IMAR VE BAYINDIRLIK KOMISYONU RAPORU

Imar ve Baymdirhlk Komisyonumuzun 30.10.2025 tarihinde yapmis oldugu
toplantisinda; Alipasa Mahallesi 638 ada, 2-3-191-192 parsellerde imar plani degisikligi,
dosyasi incelendi, yapilan gériismeler sonucunda;

17.09.2025 tarihli ve 3799 sayil dilekge ile; “/limiz Merkez Alipasa Mah. 638 ada 2-
3-191-192 parsellerde ekte sunulmus sekilde imar plani degisikligi yapmak istiyoruz.
Gereginin yapilmasin arz ederiz. Ekler Miidiirliige elden teslim edilmistir.” seklinde olup imar
plam degisikligi talep edilmektedir.

Alipasa Mahallesi 638 ada, 2-3-191-192 parseller Nazim ve Uygulama imar
planlarinin igerisindedir.

Alipasa Mabhallesi 638 ada 2-3-191 parseller Yiriirliikteki, uygulama imar planinda,
Konut- Ticaret, T2 (Talebe Bagli Olarak Gerektiginde Biitin Katlar1 Ticari Amagla
Kullanilabilecek Yapilasma), Bitisik Nizam 8 kat, 5 metre 6n bahge mesafeli lejantli alanda
kalmaktadir. Taginmaz alani, Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiitlere gore Onlemli
Alanda (OA-1) kalmaktadir. Parseller birbiriyle suyuludur.

Alipasa Mahallesi 638 ada 192 parsel, Yiriirliik imar planinda; Ticaret Alan1 Bitisik
Nizam, Hmax:8 kat (24.50 m.)- 7 kat (21.70 m.)- 6 kat (19.00 m.)- 5 kat (16.30 m.)- 4 kat
(13.60 m.) kademeli gosterimli, 5 ve 2 metre yap1 yaklasma mesafeli, “1) Ifraz yapilamaz. 2)
5 metre Bahge Mesafesinde 1,50 metre ¢ikma yapilabilir, 2 metre bah¢e mesafesinde ¢ikma
vapilamaz. 3) Parselin yol alaminda kalan en az 422 m2’lik boliimii kamuya bedelsiz terk
edilecektir. 4) Insaat ruhsati alinmadan Once mimari projeler icin Imar ve Bayindirlik
Komisyonu- Estetik Komisyonundan wuygun goriis alinmast zorunludur.” seklinde plan notu
kosullu alanda kalmaktadir. Tasinmaz alani, Imar Planma Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiitlere
gore Onlemli Alanda (OA-1) kalmaktadir. 638 ada 192 parsel, 03.01.2024 tarih ve 29 sayili
Belediye Meclis Kararinda Emsal degerinin belirledigi ingaat alani: 8.823 m2’dir.

3194 sayili Imar Kanunun Ek Madde 8 de’; Plan degisiklikleri, plan ana kararlarini,
stirekliligini, biitiinliigiinii sosyal ve teknik altyapi dengesini bozmayacak sekilde ve teknik
gerekgeleri saglamak sartiyla yerlesmenin ozelligine uygun olarak yapilir. Plan degisikligi
tekliflerinde ihtiya¢ analizini iceren sosyal ve teknik altyapi etki degerlendirme raporu
hazirlanarak plani onaylayacak idareye sunulur. Fonksiyon degisikligi hari¢ olmak iizere,
parsel bazinda; niifusu, yaptr yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini arttiran imar plani
degisiklikleri yapilamaz.” Yer almistir.

Ancak; 03.01.2024 tarih ve 29 sayili Belediye Meclis Kararinda; “05.06.1986 tarihli
LIII. Etap Uygulama Imar Planlarinda Alipasa Mahallesi 638 ada 192 parsel T2 (Talebe
bagl olarak biitiin katlarin ticari olarak kullanilabildigi konut alanlary) Bitisik Nizam 8 Kat
lejantly alan yer almistir. 638 ada 192 parselde yer alan konut alami icin bolgede gerekli
sosyal teknik altyapr alanlari, séz konusu 05.06.1986 tarihli LIIl. Etap Uygulama Imar
Planlariyla karsilanmistir.” 1fade edilmistir. S6z konusu parselin bulundugu adada 1986
tarihli planlarda 8 kat oldugu tespit edildiginden parsel bazinda kat artis1 olmayacagi
degerlendirilmektedir.

