Belediyesi'nce onaylanacak fiziksel kalitesi ve konfor
dizeyi yuksek acik kamusal alan olusturacak buatincul kentsel tasarim
projesine gore uygulama yapilacaktir.

Alanda mimari c¢ozumlemelerde esneklik saglamak icin ruzgar ve
guneglenme ile yonlenme dikkate alinarak planlama alani i¢erisinde kalan
yapl adalarinda blok ebatlari, sekilleri, yapr nizami, yapi yaklasma
mesafeleri, bloklar arasi mesafeler, cati sekli gibi mimari tasarimi
ilgilendiren hususlar serbest olup kentsel tasarim projesi asamasinda
belirlenecektir.

Yapilanma kosullari, proje alani butininde emsal:2, Yengok. mania’dir.

E.2. Cay, Orucggazi, Kayabey, Vicdaniye, 1.Sakarya, 2.Sakarya, Maltepe,
Ataturk ve Ege Mahalleleri Yeniden Diizenlenecek Alan Siniri:

E.21.

E.2.2.

E.2.3.

E.2.4.

E.2.5.

Nazim imar Planr’'nda belirtilen yeniden diizenlenecek alan siniri igerisinde
kalan alan fiziki dokunun ve iglevlerin yeniden yapilandiriimasi igin Afet
Riski Altindaki Alanlarin Donudsturdlmesi Hakkindaki Kanun kapsaminda
Cevre ve Sehircilik Bakanligi'na sunulmasi onerilen alani tanimlamaktadir.
Bu sinir icerisinde riskli yapi tespitlerinin, 6n fizibilitelerin, etaplamalarin
hazirlanmasinda ve alan i¢in, Bakanlar Kurulu tarafindan “riskli alan” karari
alinana kadar ve sonrasindaki surecgte Balikesir Buyuksehir Belediyesi
yetkilidir.

Bakanlar Kurulu Kararr’ni takip eden suregte, bu sinir igerisinde yapilacak
uygulamalarda  alanin  bUtincul  kentsel tasarrm  projelerinin
hazirlatiimasinda, hak sahipleri ile uzlagsma gorusmelerinde, matematik
modelleme hazirlatiimasinda Cevre ve Sehircilik Bakanhdr'nin uygun
goérusune istinaden uygulama etaplarini belirlemede Balikesir BuylUksehir
Belediyesi yetkilidir.

Bakanlar Kurulu Karari alinmasina kadar olan slrecte bu plan ve plan
hikUmlerine gére uygulama yapilacaktir.

Nazim imar Planr’'nda belirtilen yeniden diizenlenecek alan siniri igerisinde
hazirlanacak kentsel tasarim projesinde minimum 22,26 hektar 6zel veya
kamu kurumlarina kullanimina ait egitim alanlari ile minimum 8.58 hektar
0zel veya kamu kurumlarina kullanimina ait saghk alanlar, 2.16 hektar
ibadet alani ile 6.39 hektar sosyal veya kultirel tesis alani birakilmasi
zorunludur.

Bakanlar Kurulu Karar ile Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénustiralmesi
Hakkindaki Kanun kapsamina alinmasi durumunda proje butinunde %10
emsal artis1 uygulanir.



E.2.6. Butlincul Kentsel Tasarim projesine gore uygulama yapilacaktir.

E.3. Karaoglan, Karesi, Hisarigi, Yildinnm, Eskikuyumcular Mahalleleri Kentsel
Sagliklagtirma Alan Siniri:

E.3.1. Nazim imar Planrnda belirtilen kentsel sagliklastirma alan siniri igerisinde
kalan yerlesme alanlarinin fiziki, sosyal ve teknik altyapinin iyilestiriimesi
ongorulen alanlari igerir. Kentin tarihi merkezini de kapsayan bu alanda
kaybolmaya yuz tutmus kudltirel peyzajin, kentin yasamina katiimasi
hedeflenmektedir.

E.3.2. Kentin tarihi merkezini de kapsayan bu alanda Balikesir Buyuksehir
Belediyesi tarafindan etaplar halinde hazirlatilacak sokak sagliklagtirma ve
yayalastirma projeleri etap sinirlari igerisinde tescilli parseller bulunmasi
halinde Kualtar Varliklari Koruma Kurulu onayi olmadan uygulanamaz.

E.3.3. Kentsel tasarim projesine gore uygulama yapilacaktir.

E.4. Akincilar Mahallesi Kentsel Sagliklagtirma Alan Sinir:

E.4.1. Nazim imar Planr’'nda belirtilen Akincilar Mahallesi kentsel sagliklastirma
alan sinir igerisinde kalan bdlge, endustriyel mirasin korunmasi ve
surdurdlmesi hedeflenmektedir. Sokak sagliklastirma ve yayalastirma
projelerinin etaplar halinde hazirlatiimasinda ve uygulanmasinda Balikesir
Bayuksehir Belediyesi yetkilidir.

E.4.2. Etap sinirlari igerisinde tescilli parseller bulunmasi halinde Kultur Varliklari
Koruma Kurulu onayl olmadan uygulanamaz.

E.4.3. Bu alanda Karesi Belediyesi tarafindan yeme icme, eglence, hediyelik
esya, turizm tesis alanlari, sanatsal atOlyeler, finans kurumlari, ofisler ve
sosyal ve kulturel tesisler disinda isyeri agma ve calisma ruhsat
dizenlenemez.

E.4.4. Butuncul kentsel tasarm projesine gore uygulama yapilacaktir.

E.4.5. Nazim imar Planr’'nda belirttilen alan sinin igerisinde tescilli parseller
bulunmasi halinde Kdaltur Varliklari Koruma Kurulu onayr olmadan
uygulanamaz.

F. KONUT ALANLARI
F.1. Yerlesik ve gelisme alanlarinda konut kullanimina yodnelik olarak planlanan
alanlardir. Ancak, Karesi Belediyesi Meclisince yol boyu ticaret olarak tesekkul
ettigi karar altina alinan konut alanlarinda bulunan parsellerin zemin kat ile
iceriden irtibath yapilan birinci kat ve yol seviyesinde veya acgiga ¢ikan bodrum
katlarinin yoldan cephe alan mekanlarinda, gurultt ve Kkirlilik olusturmayan ve
imalathane niteliginde olmayan, gayrisihhi 6zellik tasimayan, halkin gunluk
ihtiyaglarini kargilamaya yonelik dukkan, kuafor, terzi, muayenehane, aile saghgi
merkezi, lokanta, pastane, anaokulu, kres gibi konut digi hizmetler verilebilir.
Binanin birinci katinda veya bodrum katlarinda zemin katta yer alan mekanla
icten baglantili olan ve binanin ortak merdivenleri ile iligkilendiriimeyen konut digi
piyesler yapilabilir. Karesi Belediyesi Meclisince 12 metre ve Uzeri yol boyu
ticaret olarak tesekkul ettigi karar altina alinan konut kullanimina ayrilan
parsellerde mustakil olarak yurt, anaokulu, aile saghgi merkezi, 6zel saglk tesisi,
Ozel okul tesisi ve kreg, ticari katli otopark binalari yapilabilir. Konut alanlarinda
kalsa dahi parsellerin konut binasi yapilincaya kadar agik depolama veya ruhsata
tabi bina yapilmaksizin bahce duzenlemesi ve peyzaji yapilarak kullandiriimasina



F.2.

F.3.

F.4.

F.5.

F.6.

F.7.

Karesi Belediyesi yetkilidir. Yol boyu ticaret olarak belirlenenler de dahil konut
alanlarinda kalan parsellerin ara¢ giris ¢ikisindan kaynaklanan trafik yukinu
azaltmak amaciyla ve Balikesir Bulyuksehir Belediyesi Ulagsim Daire
Bagkanhgi’'ndan gegit hakki almak kosuluyla otopark olarak kullanilan bodrum
katlarindan plan karari ile kamuya ait yer alti otoparkina arag giris ¢ikigi verilebilir.
Konut alanlarinda 6zel okul tesisi, 6zel saglik tesisi ve kath otopark yapilabilmesi
icin uygulama imar planinda bu amagcla degisiklik yapilarak konut kullanimindan
cikariimasi gerekir.

