BEYOBASI (MUĞLA)

UYGULAMA İMAR PLANI

ÖLÇEK:1/1000
PLAN HÜKÜMLERİ:
TANIMLAR
1-YAPI İNŞAAT ALANI:Bodrumlar da iskan edilen katların %50 si ile,Asma Kat,ÇekmeKat ve Çatı Katları dahil,iskanı mümkün olan bütün katların ışıkları çıktıktan sonraki alanları toplamıdır.Yapı İnşaat Alanı hesabı İmar Parseli üzerinden yapılır.

2-TABAN ALANI: Yapının parsele oturacak bölümünün yatay iz düşümün de kaplayacağı azami alanıdır.
3-TABAN ALANI KATSAYISI(TAKS):Taban Alanının imar parseli alanına oranıdır.Bu değer maksimum değerdir.

4-KAT ALANI KATSAYISI(KAKS,E,İAKS):İnşaat Alanının imar parseli alanına oranıdır.Bu değer maksimum değerdir.

GENEL HÜKÜMLER

5-Özel Çevre Koruma Kurumu Başkanlığı (Ö.Ç.K.K.B) tarafından onaylanan plan onama sınırları içinde uygulama;bu plan kararlarına göre yapılacaktır.
6-Planda belirtilen kullanım alanlarında kullanım amacı dışında hiçbir tesis yapılamaz.Yapılacak tesisler sonradan hiçbir biçimde planda gösterilen amaç dışında kullanılamaz.
7-Plan sınırları içerisinde bulunan hiçbir kamu arazisi gerçek ve özel hukuk tüzel kişilerine kiralamaya,tahsise,irtifak,intifa ve üst hakkı tesisine konu edilemez.

8- İmar Planı üzerinde gösterilen yoğunluk hiçbir şekilde arttırılamaz ve Özel çevre Koruma Kurumu Başkanlığı (Ö.Ç.K.K.B) nın onayı alınmadan plan değişikliği ve ilavesi yapılamaz.
9-Plan onama sınırları içerisinde 18.madde uygulaması yapılacaktır.Uygulama sınırlarının tesbitine Ö.Ç.K.K.B ‘ğı yetkilidir.

10-İLGİLİ MEVZUATA İLİŞKİN DÜZENLEMELER:

a-)ÖZÜRLÜLER:Bu Plan kapsamındaki mimari projelerde,04.04.1991 gün ve TS:9111 sayılı TSE Teknik Kurulu Kararı ile belirlenen “Özürlü İnsanların İkamet Edeceği Binaların Düzenlenmesi Kurallarına “ilişkin iç mekan mimari standartları göz önüne alınmak sureti ile bedensel özürlü insanların yeni yapılacak turizm yapılarını,resmi kurum ve kuruluşlarına ait yapıları ve kamu hizmet binalarını kullanabilmelerini sağlayacak düzenlemelerin getirilmesi mecburidir.
b-)DEPREM:Plan onama  sınırları içerisinde  yer alan mevcut,kentsel ve tarımsal gelişme alanlardaki her türlü projelendirme ve yapılanma çalışmalarında “Afet bölgelerinde yapılacak yapılar hakkında yönetmelik “hükümlerine uyulacaktır.

c-) Turizm Tesisi,Resmi Kurum ve Kuruluşların Projeleri hakkında Ö.Ç.K.K.B’nın uygun görüşü alınmadan inşaat ruhsatı verilemez.

d-)Değerlendirilen yapılarda en fazla vitrin açıklığı olarak yukarıdaki kapı ölçülerine uyulur.Bu oran geçilemez.
e-)Ticaret kullanımlarının yer aldığı yapıların alt katlarında cephe boyunca yöre mimari tarzına uygun olmak şartıyla gölgelik saçak yapılabilir.Saçakların binaya bağlandığı kenarı ait olduğu katın tavan döşemesi üst kotunu geçemez ve  yüksekliği en alçak  noktada 2.40 m’den az olamaz.Saçak Genişliği kaldırım genişliğinden veya her durumunda 1.50 m’den fazla olamaz.

ı-)YAPILARDA ÇIKMALAR:
a-) Açık Çıkmalar:Yapı yaklaşma sınırını en fazla 1.25 m. aşabilir.Genişlikleri 1.25 m.’yi,boyları ise bina boyunun %40’ını geçemez.Bu alanlar emsale dahil değildir.

1.25 m.ye kadar kullanılan açık çıkmalar (Balkonlar)bina içine çekilmek (1.25m.lik ölçü dışındaki alan KAKS hesabına dahil olmak üzere)suretiyle genişletilerek yöre mimari özelliklerine uygun hayat,geniş balkon vb.yapılabilir.