Konu; 3194 Sayili Imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligi, Planli Alanlar
Imar Yénetmeligi, Kiitahya Uygulama Imar Plani, plan hiikiimleri ve notlar1 ve ilgili mevzuati
kapsaminda degerlendirilmistir. 3194 sayilh Imar Kanunu Ek madde 8 de; “(Degisik
fikra:5/12/2024-7534/7 md.) Tasinmaz maliklerinin tamaminin talebi iizerine parsel bazinda
fonksiyon degisikligi ile ada bazinda yapilacak imar plant degisikligi sonucunda degerinde



artis olan parsel veya parsellerin artan degeri ile mahkemelerce iptal edilen imar plani
degisikliklerinde, imar plani degisikligi neticesinde yiiriirliikten kalkan imar plani ile teklif
edilen yeni imar plamimin kapsadigi parsel veya parsellerde olusan deger farkimin yiizde
doksant (%90) deger artig payr olarak alinir...” hikmii bulunmaktadir. Bu baglamda imar
plant degisikliginde 628 ada 2-3-191 parsellerde fonksiyon degisikligi ve 638 ada 192
parselde kat artis1 oldugundan; imar Kanunu’nun ek 8. maddesinde belirtilen, deger artis
islemi yapilmasi uygun gorilmistiir.

Alipasa Mahallesi 638 ada, 2-3-191-192 parsellerde yiiriirliikk imar planindaki emsal
degeri toplam: 10.216m2 dir. Hesaplanan emsal alanina bodrum katlarda yapilacak ticari
depo, ecklenti/piyes depo ve ortak alanlar dahil degildir. Asagida agiklanan imar plani
degisikliginde yap1 yogunlugunda artis bulunmamaktadir. 638 ada 2-3-191 parseller Konut-
Ticaret, T2 (Talebe Bagli Olarak Gerektiginde Biitiin Katlar1 Ticari Amagla Kullanilabilecek
Yapilagma), lejanth alandan, Ticaret Alani olarak fonksiyon degisikligi yapildigindan; Plan
Degisikliginde Niifus yogunlugu azalisi olmustur, Niifus yogunlugu azaldigindan, kisi basina
donat1 alan1 artis1 olmus ve kamu yarar1 olmustur.

S6z konusu Alipasa Mahallesi 638 ada, 2-3-191-192 parsellerde; “1) 5) Ifraz
vapilamaz. Tevhit yapimast zorunludur. 2) 5 metre bah¢e mesafelerine 1.50 metre agik/kapali
¢ctkma yapilabilir. 2 metre bahgce mesafesine ¢ikma yapilamaz. 3) Yeni olusacak Ticaret alani
emsal degeri 10.216m?2 yi gegemez. Belirtilen emsal alanina bodrum katlarda yapilacak ticari
depo, eklenti/piyes depo ve ortak alanlar dahil degildir. 4) Ana bir kitle tizerinde birden fazla
yiikselen bloklar tertiplenmesi halinde, bloklar arasinda en az yapinin ana kitlesi tizerinde
kalan boliimlerinin kat adetlerine gére Planl Alanlar Imar Yonetmeliginde(p.a.i.y.) belirlenen
iki bina arasindaki yan bahgelerin toplami kadar mesafe birakilmak zorundadir. Birakilan
bah¢e mesafesine Planli Alanlar Imar Yénetmeligine (p.a.i.y.) goére yan bahce mesafelerine
yapilacak ¢tkma sartlarina uygun ¢ikma yapabilir. 5) Insaat ruhsati alinmadan énce mimari
projeler icin Imar ve Bayindirlik Komisyonu ve Estetik Komisyonundan uygun goériisii
alinmast zorunludur. ’seklinde Plan notlarinin diizenlenmesine, Ticaret Alani Bitisik Nizam,
Yencgok: 8 kat (24.50m), 2 ve 5 metre yap1 yaklasma mesafeli diizenlenmesine yonelik 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi ve 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani Degisikligi, imar
ve Baymdirhk Komisyonumuz tarafindan uygun goriilmiis olup; 3194 Sayih Imar
Kanunu'nun 8b maddesi uyarinca onaylanmasi hususunu,
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