Konut alanlarinda, sosyal donati alanlarini desteklemek amaci ile ada odlgeginde
veya birkag adanin birlikte projelendiriimesi halinde, toplam ingaat alaninin
%2’sini agsmamak kosulu ile Karesi Belediyesi’nin uygun gorecegi sekilde parsel
icerisinde ayri yapi olarak kres, toplanti odasi, yonetim birimleri, sosyal tesisler ile
gunluk intiyaca cevap verecek mamullerin satis Uniteleri yer alabilecektir.

Zemin katlarda, zemin terasi ile irtibath oldugu katin seviyesini agsmayan, tabii
zeminden veya tesviye edilmis zeminden itibaren en fazla 1,50 metre yukseklikte
olan, binanin doseme altinda kalan kisminin yuksekligi 75 cm ve daha az ise
doldurularak kapatilan ve parsel sinirina; yan ve arka bahgelerde 2,00 metre, 6n
bahcelerde 1,50 metreden fazla yaklasmayan zemin teraslari yapilabilir.

Konut adalari ve konut+ticaret adalarinda, kentsel donliguimu ve/veya sitelesmeyi
desteklemek igin, mania planina aykiri olmamak kaydiyla, TAKS/KAKS belirtilmig
veya belirtiimemis yapi adalarinda:

e Tevhit edilerek 1000 m? ve Uzerinde parsel buyukligu olusturulmasi halinde
2 kath ayrik nizamli imar parselleri, 3 kath TAKS:0,40 emsal:1,20 ayrik
nizam yapilasma kosuluna gore yapilagsmaya hak kazanir.

e Tevhit edilerek 1000 m? ve Uzerinde parsel buyukligu olusturulmasi halinde
2 katli bitisik nizamli imar parselleri, 3 katl bitisik nizam yapilagma kosuluna
gore yapilasmaya hak kazanir.

e Tevhidin ada bazli olmasi halinde 2, 3 ve 4 katl ayrik nizaml imar parselleri,
4 kath TAKS: 0,40 emsal:1,60 ayrik nizam yapilasma kosuluna gore
yapilagmaya hak kazanir.

e Tevhidin ada bazli olmasi halinde 2, 3 ve 4 kath bitigsik nizamli imar
parselleri, 4 kath bitisik nizam yapilasma kosuluna goére yapilagsmaya hak
kazanir.

Tevhit tesvikinden yararlanan ayrik nizamli parsel, her yonden en az 5,00 metre,
bitisik nizamh parsel ise, her yonden en az 3,00 metre yapi yaklagsma mesafesi
birakmak zorundandir. Yapi yaklasma mesafeleri net parsel Uzerinden
hesaplanacaktir.

Tevhit tegvikinden yararlanan parselden, mevcut yol hatlarini genisletmek ve
sosyal donati alanlari Uretmek amaciyla %10 terk verilecek, ancak TAKS ve
KAKS/Emsal hesabi brut parsel (terkler yapilmadan onceki parsel alani)
Uzerinden yapilacaktir.

Tevhidin en az 1000 m? olmasiI durumunda ada i¢i yaplyr bozmamak igin cift
sayida parselin birlestiriimesi esas olup Karesi Belediyesi ada igindeki tevhid
durumunu belirlemekte yetkilidir. Ayni ada igerisindeki kademe hatti bulunmayan
adalarda 6n ve arka parsellerin tevhidi sarttir.



F.8. Ada igerisinde en az 1000 m? yapilan tevhid igleminden sonra kalan parsellerin
1000 m*den az olmasi halinde tevhid islemi batincul yapiimak zorundadir.

F.9. Tevhid islemleri sonucunda alinacak yol terklerinde 2.00 m'ye kadar ada kenarini
duzeltmeye Karesi Belediyesi yetkilidir. Alinan terk ile yolun en kesiti 10.00 metre
ve Uzerine c¢lkartiimasi durumunda veya donati alani terklerinde ise plan
degisikligi zorunludur.

F.10.Tevhit edilerek 1000 m? sarti saglanmis ve imar durumu almig parseller veya yapi
adasi tekrar ifraz edilemez.

F.11.Gelisme konut, konut+ticaret, konut+ticaret+turizm, ticaret+turizm ticaret (T1,72
ve T3) ve tevhiden 1000 m? ve Uzerinde olusturulmus ayrik nizamli adalar da
otopark ihtiyaci parsel igerisinde ¢ozulmek zorundadir. Kapal otopark alanlari
yapI yaklagsma mesafesi icinde kalmak kosuluyla yapilabilir.

F.12.Bu planin yurarluge girdigi 23.11.2017 tarihinden sonra, plan tadilati yapilarak yol
veya donati alanlari ile bolunmus yapi adalar, Tevhit Tesviki ile ilgili hususlarda,
bu planin yurarlage girdigi 23.11.2017 tarihinde kabul edilen ada sinirlarina gore
uygulama yapar. Bu tarihten sonra plan tadilati ile bolinmus yapi adalar, ayr
yapI adalari kabul edilmez.

F.13.Mevzuatina uygun olarak ayni yola cepheli parsellerde yapilagsmasinin en az
yarisi tesekkul etmis imar adalarinda, yap! yaklasma mesafeleri, kotlandirma,
arka bahgelerin tesviyesi ile acik ve kapali ¢ikmalari, ayni yola cepheli binalarin
mevcut tesekklline gore belirlemeye Karesi Belediyesi Mimari Estetik
Komisyonu yetkilidir.

G. KENTSEL CALISMA ALANLARI:
G.1. Ticaret Alani (T)

G.1.1.Bu alan, kentin tarihi merkezini de kapsamakta olup, bu bdlgede ydnetimle
ilgili idari tesis alanlari, is hani, ¢arsi, ¢gok kath magaza, banka gibi ticaret ve
finans tesis alanlar, turizm tesis alanlar, ofis, sosyal kulturel tesis alanlari,
ibadet yerleri, park ve benzeri yesil alanlar, spor alanlari kamuya ve 6zel
sektore ait yurt, kurs, dershane egitim ve saglik tesisleri alanlari, kamuya ve
O0zel sektore ait teknik altyapi tesis alanlari ile bu alanlara hizmet verecek
alanlar yer alir.

G.1.2. Bu alanlarda higbir sekilde ¢cevre saghgi agisindan tehlike ya da olumsuzluk
arz eden, goruntu, gurulta, hava kirliligi olusturan imalatlar yer alamaz. Bu
alanlarda higbir sekilde yogunluk getirecek konut kullanimlari yer alamaz.

G.1.3.imar planlarinda merkez uygulama alani igerisinde (T) lejandl bitigik nizam
yapl adalarinda yapilacak binalarin bodrumlari ile birlikte zemin ve asma
katlarinda on bahce mesafelerine tecaviz etmemek kaydi ile parselin
tamamina yapilasabilir. Ust katlarda arka bahgede en az 2.00 metre gekmek
zorundadir.

G.1.4. Merkez uygulama alani icerisinde (T) lejandli bitisik nizam yapi1 adalarinda,
maniaya uymak sarti ile asma kat yapilabilir.

G.2. Ticaret Alanlari (T1):
G.2.1.Bu alanlarda bdlgesel gereksinimlerin karsilandigi; is merkezleri, ofis- biiro,
carsl, cok kath magazalar, alisveris merkezleri, showroomlar, sinema, tiyatro,
muze, kutuphane, sergi salonu gibi sosyal ve kuilturel tesisler, katli otoparklar,



G.2.2.
G.23.

G.24.

G.2.5.
G.2.6.

G.2.7.

otel ve diger konaklama tesisleri, lokanta, restoran, gazino, dugun salonu
gibi edlenceye yonelik birimler, ydnetim binalari, banka, finans kurumlari, yurt,
kurs, dershane, 6zel okul ve 6zel saglik tesisleri gibi ticaret ve hizmetler
sektorune iliskin yapilar yer alabilir.

Bu alanlarda higbir sekilde yogunluk getirecek konut kullanimlari yer alamaz.
Bu alanlarda higbir sekilde ¢gevre saghgi agisindan tehlike ya da olumsuzluk
arz eden, gorunta, garulta, hava kirliligi olugsturan imalatlar yer alamaz.

Yap! yaklasma mesafelerine uymak kaydi ile Bodrum, zemin, asma ve birinci
katlar cekme mesafeleri icerisinde blok yapilabilir.

Maniaya uymak sarti ile asma kat yapilabilir.