Ancak turizm tesislerine ait fonksiyon ve görsel çözümler göz önüne alınarak sadece bu tesislerde açık çıkma boyları bina boyunun Max.%50 ‘si olarak uygulanabilir.


Açık koridorlar tümüyle emsale dahildir.

 b-)Kapalı Çıkmalar:Kapalı Çıkmaların genişliği 1.00 m’yi aşamaz.Bu çıkmalar bulunduğu cephe alanının %50’sini aşmamak ve Planda belirtilen yapı yaklaşma sınırları içinde kalmak üzere yapılabilirler.
c-)Yapının parsel sınırından çekme mesafesinin en az 5.00m.olduğu durumlarda kapalı çıkmalar bu plan hükümleri getirilen diğer şartları sağlamak kaydı ile yapı yaklaşma hattının dışına taşabilir.

d-)Kapalı Çıkmalar ile balkon profil ve korkuluklarında yörenin mimari  özelliklerinin dikkate alınması mecburidir.

i-)BACALAR:Bacalar yörenin mimari karakterini yansıtacak ve modern mimari tarza uygun şekilde yorumlanacaktır.Özgün yöre mimarisine ait görsel estetiği sağlamak ve korumak amacıyla iç mekanda düzenlenerek dış cepheye yansıyan ocak+bacanın,her yapı birimi için bir adedi emsale katılamaz ve herhangi bir cephede çekme hattını en fazla 50 cm.aşabilir.
j-)DUVARLAR:Yapı,Tuğla,Biriket veya diğer günümüz malzemelerinden yapılmış ise cepheler yöre mimarisine uygun biçimde sıvalı ve badanalı olacak,taş duvar şeklinde ise sıvasız bırakabilecektir.Sıvalı ve badanalı imalatta renk kullanılması halinde koyu olmayan,pastel renkler veya geleneksel beyaz badana ahşap kombinasyon tercih edilecektir.


Yöre mimarisinde önemli yeri olan çıplak(Sıvasız) taş duvar kullanılmasını sağlamak ve taş duvarın tekniği itibariyle inşaat kayıplarına sebep olmamak üzere yöre usulüne uygun gerçek  taş duvar   örmek ve çekme sınırları hükmüne uymak şartı ile dış cephedeki taş duvar kalınlığının 20 cm lik kısmı normal inşaat şartlarında kabul edilerek inşaat alanına dahil edilir,duvar kalınlığının geri kalan bölümleri ise TAKS ve KAKS hesabına katılmaz.


Parsel sınırının binanın bulunmadığı bölümlerinin tümü öncelikli bahçe duvarlarıyla çevrilecektir.Duvar sıvalı ve moloz  taştan geleneksel tarz ve yükseklikte örülecektir.Bitkilendirme veya ahşap çit ile de bahçe sınırlaması yapılabilir.


d-Meskun Yapı adalarında mahreç almayan parsellere mahreç vermek amacı ile yol açmaya ilgili idare yetkilidir.  

e-Kadastro, Halihazır harita uyuşmazlığından kaynaklanan uyuşmazlıkları,yolun genişliği ve güzergahı değişmemek kaydıyla düzeltmeye ilgili idare yetkilidir.


f- Bu plan hükümlerinde yer almayan konular hakkında 1/25000 ölçekli Köyceğiz-Dalyan Çevre Düzeni Planı hükümleri,3194 sayılı İmar Kanunu ve ilgili yönetmelikleri geçerlidir.


11-) BU PLAN  KAPSAMINDAKİ YAPILAR AŞAĞIDAKİ ŞARTLARA UYGUN İNŞA EDİLECEKLERDİR.

a-)BİNA YÜKSEKLİKLERİ :Zemin Kat Taban Kotu (Subasman Kotu) en fazla +0,50 m²’dir.Bunun üzerine ilave edilecek her kat için konutlarda Taban Kotu ile Tavan Döşemesi üst kotu arası en fazla 3.00 m.den hesap edilerek bina yüksekliği verilir.

