IMAR VE BAYINDIRLIK KOMISYONU RAPORU

Imar ve Bayindirlik Komisyonumuzun 14.01.2026 tarihinde yapmis oldugu toplantisinda;
Alipasa Mabhallesi, uygulama imar planinda 6n bahge mesafesi belirlenen, 50 parselin bulundugu,
1620 (638) adada , 6n bahce mesafesinin ne olarak uygulanacagi konusu dosyasi incelendi, yapilan
gorlismeler sonucunda;

Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi — Mesleki Hizmetler Genel Miidiirliigiine ,
12.11.2025 tarih, 23060 sayili yazimizla , ilgili bilgi ve belgeler iletilerek, 50 parselin
bulundugu,1620 (638) adadaki 6n bahge alanlarinda hangi Sl¢iilerin uygulanacagmin iletilmesi,
talep edilmistir. Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlign — Mesleki Hizmetler Genel
Miidiirliigiiniin  05.12.2025 tarih, 14076354 sayili cevabi yazisinda ; “Yonetmeligin Gegici
2'maddesinde; "Bu Ydnetmeligin yiiriirliige girdigi tarihten onceki mevzuata gére ve mevzuatina
uygun olarak kismen veya tamamen yapilasmasi tesekkiil etmis imar adalarinda, imar planinda
aksine bir hiikiim bulunmamak kaydiyla, yapr yaklasma mesafeleri, kotlandirma, arka bahgelerin
tesviyesi ile parsel disina tasmamak kayd: ile acik ve kapali ¢ikmalart mevcut tesekkiile gore
belirlemeye idaresi yetkilidir. (...)" hiikmii yer almaktadir. Uygulama imar planlarinin mevcut
tesekkiilii, bolgenin kentsel karakteri ile ihtiyaglarini ve alana dair projeksiyonu da igeren veri ve
ongoriilere gore hazirlanarak onaylanmasinin, imar plan notlarinin yine imar plani ile belirlenen
yapilasma kosullarinin  uygulanmasinda tereddiit olusturmamasinin hatirlatilmasinda fayda
goriilmekle birlikte, Konunun, ilgili idaresince oncelikle yiirtirliikkteki uygulama imar plani ve plan
notlaria gore degerlendirilmesi gerektigi, ancak bahse konu alanda mevcut tesekkiiliin bulunmasi
halinde, komsu parsellerdeki mevcut yap1 ve sonrasinda yapilma ihtimali bulunan diger yeni
yapilasma gz Oniinde bulundurularak Yonetmeligin Gegici 2'nci maddesi uyarinca idaresince
bahge mesafelerinin belirlenebilecegi, Imar mevzuat: uyarinca yapi ruhsatina esas yapilarda ruhsat
eki projelerin, Imar Kanunu'na ve ilgili yonetmeliklerine, konuyla ilgili diger mevzuat, ilke ve
standartlara uygunlugu bakimindan incelenmesi ve uygun bulundugu takdirde onaylanmasi gorev
ve sorumlulugu ruhsati diizenleyecek idareye ait oldugundan, konunun yukarida belirtilen hiikiim
ve agiklamalarimiz cergevesinde idarenizce degerlendirilmesi gerektigi ” hususlar iletilmistir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde; Uygulama imar plani: “Nazim imar plani ilke ve
esaslarina uygun olarak yorenin kosullar1 ve planlama alaninin genel 6zellikleri, yapinin kullanim
amaci ve ihtiyaci, erisilebilirlik, siirdiirtilebilirlik ve cevreye etkisi dikkate alinarak; yapilagsmaya
iligkin yap1 adalari, kullanimlari, yap1 nizami, bina yiiksekligi, taban alani katsayisi, kat alani kat
sayisi veya emsal, yap1 yaklagsma mesafesi, on cephe hatti, ifraz hatti, kademe hatti, ada ayrim ¢izgi-
si, tasit, yaya ve bisiklet yollari, ulasim iliskileri, parklari, meydanlari, kentsel, sosyal ve teknik al-
tyap1 alanlarini, gerektiginde; parsel biiyiikliikleri, parsel cephesi ve derinligi, arka cephe hatt1, yol
kotu ve bu kotun altindaki kat adedi, bagimsiz bolim sayis1 gibi yapilasma ve uygulamaya iliskin
kararlari, uygulama i¢in gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplari ve
diger bilgileri ayrintilar1 ile gosteren ve varsa kadastral durumu islenmis olarak 1/1.000 Glgekte
onayli halihazir haritalar iizerinde, plan notlar1 ve ayritili raporuyla bir biitiin olarak hazirlanan
plan1“ seklinde tanimlanmustir.

Planli Alanlar imar Yonetmeliginde, On Bahge;“Bina 6n cephe hatt1 ile parselin n cephesi
arasinda kalan parsel bolimlerini  (Yola cephesi olan biitlin bahgeler ©6n bahce
dir.) seklinde tanimlanmustir.