Uygulama gormemis ticaret alanlarinda minimum parsel buyukligu 1250
m2'dir.

Bina giris ¢ikisini engellememek sartiyla 6n bahge yapi yaklagsma mesafeleri,
mimari projesi vaziyet planinda gosteriimek kaydiyla acgik otopark olarak
dizenlenebilir.

G.3. Ticaret Alanlari (T2):

G.31.

G.3.2.

G.33.

G.34.
G.3.5.

Bu alanlar, tali merkezler olup mahallelerin genel gunluk ihtiyaglarini
karsilamasi igin planlamada dikkate alinan bolgeleme yaklagimi sonucu,
icerisinde bdlgenin ihtiyaci olan, halkin gunlik ihtiyaglarini kargilamaya
yonelik dukkan, kuafér, terzi, muayenehane, aile sagligi merkezi, lokanta,
pastane, anaokulu, kres, sinema, sosyal donati alanlarinin bulundugu alt
merkezlerdir. Bu alanlarda hicbir sekilde yogunluk getirecek konut kullanimlari
yer alamaz.

Klguk sanayi alani icerisinde kalmis T2 alanlarinda minimum cephe sarti 5
metredir.

Bodrum, zemin, asma ve birinci katlar yapi yaklasma mesafeleri i¢erisinde
blok yapilabilir.

Maniaya uymak sarti ile asma kat yapilabilir.

Uygulama goérmemis ticaret alanlarinda minimum parsel buyukliga 800
m2dir.

G.4. Ticaret Alanlari (T3):

G.4.1. Bu alanlarda lokanta yerel Urtnlerin satis birimleri karayolu kenari dinlenme
tesisleri, ticari showroom mekanlari, sosyal ve kultlrel donati alanlari 6zel okul
ve Ozel saglik tesisleri gibi ticaret ve hizmetler sektérune iligkin yapilar yer
alabilir. Bu alanlarda higbir sekilde c¢evre saghgi acisindan tehlike ya da
olumsuzluk arz eden, goruntl, guarulta, hava Kkirliligi olusturan imalatlar yer
alamaz. Bu alanlarda higbir sekilde yogunluk getirecek konut kullanimlari yer
alamaz.

G.4.2.

G.4.3.
G.4.4.

Bodrum, zemin, asma ve birinci katlar yapi yaklasma mesafeleri i¢erisinde
blok yapilabilir.

Maniaya uymak sarti ile asma kat yapilabilir.

Uygulama goérmemis ticaret alanlarinda minimum parsel buyukligu 2000
m2dir.

G.5. Ticaret-Turizm-Konut Alani:



G.51.

Ana yol koridorlari boyunca tariflenmig, tek basina konut olarak kullaniimamak
kosuluyla, ticaret + konut+turizm kullanimlarinin bir arada yer aldigi alanlardir.
Konut emsal alani toplam ingaat alaninin %40'in1 gegemez. Toplam ingaat
alaninin %2’sini asmamak kosulu ile Karesi Belediyesi’'nin uygun gorecegi
sekilde parsel icerisinde ayri yapi olarak kres, toplanti odasi, yonetim birimleri,
sosyal tesisler yapilabilir.

G.6. Ticaret-Turizm Alanui:

G.6.1.

G.6.2.

Bu alanlar, merkezdeki yogun kullanim baskilarini hafifletmek ve diger
metropollerle rekabet edebilmek amaci ile ana yol koridorlari boyunca
tariflenmig, konut olarak kullaniimamak kosuluyla, alisveris merkezleri, ofis,
otel ve ¢ok katli showroom binalarinin yapilabilecedi ticaret veya ticaret +
turizm, kullanimlarindan sadece birinin yer aldigi alanlardir.

Ada bazh uygulama yapilmasi zorunludur. Toplam ingaat alaninin %Z2’sini
asmamak kosulu ile Karesi Belediyesi’nin uygun gorecegi sekilde parsel
icerisinde ayri yapi olarak kres, toplanti odasi, yonetim birimleri, sosyal tesisler
yapilabilir.

G.7. Ticaret - Konut Alani (TiCK):

G.71.

G.7.2.

G.7.3.

G.7.4.

G.7.5.

G.7.6.

G.7.7.

Bu alanlar, merkezdeki yogun kullanim baskilarini hafifletmek amaci ile ana yol
koridorlari boyunca tariflenmig, tek basina konut olarak kullanilimamak
kosuluyla, ticaret veya ticaret + konut, kullanimlarindan sadece birinin yer
aldigi alanlardir. Toplam insaat alaninin %2’sini agsmamak kosulu ile Karesi
Belediyesi’nin uygun gorecegi sekilde parsel igerisinde ayn yapi olarak kres,
toplanti odasi, yonetim birimleri, sosyal tesisler yapilabilir.

Plan Gzerinde Emsal ve Yencok belirtiimis ticaret+konut adalarinda, konut emsal
alani toplam ingaat alaninin %70'ini gecemez.

Diger ticaret+konut fonksiyonlu alanlarda zemin katlarin ticaret fonksiyonlu
olmasi kosulu ile diger katlar konut veya ticaret fonksiyonuna ayrilabilir.
Bodrum kat konut olarak iskén edilemez.

Ticaret+konut, ticaret+turizm, ticaret+turizm+konut adalarinda yanici, parlayici
ve patlayici etkisi olan depolar yapilamaz. Cevre sagligi acgisindan tehlike ya
da olumsuzluk arz eden, goruntu, gurultd, hava, Kirliligi olusturan imalatlar yer
alamaz.

Ticaret+konut, ticaret+turizm, ticaret+turizm+konut adalarinda ayrica plan
karari gerekmeden gercek ve tlzel kisilere veya kamuya ait; yurt, kurs,
dershane, ticari kath otopark, sosyal ve kulturel tesisler yapilabilir. Ancak bu
alanlarda kath otopark, 6zel okul veya 0Ozel saglik tesisi yapilabilmesi igin
uygulama imar planinda bu amagla degisiklik yapilarak karma kullanimdan
cikariimasi gerekir.

Plan Uzerine yap! yaklasma mesafeleri islenmis tum
ticaret+konut,ticaret+turizm, ticaret+turizm+konut adalarinda ¢cekme mesafeleri
icerisinde bodrum, zemin ve asma ve 1. katlarda blok aralarinda yapi
yapilabilir.

Emsal belirtiimis ticaret+konut, ticaret+turizm, ticaret+turizm+konut adalarinda
bir parselde ana bir kitle Uzerinde birden fazla yukselen bloklar tertiplenmesi
halinde, bloklar arasinda en az yapinin ana kitlesi Gzerinde kalan bolumlerinin



G.7.8.

yuksekliklerine gore ilgili yonetmelikte belirlenen iki bina arasindaki yan
bahcelerin toplami kadar mesafe birakilmak zorundadir.

Meskun ticaret+konut fonksiyonlu adalarin tamami “TICK” tanimli ise bodrum,
zemin ve asma katlarinda arka bahgede 2 metreye kadar yapi yapilabilir. 1.kat
dahil Ust katlarda arka bahge yapi yaklagsma mesafelerine uymak zorundadir.

G.8. Toplu igyerleri:

G.8.1.

G.8.2.

G.8.3.

Buyuk alan kullanimi gerektiren ticari igletmeler, insaat malzemesi, oto galeri,
tarimsal Uretim pazarlama, nakliyat ambari, toptanci hali, toptan ticaret,
pazarlama ve depolama alanlari, tir ve kamyon parki ve benzeri tesisler ile
cevre saghgr yonunden gerekli tedbirler alinmak kaydiyla mermer, hurda,
teneke, kagit, plastik gibi maddelerin organize bir sekilde depolanmasi ve
islenmesine yonelik faaliyetler ile bunlara iligkin sosyal ve teknik altyapi
tesislerinin de yer aldigi alanlardir. Bu alanlarda en az parsel buyukliga 3000
m? olacaktir.

Plan Uzerine yap! yaklasma mesafeleri icerisinde bodrum, zemin, asma ve 1.
katlarda blok aralarinda yapi yapilabilir.

Parsel igerisinde yOnetime iligkin idari bina, sosyal tesis, girig, kontrol
kulUbeleri, kantar, depo, trafo alanlar yapilabilir.

G.9. Pazar Alanlart::

G.91.

G.9.2.

G.9.3.
G.94.