İskan edilen katların taban döşeme kaplamasından tavan altına kadar olan yüksekliği 2.40 m.den az olamaz.Buna göre iki ve ya daha çok katlı olup,alt katı ticari fonksiyonlarla değerlendirilen yapılarda kat içi yüksekliği  üst kattan veya üst katlardan fazla tutulabilir.


b-)BİNA BOYLARI :Bitişik Nizam verilmemiş alanlarda  yapılar için en fazla bina boyu 25 m.dir.

c-) YAPI YAKLAŞMA MESAFELERİ:a-)Yapılarda arka bahçe yaklaşma sınırı en az h/2 olarak uygulanır.
b)Ön cephede en az yapı yaklaşma sınırı 5 m. yan cephelerde ise en az 3 m.dir.

c)Bir parselde birden fazla yapı yapılması halinde binalar arasındaki mesafe en az 6 m. dir.

d-)KOT ALIMI:a)Parselin yol cephesi sınırına bitişik olarak yapılan yapılar arasının cephe aldığı yolun kırmızı kotuna göre yolun yükseklik tarafına rastlayan bina kenarı hizasındaki tretuvar üst seviyesinden kot verilir.Bunun dışındaki hallerde ve tabii zemini yol kotu üzerinde veya altında kalan parsellerde binalara verilecek azami kot bina köşe kotlarının ortalamasıdır.Yol yada arazinin eğimi nedeniyle verilen kot ile binanın herhangi bir cephesindeki kot farkı 1.50 m.yi geçtiği takdirde yapının buna göre kademelendirilmesi mecburidir.

b)Planla verilen yapılaşma şartını aşmamak kaydı ile bir parselde birden fazla yapı yapılabilir.Bir parselde birden fazla bina yapılması halinde,yoldan mahreç alan ve parsel ön cephesine en yakın olan bina (Veya Binalar) madde(1)’e göre diğer binalar ise tabii zemine rastlayan köşe kotları ortalamasından kot alırlar.

c)Bodrum katlar zemin katın taban kotu (Su Basman Kotu)altında yer alan katlardır.Yürürlükteki mevzuata uygun olarak bodrum yapılabilir.Ancak;Binanın doğal eğime oturtulması mecburi olup;arazi hafredilmek suretiyle meyilden kat kazanılamaz.

d)Planda verilen yükseklikler +0.00 kotuna göre son kat tavan döşemesi üst kotudur.Yapıların yükseklikleri 1 katlılarda h:3.50 m. ,2 katlılarda h:6.50 m. ,3 katlılarda  h:9 m.dir.

e)Su Basman kotunun ,Su basman seviyesinde iken belediyesince kontrol edilerek,ilgili mevzuata uygunluğunun belirlenmesi ve su basman vizesi alınması zorunludur.Subasman vizesi olmayan yapılar inşaata devam edemez.

12-)İNCELENECEK MİMARİ PROJELER:Bu plan içerisinde inşa edilecek olan tüm turistik nitelikli tesisler,sanayi ve alt yapı tesisleri,her türlü resmi ve umumi yapılar ile ayrıca özel olarak Ö.Ç.K.K.’nun gerekli görmesi durumunda talep edeceği diğer yapılar ve düzenlemelerin imar durumları ile buna uygun olarak yapılan vaziyet planları ve gereken her ölçekteki projeleri incelenerek uygun görüş alınmak üzere Ö.Ç.K.K ‘na gönderilir.Bu yapılara ancak uygun görüşten sonra inşaat ruhsatı verilir.
ÖZEL HÜKÜMLER:

13-ARAZİ KULLANIMI

a-)KONUT ALANLARI:
1-YERLEŞİK KONUT ALANLARINDA YAPILAŞMA ŞARTLARI:

-En küçük İfraz:500 m²

-En fazla TAKS:0.20

-En fazla KAKS:0.40

-En fazla Yapı Yüksekliği:2 kat,h max.6.50 m’dir.

2-GELİŞME KONUT ALANLARINDA YAPILAŞMA ŞARTLARI:

-En düşük İfraz :1.000 m²

-En fazla TAKS:0.15

-En fazla KAKS:0.30

-En fazla Yapı Yüksekliği :2 kat,hmax:6.50 m.dir.Minimum parsel cephesi 25 m.dir.

b-) TİCARET ALANLARI
Bu alanlarda ateşli ve gürültülü olamayan ancak ticari amaca yönelik yapılar yapılabilir.
-En Küçük ifraz :500 m²

-En fazla TAKS:0.25

-En fazla KAKS:0.50
-En fazla Yapı Yüksekliği:6.50 m.dir.


Ticaret Alanlarında mevcut koşullar uygulandığı takdirde bina derinliğinin10m.den az çıktığı durumlarda arka bahçe mesafesi 2 m. den az olmamak koşulu ile bina derinliği 10 m. olacak şekilde uygulama yapmaya ilgili idare yetkilidir.