Bolgesel Urdnlerin satildigi, mal ve hizmet degisimi icin satici ile alcilarin
karsilastigi ve mubadelenin gerceklestigi alanlardir. Bu alanlarda agik veya
kapali pazar yapilabilir. Araglar i¢cin gerekli otopark alanlari ile manevra alanlari
olusturulmahdir. Pazar kurulmadigi zamanlar da ise sportif ve kulturel
faaliyetler gerceklestirilebilir. Pazar alanlari igerisinde Belediye'nin hizmet
verecedi zabita birimi, muhtarlik, tuvalet, cocuk oyun alanlari ve yerel trlnlerin
satis noktalar olusturulabilir.

Pazar alanlarinda fiziksel mekan etkilerinden korunmak igin plan Uzerinde
belirlenen yuksekligi gegmemek kaydiyla Ust 6rtl yapilabilir ve emsal hesabina
dahil edilmez.

Pazar alanlarinda zemin altina parsel buyukligunce kapali otopark yapilabilir.
ilgili Belediyesinin hazirlatacadi avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

G.10. Belediye Hizmet Alan::

G.10.1.

G.10.2.

Belediyelerin  gorev  ve  sorumluluklart  kapsamindaki  hizmetlerinin
goturulebilmesi igin gerekli itfaiye, acil yardim ve kurtarma, ulagsima yonelik
transfer istasyonu, ara¢ ve makine parki, bakim ve ikmal istasyonu, garaj ve
triyaj alanlari, belediye depolari, asfalt tesisi, atik isleme tesisi, zabita birimleri,
mezbaha, ekmek Uretim tesisi, pazar yeri, idari, sosyal ve kulturel merkez, hobi
bahceleri gibi mahalli musterek nitelikteki ihtiyaglan kargilamak Gzere kurulan
tesisler ile sermayesinin yaridan fazlasi belediyeye ait olan sirketlerin sahip
oldugu tesislerin yapilabilecegi alandir.

Yap! yaklasma sinirlan icinde ve mania kararlari dogrultusunda, tesislerin
kapasite ve gereksinimlerine gore ilgili belediyesince hazirlanacak avan
projeye gore uygulama yapilacaktir.



G.11. idari Hizmet Alani:

G.111.

G.11.2.

Kamu hizmetlerinin gorilmesi, toplumun ihtiyaglarinin giderilmesi amaciyla
ayrilmis ve kamu kurum ve kuruluslarina tahsis edilmis ve edilecek alanlardir.
Bu alanlarda; yonetim merkezleri, teknik altyapi alanlari, ptt alani, emniyet
hizmet alani, Baski alani, itfaiye, karakol, muhtarlik, kaymakamlik, aile sagligi
merkezleri, altyap! hizmetlerine yonelik tesisler vb. kamu hizmet alanlari
yapilabilir.

Yap! yaklasma sinirlan icinde ve mania kararlari dogrultusunda, tesislerin
kapasite ve gereksinimlerine gore ilgili idaresince hazirlanacak/hazirlatilacak
avan projenin Karesi Belediyesi tarafindan onaylanmasi ile uygulama
yapilacaktir.

G.12. Resmi Kurum Alani:

G.121.

G.12.2.

Genel bltge kapsamindaki kamu idareleri ile 6zel butgeli idarelerle, ve
belediyeye veya bu kurumlarca sermayesinin yarisindan fazlasi kargilanan
kuruluslara, kanunla veya kanunun verdigi yetki ile kurulmug kamu tuzel
kisilerine ait bina ve tesislerin yapildigi alanlardir.

Yapi yaklagsma sinirlar iginde ve mania kararlari dogrultusunda, tesislerin
kapasite ve gereksinimlerine gore ilgili idaresince hazirlanacak / hazirlatilacak
avan projenin Karesi Belediyesi tarafindan onaylanmasi ile uygulama
yapilacaktir.

G.13. Akaryakit ve Servis istasyonu Alani:

G.13.1.

G.13.2.

G.13.3.

G.13.4.

G.13.5.

G.13.6.

imar planlarinda akaryakit istasyonu olarak belirlenen alanlarda istasyonlar
aras| mesafe ve diger kriterlerle ilgili mevzuata uyulmasi gartiyla; akaryakit ve
servis istasyonlari, CNG otogaz istasyonlari, LPG otogaz istasyonlari, hidrojen
uretim ve dolum istasyonlari yapilabilir.

Yapi yuksekligi 2 kati gegmemek sartiyla; bunyelerinde kullanicilarin asgari
ihtiyaglarini karsilayacak ek tesis olarak satig ofisi, yilkama yaglama, lastik
bakim ve onarimi, oto-market, ¢gay ocagi, bufe, wc Uniteleri gibi servis-bakim
ve yonetim gibi fonksiyonlari yer alabilir. Tank ¢ukurlari ve kanopiler emsale
dahil degildir. Yikama, kurutma, yukleme ve bosgaltma islemlerinin yapildigi agik
sahalar, bekci kulUbesi, akaryakit pompalari, sivilagtinimis gaz pompa ve
kaideleri, kanopiler vb. ikinci derece yapllar, plan Uzerinde verilmis yap! yaklasma
mesafesi diginda, tasit yoluna en az 5 m. yapi yaklasma mesafesine kadar imal
edilebilir.

Yakit tanki ve borulama sistemlerinin bakim, tadilat veya onarimlarinin, TSE
standartlari ve ilgili kurumlarin gérisu dogrultusunda yapilmasi zorunludur.
Belediyelerin yapim ve bakim agindaki yollarin kenarinda yapilacak tesislerde
ise Balikesir Bliyliksehir Belediyesi'nin ilgili birimlerinden “Gegis Yolu On izin
Belgesi” alinacaktir.

Karayollan kenarinda yapilacak tesislerde “Karayolu Trafik Kanunu” ve
“‘Karayollari Kenarinda Yapilacak Tesisler Hakkinda Yonetmelik” ve bu
konudaki yapilanmaya iliskin diger mevzuat huktumleri gecerlidir.

Elektrik enerjisi ile calisan araclarin sarj edilmeleri icin, ilgili elektrik
kurumunun, olumlu gorusu ile otoparklar, akaryakit istasyonlari veya diger
uygun yerlerde elektrikli arag sarj yeri yapilabilir.



G.14. Kiiguk Sanayi Alant:

G.141.

G.14.2.

G.143.

G.14.4.

Sehirde yasayanlarin gunluk bakim, tamir, servis ve kuguk Olgekli imalat
ihtiyaclarinin  karsilanabilecegi, patlayici, parlayici ve yanici maddeler
icermeyen ve ¢evre sagligl yonunden tehlike olusturmayan atolye, imalathane
ile depolarin yerlesmelere yakin veya kolay ulagilabilir yerlerinde yapilabildigi
alanlardir.

Klguk Sanayi alanlarinda asma katlar, zemin kat ve yapilacak asma katin
toplam alaninin 1/3 Unden az teskil edilemez.

Yapi adasi igerisindeki farkli yollardan cephe alan ara parseller tevhid
edilebilir. kademelendirmeyi gerektirecek kadar kot farki olusmasi halinde
kademelendirme ada orta ¢izgisinden yapilir.

Bagimsiz bolum girig-¢ikisini engellememek sartiyla 6n bahge yapi yaklasma
mesafeleri, mimari projesi vaziyet planinda gosteriimek kaydiyla agik otopark
olarak duzenlenebilir. Kiguk sanayi alanlarinda otoparklar; bodrum kat var ise
oncelikle bodrum katta, bodrum yok ise bahgelerinde gdosterilmelidir. Bagimsiz
bolimin zemin katinin bir boluminde veya tamaminda otopark teskil
edilemez. Gerekli Onlemlerin alinmasi sartiyla, bitisik tarafa cati egimi
verilebilir.

G.15. Askeri Alan:

G.15.1.

‘2565 Sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Guvenlik Bolgeleri Kanunu” ve ilgili
yonetmelik hukimleri gecerlidir.

G.16. Turizm Alanlari:

G.16.1.

G.16.2.

Bu alanlar, konaklama amaciyla kullanilan otel, tatil kdyu, motel, pansiyon,
kamping, apart otel ve hostel gibi turizm tesislerinin bulundugu alanlardir.
Yapilanma kosullari 1/1000 olcekli plan Uzerinde belirlenmistir, turizm tesviki
ve mevzuati esas alinmigtir. Bu alanlarda yapilacak tesislerin mimari
projelerinde topografya ve dogal bitki ortustune uygun ¢ézumler getirilecektir.
Yapilarin “Turizm Tesislerinin Belgelendirimesine ve Niteliklerine lliskin
Yonetmelik” de belirtilen sartlara uygun yapilmasi, yatinm ve igletme belgesi
alinmasi gereklidir.

H. KORUNACAK ALANLAR
H.1. Tescilli Parsel:

H.1.1.

H.1.2.

H.1.3.

Tescilli parsellerde uygulama yapinin mimari 6zellikleri ve Koruma Kurulu
karar dogrultusunda olacaktir.

Tescilli parsellerde yapilacak her turli uygulama (tevhit ifraz yikim tamirat vb.)
ile ilgili Kaltar Varhklarini Koruma Bolge Kurulu Maduarlugu gorusu alinmadan
uygulama yapilamaz.

Plan gdsterim teknigi geredi, tescilli parsel nedeniyle yol en kesiti daralsa bile,
yol boyunca sabit geniglik gosterilmistir. Yol boyunca ara¢ serit sayisi ve en
kesiti degistirilmemis, yaya yollari daralmig-geniglemistir.



H.1.4. Yetkili koruma kurulundan planda belirtilen yol cephe hatlari ile ilgili olumsuz

gorus cikmasi dogrultusunda, plan ana kararlarina aykiri olmamak kosuluyla,
ilgili belediye s6z konusu karari uygulamada yukumludur.

H.2. Il ve lll. Derece Arkeolojik Sit Alani:

H.2.1.

2863 sayih “Kualtar ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu” uyarinca ilan edilen
arkeolojik sitlerdir. T.C. Kultir ve Turizm Bakanhgi ve ilgili Kultar Varliklarini
Koruma Bodlge Kurulu tarafindan koruma amagcli imar planlari onaylanmadan
uygulama yapilamaz.

J. YAPI SINIRLAMASI GETIRILEREK KORUNACAK ALANLAR
J.1. Karayollar Yol Kenari Koruma Kusagi:

J.1.1.

Otoyol ve karayollarinin kent ici gecislerinde karayolu kenarinda yapilacak ve
acllacak tesisler hakkinda yodnetmelik hikumlerine uyulacaktir. Bu planin
yurarlige girmesinden dnce alinmis olan ruhsatlar miktesep hak sayilacaktir.
imar planinda énerilen tiim gegis, yap! yaklasma mesafeleri yan yol ve kavsak
projeleri Karayollari Bolge Mudurligunun onayl olmadan uygulanamaz.

J.2. Mania Plani:

J.2.1.

J.2.2.

J.2.3.

J.24.

J.2.5.

2017 tarihinde Ulagtirma Denizcilik ve Haberlesme Bakanhgr Sivil Havacilik
Genel Mudurlugu tarafindan onaylanan "Balikesir Havacilik Calismasi1" ve bu
calisma kapsami disinda kalan alanlarda 2015 tarihinde Ulastirma Denizcilik
ve Haberlesme Bakanhgdi Sivil Havacilk Genel Mduadurligu tarafindan
onaylanan Mania Planrdir.

Plan onama sinirlari igerisinde yapilagmalarda 16.02.2015 tarih ve SHGM-
LTBF/01 plan nolu " Balikesir Askeri Hava Limani Mania Plani " ve "Plan
Notlari’na uyulacaktir.

Sivil Havacillk Genel Mudurlugd’nin uygun goéruisu ile Mdulga Balikesir
Belediyesi'nin  01.02.2012 tarihinde onayladigi 42 Nolu Meclis Karari
gecerlidir.

Balikesir Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Daire Bagkanligi tarafindan
hazirlatilan plan sinirlan icerisindeki havacilik ¢alismalari Sivil Havacilik Genel
Midirligi, Devlet Hava Meydanlari isletmesi Genel Mudiirligii ve Balikesir 9.
Ana Jet Ust Komutanh@: tarafindan onaylanmadan ilgili mevzuat ve Meclis
Karari’na aykiri uygulama yapilamaz.

Uygulama imar Plani (izerinde “Yengok: mania” taniml adalarda onaylanan
havacilik caligmasi sonuclarindaki yukseklikler uygulamaya esas olacaktir.

J.3. Nato Boru Hatti Koruma Kusagi:

J.3.1.

2565 sayill Askeri Yasak Bolgeler Ve Guvenlik Bolgeleri Kanunu ve
Yonetmeligi ile ilgili mevzuat hikimleri gecerlidir.

J.4. Enerji Nakil Hatti Koruma Kusagu:

J.4.1.

Enerji nakil hatlari koruma kusaginda kalan parsellerde ilgili kurumdan gorus
alinmadan uygulama yapilamaz.

J.5. Demiryollari Koruma Kusagu:



J.5.1. TCDD 3. Bélge Midurligi Emlak ve insaat Servis Mudurliigi, 03.05.2016
tarih ve 48661910-754-E.249748 sayili yazisinda hangi baglantilarda ne
kadar koruma kusag! gerektigini belirtmis bu yazi gereginde planda koruma
kusaklarn ayrilmistir.

K. SOSYAL ALTYAPI ALANLARI;
K.1. Egitim Tesisleri Alani
K.1.1. Ozel ve Kamuya Ait Anaokulu Alanlari:

K.1.1.1.

K.1.1.2.

Planda belirlenen anaokulu alanlarinda konut alanlarinda Ticaret
alanlarinda (T2), konut+ticaret alanlarinda resmi kurum ve sosyal kulturel
tesislerde ilgili standartlarina ve mevzuatlara uyulmak kosulu ile anaokulu /
kres yapilabilir.

Plan Uzerinde yap! yaklagsma mesafeleri belirlenmemis adalarda yapilagsma
kosullari, il Milli Egitim MudirlGgi'nin ihtiyaglan dogrultusunda Karesi
Belediyesi tarafindan belirlenir.

K.1.2. Ozel ve Kamuya Ait ilkokul, Ortaokul ve Lise Alanlar

K.1.21.

K.1.2.2.

K.1.2.3.

K.1.2.4.

Planda belirtilen ilkokul Alaninda; ilkokul Tesisleri ve Okul Oncesi Egitim
(Kres) ve anaokulu yapilabilir.

Yapilagsma plan Uzerinde 6ngorilen yapi yaklagsim mesafeleri ve yapilagsma
sartlarina uygun olarak yapilacaktir. Yatirrmin ihtiyacina gore Milli Egitim
Madarluga tarafindan hazirlatilacak avan proje ilgce belediyesine
onaylattirilacaktir. Bu alanlarda, tesis bunyesi icerisinde kapali/ve acgik
spor alani, okula hizmet veren yurt, yemekhane otopark kutiphane sosyal
ve idari binalar yapilabilir.

Planda gosterilen ve Uzerinde yapi bulunmayan lise alanlarinda asgari
birim alan buyudkltklerini saglamak kaydi ile fen lisesi, Anadolu lisesi,
ticaret lisesi, kiz meslek lisesi, imam hatip lisesi, ginduzlu lise, yatil lise,
endustri meslek lisesi, cok programl lise, 6zel egitim rehabilitasyon ve
rehberlik merkezi ile halk egitim merkezi, olgunlagma enstituleri yapilabilir.

Plan Gzerinde belirtiimis Ozel egitim alanlari bireylerin egitim ihtiyaclarini
karsilamak igcin 0Ozel olarak vyetistiriimis personel, gelistiriimis egitim
programlari ve yontemleri ile onlarin 6zur ve Ozelliklerine uygun ortamlarda
surdirilen egitim alanidir. il Milli Egitim Mudirligi’nin ihntiyag programina
gOre uygun gorusuyle 6zel egitim alanlan tesis edilebilir.

K.2. Saglk Tesisleri Alani
K.2.1. Ozel Saglk Tesisi Alan::

K.2.1.1.
K.2.1.2.

K.2.1.3.

Ozel Hastaneler Yénetmeligi gecerlidir.

Ozel saglik tesisi yapilacak alanlar belirlenmeden Saglik Bakanligrnin
uygun gorasu alinir.