Plandan önce İfraz edilmiş ve en küçük ifraz şartının altında kalan Kadastral parsellerde yukarıdaki TAKS ve KAKS hükümlerine uygun yapı yapılabilmesi halinde bu parseller muhafaza edilir.


Yapılacak İfrazlardan sonra her parselin kamuya ait bir yola en az 15 m.cephesinin olması gerekir.Çıkmaz sokaklarda cephesi olan arsalar ifraz edilemez.

c-) İdari,Resmi,Sağlık ve Eğitim kurumları alanlarında Plan üzerinde belirtilen yapılaşma koşulları geçerlidir.Bu alanlarda inşa edilecek yapılar için 13.maddede belirtilen esaslara uyulacaktır. 
d-)Park,Çocuk Bahçesi,Oyun Alanı ve Rekreasyon Alanları:Bu alanlarda kullanıma özgü düzenlemeler ve WC’ler dışında hiçbir yapı yapılamaz.

e-)Çatı Özellikleri:Binalarda çatı yapılması zorunludur.Çatılar oturma şeklinde beşik yada kırma çatı türünde en az %30,en fazla %40 Eğilimli inşa edilecektir.Turistik Tesisler ve kamu yapılarında çatı eğimi en fazla%35’dir.Çatı öncelikle alaturka olmak üzere kiremit ile kaplanacaktır.Binalarda saçak genişliği 0.00-1.00 m.arasında yapılabilir.Gerek geniş saçaklı,gerekse saçaksız yapılarda çatı kenarları biçimlendirme yörenin mimari özelliklerinin göz önüne alınması esastır.Saçak önüne parapet ve yağmur oluğu yapılamaz.Yapılarda teras kat,çekme kat yada bağımsız bölüm niteliğinde çatı katı yapılamaz.


Ancak Kamu yapıları dışındaki binalarda bağımsız bölüm olmamak şartı ile Çatı örtüsü altında su deposu,asansör kulesi vb. ile,son kattaki bağımsız bölümlerle ilgili piyesler(mekanlar)yapılabilir.Bunun için son kattaki bağımsız birimler içinden çatıya çıkılabilir.Ancak,ana merdiven kovası ve kovaları saçak kotuna (çatı arasına )çıkamaz ve çatı arası piyesleri ile bağlantılı olamaz.Sadece tek ve bağımsız birim halindeki konutlarda ana merdiven çatı arasına çıkabilir.Turistik tesislerde çatıda,çatıdaki mekanlara hizmet veren ana koridor yapılamaz,bağımsız oda oluşturulamaz.Çatı gabarisi,çatının eğiminin binanın dar kenarı saçak seviyesi üzerinden alınması suretiyle belirlenecektir.Duman Bacaları ile  %40 çatı eğiminin getirdiği mahya kotunu aşmayan ve projesi ile uyumlu cihannüma karakterindeki havalandırmalar,üçgen alınlık içinde dekoratif olarak çözülmüş havalandırmalar ile çatı düzlemine paralel  veya çatı düzlemi içerisinde görsel etkiyi bozmayan havalandırmalar hariç olmak üzere çatı örtüsü üstüne çıkma yada çıkıntı şeklinde çatı penceresi açılamaz.Merdiven evi ve ışıklar çatı Gabarisini aşamaz.

f-)Güneş Enerjisi:Güneş Enerjisinden yararlanılan ısıtıcı aygıtlar çatı örtüsü silüetini bozmayacak şekilde mümkün olduğunca eğime uyarak,çatı düzlemi üzerine yatırılarak veya çatı içerisine gömülerek diğer su depoları vs. ise çatı örtüsü altına gizlemek şartı ile yapılabilir.    
 g-)Merdivenler:Bina cephelerinde dışarıdan merdiven uygulaması yapılamaz.Ancak turistik tesislerde iç yada dış koridorlarda bina ile bütünleşmek kaydıyla açık merdivenler yapılabilir.Ancak bu merdivenler de emsale dahildir ve hiçbir durumda saçak kotuna çıkamaz.
h-)Cephe Özellikleri:Cephe boyunun yüksekliğe oranı 2.00’a eriştiği  yada geçtiği yapılarda cephe uzunluğu,balkon,pencere,çıkma vb. mimari elemanlarla kırılarak cepheye hareketlilik getirilecektir.Bu uygulamada yerel ve özgün mimari tarz ve özellikler ile cephe oranlarının göz önünde tutulması mecburidir. 