Yapilagsma plan Uzerinde ongorilen yapi yaklagsim mesafeleri ve yapilagsma
sartlarina uygun olarak yapilacaktir. Plan Uzerinde yapi yaklasma
mesafeleri belirlenmemis adalarda yapilasma kosullari il Saglik
Muadarligd'nan ihtiyaclar dogrultusunda Karesi Belediyesi tarafindan
belirlenir.



K.2.1.4.

Bodrum katta parsel sinirlari igerisinde tamamen kapall olmak kaydiyla,
ameliyathane, yodun bakim, radyoloji, laboratuar, gibi Ozel Hastaneler
Yonetmeligi'nde belirtilen saglik birimleri emsale dahildir.

K.2.2. Hastane

K.2.21.

Yapilagsma plan Uzerinde 6ngorilen yapi yaklagim mesafeleri ve yapilagsma
sartlarina uygun olarak yapilacaktir. Plan Uzerinde yapi yaklasma
mesafeleri belirlenmemis adalarda yapilasma kosullari il Saglik
Madarligd'nan ihtiyaclar dogrultusunda Karesi Belediyesi tarafindan
belirlenir. Bodrum katta parsel sinirlan icerisinde tamamen kapali olmak
kaydiyla ameliyathane, yogun bakim, radyoloji, laboratuar, gibi saglk
birimleri emsale dahildir.

K.2.3. Aile Saghg: Merkezi ve Toplum Saghgi Merkezi:

K.2.3.1.

K.2.3.2.

Yapilagsma plan Uzerinde ongorulen yapi yaklagim mesafeleri ve yapilagsma
sartlarina uygun olarak yapilacaktir. Plan Uzerinde yapi yaklasma
mesafeleri belirlenmemis adalarda yapilasma kosullari il Saglik
Madarligd'nan ihtiyaclar dogrultusunda Karesi Belediyesi tarafindan
belirlenir.

Bodrum katta parsel sinirlari icerisinde tamamen kapali gomulu olmak
kaydiyla ameliyathane, yogun bakim, radyoloji, laboratuar, gibi saglk
birimleri emsale dahildir.

K.3. Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alani
K.3.1. Sosyal Tesis Alani:

K.3.1.1.

K.3.1.2.

K.3.1.3.

Sosyal yasamin niteligini ve duzeyini artirmak amaci ile toplumun
faydalanacagi kres, kurs, yurt, cocuk yuvasi, yetistirme yurdu, yash ve
engelli bakimevi, rehabilitasyon merkezi, toplum merkezi, sefkat evleri gibi
fonksiyonlarda hizmet vermek Uzere ayrilan kamu veya 6zel mulkiyetteki
alanlardir.

Yapilagma plan Uzerinde 6ngorulen yapi yaklagim mesafeleri ve yapilasma
sartlarina uygun olarak yapilacaktir.

Plan Uzerinde yapi yaklasma mesafeleri belirlenmemis adalarda yapilagsma
kosullari Karesi Belediyesi tarafindan ihtiyaclara gore belirlenir.

K.3.2. Kiiltiirel Tesis Alani:

K.3.2.1.

K.3.2.2.

Toplumun kultarel faaliyetlerine yonelik hizmet vermek lzere kiutiphane,
halk egitim merkezi, sergi salonu, sanat galerisi, muze, konser, konferans,
kongre salonlari, sinema, tiyatro ve opera gibi fonksiyonlarin yer aldigi
kamu veya 6zel mulkiyetteki alanlardir.

Yapilagsma plan Uzerinde ongorilen yapi yaklagsim mesafeleri ve yapilagsma
sartlarina uygun olarak yapilacaktir. Plan Uzerinde yapi yaklasma
mesafeleri belirlenmemis adalarda yapilasma kosullari Karesi Belediyesi
tarafindan ihtiyaclara gore belirlenir.

K.3.3. Acik Spor Tesisi Alani:



K.3.3.1.

K.3.3.2.

K.3.3.3.

K.3.3.4.

Spor ve oyun ihtiyaci kargilanmak, spor faaliyetleri yapilmak Uzere imar
plani karari ile kent, bdlge veya semt Olgeginde ayrilan acgik tesis
alanlandir. Bu alanlarda acgik veya kapali otoparklar ile seyirci ve
sporcularin ihtiyacina yonelik, bufe, lokanta, pastane, ¢ayhane ve spor
faaliyetlerine iligkin ticari Uniteler yer alabilir.

Bunlar futbol, tenis, yizme, atletizm, vb. spor faaliyetlerini kapsayan agik
spor tesis alanlandir.

Yapilagsma kosullari; TAKS:0,30 olup, Yencok: ihtiya¢ duyulan alana gore
ilgili belediye tarafindan belirlenecektir.

Donati alanlari diginda, hali saha ve benzeri tesislerin gerekli eklentileri ile
birlikte yapilmasi i¢cin 10 yila kadar izin vermeye Karesi Belediyesi
Encimeni yetkilidir. Tesislerde yapilacak spor alani disindaki eklentiler,
yap! yaklasma sinirlarini ihlal etmemek, zemin altina yap! yapiimamak,
prefabrik-beton veya betonarme olmamak kaydiyla, en fazla 5,50 metre
yukseklikte yapilabilir.

K.3.4. Kapali Spor Tesis Alan:

K.3.4.1.

K.3.4.2.

K.3.4.3.

Spor ve oyun ihtiyaci kargilanmak, spor faaliyetleri yapilmak Uzere imar
plani karari ile kent, bolge veya semt Olgeginde ayrilan kapal tesis
alanlandir. Bu alanlarda acgik veya kapali otoparklar ile seyirci ve
sporcularin ihtiyacina yonelik, bufe, lokanta, pastane, ¢ayhane ve spor
faaliyetlerine iligkin ticari Uniteler yer alabilir.

Bunlar basketbol, voleybol, tenis, ylzme, atletizm, buz pateni vb. spor
faaliyetlerini kapsayan kapali spor tesis alanlaridir.

Uygulama plan Uzerinde 6ngorulen yapi yaklagim mesafeleri icerisinde ve
yapilagma sartlarina uygun olarak yapilacaktir. TAKS aranmaz.

K.3.5. Ozel ve Kamuya ait Yurt Alanlari:
K.3.5.1. Yapilasma plan Uzerinde ongorulen yapi yaklagim mesafeleri ve yapilasma

sartlarina uygun olarak yapilacaktir. Plan Uzerinde yapi yaklasma
mesafeleri belirlenmemis adalarda yapilasma kosullari Karesi Belediyesi
tarafindan ihtiyaclara gore belirlenir.

K.3.6. Sefkat Evi: )
K.3.6.1. Ozel kres ve Gunduz Bakimevleri ile Ozel Cocuk Kullplerinin Kurulus ve

isleyis Esaslari Hakkinda Yoénetmelik, Cocuk Destek Merkezleri
Yonetmeligi, Cocuk Yuvalar Yonetmeligi, Cocuk Evleri Calisma Usul ve
Esaslari Hakkinda Yonetmelik ve Yetistirme Yurtlarinin Kurulug ve
isleyisine liskin Yonetmelik hikimleri kapsaminda Aile Sosyal ve
Politikalar Bakanhigi Balikesir il MudirlGgu'niin belirledigi ihtiyaclara gére
hazirlanacak, Karesi Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye gore
uygulama yapilacaktir.

K.3.7. Yash Bakimevi:



K.3.7.1. Huzurevleri ile Huzurevi Yash Bakim ve Rehabilitasyon Merkezi

Yoénetmeligi, Ozel Huzurevleri ile Huzurevi Yasl Bakim Merkezleri
Yonetmeligi, Kamu Kurum ve Kuruluglann Bulnyesinde acilacak
Huzurevlerinin Kurulus ve isleyis Esaslari Hakkinda Yonetmelik Yasli
Hizmet Merkezlerinde Sunulacak Gunduzli Bakim ile Evde Bakim
Hizmetleri Hakkinda Yonetmelik hukUmlerine uyulacaktir. Aile Sosyal ve
Politikalar Bakanhigi Balikesir il MudirlGgu'niin belirledigi ihtiyaclara gére
hazirlanacak, Karesi Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye gore
uygulama yapilacaktir.

K.4. Iibadet Alanlan

K.4.1.

Cami:

K.4.1.1. Ibadet etmek ve dini hizmetlerden faydalanmak amacliyla insanlarin

toplandidi, dini tesis ve kulliyesinin, dini tesisin mimarisi ile uyumlu olmak
kosuluyla dini tesise ait; dukkan, lojman, kutuphane, asevi, dinlenme
salonu, yurt ve kurs yapisi ile gasilhane, sadirvan ve hela gibi
mustemilatlarin, acgik veya zemin altinda kapali otoparkin da yapilabildigi
alanlardir.

K.4.1.2. Yapilagsma plan Uzerinde 6ngorulen yapi yaklasim mesafeleri ve yapilasma

sartlarina uygun olarak vyapilacaktir. Plan Uzerinde yapi yaklasma
mesafeleri belilenmemis adalarda yapilasma kosullari, il muGftalaga
tarafindan belirlenecek ihtiyaclar dogrultusunda Karesi Belediyesi
tarafindan ihtiyaclara gore belirlenir.

L. ACIKVE YE$iL ALANLAR
L.1. Park Alanlan

L.1.1.

L.1.2.

L.1.3.

L.1.4.

imar plani ile belirlenmek ve mevcut agag dokusu dikkate alinarak tabii zemin
veya tesviye edilmis toprak zemin altinda kalmak Uzere, agaclandirma ve
bitkilendirme icin yeterli derinlikte toprak ortisu olmasi ve standartlan
saglamasi kaydiyla otopark ve havuz ile agik spor ve oyun alani, umumi hela,
1 kati, h=4,50 m.’yi ve taban alani kat sayisi toplamda 0,03'U ge¢gmemek,
sokulup takilabilir malzemeden yapilmak kaydiyla; acik ¢ay bahgesi, bufe,
pergole, kameriye, muhtarlik, glvenlik kulibesi, sporcu soyunma kabinleri,
taksi duragi, trafo gibi tesislerin yapilabildigi, kentte yasayanlarin yesil bitki
ortusu ile dinlenme ihtiyacglarinin karsilandigi alanlardir.

20.000 m? ve daha buyuk park alanlarinda park alaninin daha nitelikli
kullanilabilmesi igin park ile butunlesecek sosyal tesisler ile gunubirlik
kullanimlar yer alabilir. Balikesir Buyuksehir Belediyesi'nin gorusu
dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Bu alanlar oncelikle afet ve kriz durumunda kentin gegici idari, toplanma
ihtiyaclarinin kargilanmasi amaci ile tasarlanacak, diger asli fonksiyonlari bu
kapsamda olusturulacaktir.

Bu plan onay tarihinden sonra 5000 m?nin altindaki parklarda hali saha,
Basketbol sahasi tenis kortu yapilamaz.

L.2. Cocuk Bahgesi ve Oyun Alani:



L.2.1.

0-5 yas grubunun ihtiyaglarini kargilayacak alanlardir. Bitki ortasu ile
cocuklarin oyun icin gerekli arag gereclerinden bufe, havuz, pergole ve genel
heladan bagka tesis yapillamaz h=4,50 m.yi ve taban alani kat sayisi
toplamda 0,03’U gegemez.

L.3. Pasif Yesil Alan:

L.3.1.

Yol refuju gibi kentli tarafindan aktif kullanmasi sakincall olan alanlarda, kentin
konfor duzeyini arttirmak amaciyla ilgili belediye tarafindan bakimi
ustlenilecek agik yesil alandir.

L.4. Piknik Eglence ve Rekreasyon Alant:

L4.1.

L.4.2.

L.4.3.

Kentin agik ve yesil alan ihtiyaci basta olmak Uzere, kent iginde ve gevresinde
gund birlik kullanima yonelik ve imar plani karari ile belirlenmig; eglence,
dinlenme, piknik ihtiyaclarinin karsilanabilecedi lokanta, gazino, kahvehane,
¢ay bahgesi, bufe, otopark gibi kullanimlar ile, tenis, yizme, mini golf, otokros
gibi her tur sportif faaliyetlerin yer alabilecegdi alanlardir.

Bu alanda icinde yapilacak yapilarin emsali: 0,05, Yencok: 6,50 m’ vyi
gecemez.

Planda belirtilen rekreasyon alanlarinda Balikesir Buyuksehir onaylanacak
kentsel tasarim projelerine gore uygulama yapilr.

L.5. Meydan:

L.5.1.

L.5.2.

L.5.3.

Yol, kavsak, bina, park vs. mimari veya dogal elemanlarla sinirlar belirlenmig
ve toplumsal islevlere sahip olan Ustu kapali olmayan, zemin altinda kath
otopark olarak kullanilabilen alanlardir.

Planda gosterilen meydan alanlarina agilan sokaklari da igerecek sekilde
kentsel tasarim projeleri Olgeginde c¢ozimlenecektir. Yakin g¢evresinin ve
bdlgenin tarihsel kimligini tanimlayici gravur, heykel, kentsel plastik, rolyef vb
uygulamalar ile suUs havuzlari, su gosteri, sergi, seremoni, toren, tanitim
ekranlar oturma mekanlari, kafe ve bufeler spor alanlari kapal otoparklar
tema parki kullanimlarina uygun projeler yapilabilir. Balikesir Buyuksehir
Belediyesi’'nce onaylanacak kentsel tasarim projeleri ile planda gdsterilenler
disinda yaya meydanlari ayrica olusturulabilir.

Balikesir Buyuksehir Belediyesi’'nce onaylanacak kentsel tasarim projesine
gore uygulama yapilacaktir.

L.6. Zaganos Pasa Meydani Kentsel Tasarim Alani:

L.6.1.

Zaganos Pasa ve cevresinde kentin tarihi merkezinde tescilli, yapilarin ortaya
cikarilmasi icin kentsel tasarim projesi ile dizenleme yapilacak alandir. Bu
alanda cami, meydan, yesil alan, kis bahgesi ve kis bahgesine hizmet edecek
birimler, konukevi, belediye hizmet birimleri, kentsel tasarim elemanlan (tekno
duvar, acik kutuphane, sus havuzlari vb.) ile kapali ve acik otoparklar
bulunabilir. Kentsel tasarim alaninda yapilacak c¢alismalarin temel amaci
koruma - kullanma dengesini saglamak oldugundan tescilli eserlerin (anit, sivil
mimari, agag¢) korunmasi temel esastir.

L.6.2. Alan batinunde higbir yapi Zaganos Pasa Cami’nin gabarisini gegemez.

L.6.3.
L.6.4.

Kis bahgesi Yencok= 9.50 metre yapilabilir.
Tescilli eserler arasinda yapilari batunlemek amacli yapi yapilabilir.



L.6.5. 1/1000 olgekli uygulama imar planinin onayindan sonra Balikesir Buyuksehir
Belediyesi’nce onaylanacak kentsel tasarim projesi Kultir ve Tabiat Varliklari
Koruma Kurulu’nun onayl olmadan uygulama yapilamaz.

L.7. Arberetum Alani:

L.7.1. Arberetum alani olarak gdsterilen alan ilgili bilimsel faaliyetin surdurulecegi bir
alan olup, s6z konusu alanda uygulama Balikesir Buyuksehir Belediyesi
tarafindan onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir.

L.7.2. Alan iginde idari tesisler, cafe ve depolama alanlari bulunabilir.

L.7.3. Yapilagsma kosullari Emsal: 0,05, yencok= 6,50 m’dir.

L.8. Mezarhk Alanu:
L.8.1. 3998 sayili Mezarliklarin Korunmasi Hakkindaki Kanun gecerlidir.

M. TEKNIK ALTYAPI ALANLARI
M.1. Ulagsim
M.1.1. Karayollar::

M.1.1.1.

M.1.1.2.

M.1.1.3.

Otoyol ve karayollarinin kent igi gegiglerinde Karayolu Kenarinda
Yapillacak ve Acllacak Tesisler Hakkinda Yoénetmelik hiakimlerine
uyulacaktir. Bu planin yarurlige girmesinden 6nce alinmis olan ruhsatlar
miktesep hak sayilacaktir. imar planinda énerilen tim gegis pasif yesil
alanlar, yanyol ve kavsak projeleri Karayollari Bélge Mudurlugu’nidn onayi
olmadan uygulanamaz.