Cephelerdeki kapı pencere boşlukları toplam cephe alanının %30’unu geçemez .Ancak bu oran alt katlarına ticaret kullanımı getirilen yapılarda yalnızca  bina ön cephesi için değişik olabilir.Bu tür yapılarda diğer katlar ve cephelerde %30 kısıtlamasına uyulmak koşulu ile birinci kat döşemesi üst kotu ile zemin kat taban kotu çizgilerinin sınırlandığı alt kat ön cephesinde max.% 50  olarak uygulanabilir.


Tek katlı ticari yapılarda doluluk boşluk oranı max.%50’dir.Ticari Fonksiyonların yer  aldığı yapıların alt kat ön cephelerindeki doluluk boşluk oranının yukarıda belirtilen değere yükseltilmesinde yöresel mimari özelliklerin göz önünde bulundurulması ve bu konuda ilgili mahalli idarenin onayının alınması mecburidir.


Pencereler Ö.Ç.K.K’nca belirlenecek özel durumlar dışında dikdörtgen formlu; yüksekliğin genişliğe oranı en az 1*1,5,en fazla 1*2,00 olacak ve uzun kenar düşey olmak üzere uygulanacaktır.

Kapılarda bu oran en az 1*1,25, en fazla 1*2,50 dur. Kapı, Pencere uygulamalarında ve  genel  cephe düzenlemesinde alt katı ticaret olarak      
e-)GÜNÜ BİRLİK ALANLAR:Bu alanlarda sadece günübirlik kullanıma dönük su ve kara sporlarına ilişkin tesisler ile lokanta,gazino,çay bahçesi,Wc,kabin,çöp toplama yeri,iskele vb.tesisler yapılabilir. 

Günübirlik alan olarak planlanmış alanlarda yapılacak tesisler hiçbir biçimde başka amaçla kullanılamaz.


Tapu kütüğünün beyanlar hanesine toplumun yararlanmasına ayrılan yapı ve günübirlik tesis yazılacak,ayrıca tescil işlemi yapılmadan inşaat ruhsatı verilmeyecektir.


Bu alanlarda yapılacak tesislerin topoğrafya ve bitki örtüsüne uygun projelendirilmesi şarttır.Tesislerin  vaziyet planları ile mimari projeleri için Ö.Ç.K.K.B’den uygun görüş alınmadan inşaat ruhsatı verilemez.


Yapılaşma Şartları;


-En küçük İfraz:5000 m² dir.

-En fazla İAKS(E):0,08


-En  fazla yükseklik:1 kat(h max):4.50 m.dir.

f)AÇIK ALAN DÜZENLEMELERİ:Bütün tesis ve yapılarda (Konut Yapı Kooperatifleri,Turistik Tesisler,Kamu Kurum ve Kuruluşlarına ait tesisler,askeri tesisler,Umumi binalar vb. yapılanmalarda) açık alan düzenlemeleri konusunda aşağıdaki hükümlere uyulması zorunludur.


1-Parsel toplamının en az %40’ı kadar bir alan hiçbir yapay malzeme kullanmadan doğal toprak örtüsü olarak bırakılacak ve bu alanda bitkisel düzenlemeler yapılacaktır.Bitkilendirme de yöreye özgü ağaç türleri ile görsel olarak yapıyı saklayıcı amaçlı düzenleme esastır.

2-Sözkonusu toprak sahasının her 20 m²’si için yöresel bitki örtüsüne uygun bir ağaç dikilmesi zorunludur.Eğer parselde mevcut ağaçlar varsa;bunlar gerekli olan ağaç sayısından düşülür.

3-Bu hükümlerin “İncelenerek Mimari Projelerle ilgili”maddesinde belirtilen projeler ile bu projeler için hazırlanacak peyzaj projelerinin birlikte uygun görüş alınmak üzere Ö.Ç.K.K’na gönderilmesi zorunludur.


4-Çevre Düzenleme(Peyzaj)Projesinin uygulaması bitirilmeden tesise iskan ruhsatı verilemez.
14-Planda belirtilen alanlarda;İfraz şartlarını karşılayan (2 ve daha fazla bölünebilme büyüklüğüne sahip olan) parsellerin ifraz edilmeden kullanılması için yatay kat mülkiyetine uygun bağımsız bölüm (Birim)oluşturulmak istenmesi durumunda;bağımsız bölümünde (Birim) adedi,sözkonusu parselin toplam büyüklüğünün ,planda bu alan için belirlenmiş olan minimum ifraz büyüklüğüne bölünmesi sonucunda çıkacak sayıyı aşamaz.

15-Ada bölüntü çizgileri şematiktir.

16-Tek sıra yapı adalarında  parseller     (ters üçgen içi dolu) işaretli yönden cephe alacaklardır 