Bolunmus tasit yolu ve gevresindeki yapilar hakkinda Balikesir Buylksehir
Belediyesi tarafindan Ulasim Ana Plani yapilmasi zorunludur.

imar planinda énerilen tim gegis, yanyol ve kavsak projeleri Karayollari
Bolge Mudurdgunin onayr olmadan uygulanamaz. Kentin ana ulagim
baglantilari, otoyol diginda, 50, 40, 35, 30, 25 ve 24 m genigliginde ana
arterler seklinde olusturulmus, bunlar destekleyen, 20, 17, 15, 12, 10 m
genigliginde tasit ve 12 ve 10 m genigliginde yaya agirlikh tasit yollari
belirlenerek, ulagimda kademelenme saglanmigtir. 10 m ve 7 m ve daha
alti yol genigligindeki yaya yollari, ana yaya akslar ve servis yollari olarak
tanimlanmis, bu yollar gerektiginde trafik amacli kullanilacak yaya agirlikh
tasit yolar olarak tasarlanmistir.

M.1.2. Genel Otopark Alant:

M.1.2.1.

M.1.2.2.
M.1.2.3.

M.1.2.4.

Planlama alani icerisindeki genel otopark alanlarinda uygulama Balikesir
Buyuksehir Belediyesi Ulagim Daire Bagkanhgi tarafindan yapilacaktir.

Bu alanlarda agik ve kapali otoparklar yapilabilir.

Otopark yodnetmeligine uyulacaktir. Bu kapsamda; Bolge otoparklarn ve
genel otoparklar, imar planlarinda tespit edilen yerlerde plan esaslarina
uygun olarak yer Ustinde veya altinda acik, kapall veya ¢ok katli olarak
yapilabilir.

Kapali otopark alanlarinda her tarafi gomuli olmak kaydiyla parsel
batinunde yapi yapilabilir. Toprak Uzerinde ise yapi yaklasma mesafeleri



icerisinde Balikesir Buyuksehir Belediyesi onaylanacak avan projeye gore
yap!i yapilabilir.

M.1.3. Demiryollar::

M.1.3.1. Planlama alani iginde o&nerilen demiryolu ve hatlarinda Ulastirma,
Ulastirma, Denizcilik Ve Haberlesme Bakanligi Altyapi Yatinmlari Genel
Muadarluga tarafindan gerekli fizibilite c¢alismalan yapildiktan sonra
uygulama vyapilacaktir. Planlama alani igindeki demiryolu hatti
guzergahinda TCDD'nin yarurlukteki mevzuat hukimleri uygulanir.

M.1.3.2. Ana istasyon (gar) yapisi TCDD tarafindan hazirlanacak avan projeye gore
uygulama yapilacaktir.

M.1.4. Helikopter inis Alan::
M.1.4.1. Balikesir Buyuksehir Belediyesi'nin uygun gorust ve SHY-14-B sayili
Helikopter Yonetmeligi kapsamina gore uygulama yapilacak alanlandir.

M.1.5. Kentsel Toplu Tagsima Guzergahlari
M.1.5.1. BALRAY Rayl Toplu Tagsima Hatti:
M.1.5.1.1.Planlama alani i¢erisindeki rayli toplu tasima hattinin uygulamasi Balikesir
Buyuksehir Belediyesi tarafindan yapilacaktir.
M.1.5.1.2.Rayl Toplu Tasima Istasyonlari: Tramvay hatti ve hattin siirdirilimesi igin
gerekli yapilari iceren alandir.

M.1.5.2. Havai Hat:

M.1.5.2.1.Teleferik hatti ve hat icin gerekli kullanim alanidir.

M.1.5.2.2.0nayh proje glzergahi orta eksen izdusumunun temel alindigi (10 metre
sag ve 10 metre sol) teleferik hatti mutlak koruma siniri altinda kalan
koridor boyunca mer’i imar planindaki yapi yogunluklari yiksekliklerine
ilave artiglar getirecek taleplere ait duzenlemelerde Balikesir Buyuksehir
Belediyesi gorusu dogrultusunda islem yapilacaktir.

M.1.5.2.3.Planda belirtilen teknik altyapi alanlarinda, havai hatta iligkin teleferik
direkleri yer alabilir. Uygulama projeleri sonucunda kesin direk yerleri
belirlenecek olup, bu vyerler altinda c¢ikabilecek altyapi tesisleri igin
AYKOME gorusgu alinacaktir.

M.1.5.2.4.Uygulama asamasinda Karayolu Genel Mudurlugu’'nun goérasu alinacaktir.

M.1.5.3. Havai Hat istasyonu

M.1.5.3.1.Uygulama projesinde ve havai hat istasyon alani olarak belirlenen
bdlgelerde uygulama projesi tamamlandiktan sonra ortaya gikacak bina
alani “havai hat istasyonu alani” olarak kullanilacaktir. Bu yapilara esas
olarak seyir terasi, restoran, kafe, wc, hediyelik esya satis Uniteleri, el
sanatlari teghir ve satis alanlari yer alabilir. Ayrica havai hat istasyon alani
olarak belirlenecek alanlarda istasyon binasi ile iligkili teknik destek ve
hizmet Uniteleri yer alabilir.

M.1.5.4. Toplu Tasima Turleri Arasi Degisim ve Aktarma Alani:



M.1.5.4.1.Rayl toplu tagima hattina iligkin triyaj alanlari ile diger toplu tasima tarleri

arasinda aktarma duraklari, otoparklar, Balikesir Buyuksehir Belediyesi'ne
ait hizmet merkezi zabita gibi birimlerin bulundugu alanlardir.

M.1.5.5. Terminal (Otogar):
M.1.5.5.1.Insan veya esya tasimalarinda, aracglarin indirme, bindirme, ylkleme,

bosaltma, aktarma yaptiklari ve ayrica bilet satisi ile bekleme, haberlesme,
sehir ulasiminin saglandigi, ilgili firmalarin burolari, yolcularin gunluk
ihtiyaclarini kargilamaya yonelik ticari Uniteler, arag parki, bakim, servis ile
uygulama imar planinda gosterilmek kaydiyla konaklama ve yakit ikmaline
iliskin fonksiyonlarin yer aldigi, kat irtifaki ve kat mulkiyeti ile birden fazla
bagimsiz bolim olusturulamayan alanlardir.

M.1.5.5.2.Bu alanda uygulama Balkesir Buyuksehir Belediyesi tarafindan

onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir.

M.1.5.6. Bisiklet Yolu:
M.1.5.6.1.Bisiklet kullaniminin yayginlastirimasi ve bu amagla planlama butiininde

duzenlenecek bisiklet yollarina iligkin olarak Sehir ici Yollarda Bisiklet
Yollari, Bisiklet Istasyonlar ve Bisiklet Park Yerleri Tasarimina ve Yapimina
Dair Yonetmelik hukumlerine uyulacaktir.

M.1.5.7. Trafo Alani:
M.1.5.7.1.Bu alanlarda elektrik enerjisini dagitmaya donuk trafo tesisleri TEDAS’In

gorusu dogrultusunda yapilabilir.

M.1.5.7.2.Trafo parsellerinde minimum parsel ve yap! yaklagim mesafe sart

aranmaz. Ancak yapi yaklasma mesafesi hususunda mevcut tesekkule
uyulur. ihtiyag olmasi halinde park alanlar igerisinde 40 m?yi asmayan
trafo alanlari ayrilabilir. Trafo tesisinin uygulamasi asamasinda ilgili
idareden goriis alinmasi zorunludur. ilgili idare gevre diizenlemeye uygun
olarak trafolarin gomulu/yari gomull yapmasini talep edebilir.

N. SU-ATIKSU VE ATIK SISTEMLERI:
N.1. Teknik Altyapi Alanlari:

N.1.1.

N.1.2.

Kamu veya 6zel sektor tarafindan yapilacak elektrik, petrol ve dogalgaz iletim
hatlari, icme ve kullanma suyu ile yer alti ve yer Usti her turli aritma,
kanalizasyon, atik isleme tesisleri, teleferik guzergahina ait direklerin
yapilabilecegi, trafo, her turli enerji, ulastirma, heliport, haberlesme gibi
servislerin temini igin yapilan tesisler ile aglk veya kapall otopark
kullanimlarindaki alanlardir.

ilgili kurum ve kuruluglarin ihtiyaglar dogrultusunda ilgili idarenin onayi alinarak
plan Uzerindeki yapilasma kosullarina gore uygulama yapilacaktir. Hicbir
kosulda méania plani kararlarina aykiri uygulama yapilamaz.