05.06.1986 tarihinde Belediye Meclisimizce onaylanan 1/1000 6lcekli uygulama imar
planlar1 plan notlarinda,‘Planda Verilmis On Bahge Mesafelerine Uymayan Olusmalarin Bulundugu
Kesimlerde Uygulanacak Cephe Hatlarinin Tayinine Belediye Yetkilidir® hilkkmii yer almistir. Gerek
imar plan1 yapimuiyla ilgili, gerekse imar planlarinin uygulanmastyla ilgili mevzuat degisikliklerinin
sonucunda, genel bir degerlendirme yapilarak; Belediye Meclisimizin 02.11.2017 tarih, 277 sayili
karariyla, Kiitahya 1/1000 ol¢ekli uygulama imar planlart Plan Hikiimleri ve Notlariin
diizenlenmesine iligskin 2800 islem nolu imar planmi degisikligi onaylanarak yiiriirliige girmistir.2800
islem nolu uygulama imar plani degisikligi ile olusturulan ve yiirtirlikte bulunan, Kiitahya Nazim
ve Uygulama Imar Plam1 Plan Hiikiimleri ve Notlarinda; 24- BAHCE MESAFELERI; Maddesinde
“BU PLAN HUKUMLERI VE NOTLARINDAN ONCE UYGULANAN ON, YAN VE ARKA




BAHCE MESAFELERI AYNEN UYGULANACAKTIR. SOYLEKIi:A) ON BAHCE MESAFESI
BELIRTILEN VEYA BELIRTILMEYEN PARSELLERDE; IMAR ADASINDAKI VE
CEVREDEKI MEVCUT YAPILASMALAR ESAS ALINARAK, CEVRE TESEKKULUNE
GORE; ON BAHCE MESAFELERI UYGULANABILIR. B)YAN BAHCE MESAFESI 4 KATA
KADAR (4 KAT DAHIL) EN AZ 3.00 METREDIR. FAZLA HER KAT ICIN YAN BAHCE
MESAFELERI (0.50) M. ARTIRILIR. C) ARKA BAHCE MESAFESI, BINA YUKSEKLIGI/2
DIR. ANCAK, ARKA BAHCE MESAFESI; BINA DERINLIGINI MAX. 10 METREYE
ARTTIRMAK ICIN , MIN. 2 METREYE KADAR DUSURULEREK UYGULANIR. MEVCUT
YAPILASMALARA, CEVRE TESEKKULUNE GORE UYGULAMALAR
YAPILABILIR.“  Hiikiimleri, yer almisti. 26. MADDE; “-UYGULAMALARDA
PROBLEMLERIN OLMAMASI, STANDARTIN SAGLANMASI AMACLARIYLA,
PLANLARDA YAN VE/VEYA ARKA BAHCE YAPI YAKLASMA MESAFELERI
BELIRLENMEYEN BITISIK NiZAMLI IMAR ADALARINDA; IMAR ADASININ YOLA
BAKAN TUM CEPHELERINDE BITiSIK OLARAK BINA CEPHELERININ
DEVAMLILIGININ GERCEKLESTIRILMESI ICIN, YAN BAHCE MESAFELERI, 2 METRE
V.B TESEKKUL BIRAKILMAYARAK, KOSE BASI PARSELLERDE ISE KOSEDEKI ARKA
BAHCE ALANI HARICINDE YAPI YAKLASMA MESAFESI BIRAKILMADAN,
UYGULAMALAR YAPILACAKTIR.” Hiikkmii yer almistir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde de goriildiigii iizere uygulama imar planlari, arazi
kullanim kararlarini belirtmekle birlikte, yap1 yogunlugunu, taban alani katsayisi, taban alan seklini
vb hususlarini da gostermektedir. Uygulama imar planlarinin yapiminda , gelecek niifus yogunlugu-
na karsilik olarak, gerekli sosyal ve teknik altyapi sahalari zaten ayrilmaktadir. Uygulama imar
planlarinda, ulasimi , erisebilirligi saglayan yol alanlariyla birlikte, karsilikli bina cephe mesafeleri
de gozoniinde bulundurulmaktadir. Uygulama imar planlarimizda 6n bahge mesafesi belirtilen alan-
lar bulunmaktadir. Yukarida 24. Maddede yer alan 6n bah¢e mesafelerinin uygulanmalariyla ilgili
kriterler etlid edildiginde, uygulama imar plani ile belirlenen yapilasma kosullarinin uygulanma-
sinda tereddiitler, problemler olusmaktadir. Ayn1 zamanda, Planli Alanlar Imar Y&netmeliginde,
Gegici 2. Maddede, imar planinda aksine bir hiikiim bulunmamak kaydiyla birlikte , mevcut tesek-
kiil uygulamalarimni, Idarenin yetkisine birakmustir.

Yukarida agiklanan hususlar kapsaminda; 50 parselin bulundugu, 1620 (638) adada , 6n
bahge mesafesinin ne olarak uygulanacagi konusu, imar plani degisikligi yapilmadan-askiya ¢ik-
madan Belediye Meclisimizin karariyla belirlenebilecektir. 50 parselin bulundugu, 1620 (638)
adada, uygulama imar planinda 5 metre 6n bahgeli Bitisik Nizam 4 kat lejandli konut alani , yer
almustir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ile Planli Alanlar imar Yonetmeligi hiikiimleri de goz
oniinde bulundurularak , Kiitahya imar Plan1 Gosterim-Plan Hiikiimleri ve Notlarmin diizenlenmesi
konusu etiid edilmektedir. Kiitahya imar plan1 plan hiikiimleri ve notlarinda belirlenen, yan ve arka
bahge mesafeleri ile planli alanlar imar yonetmeliginde agiklanan yan ve arka bahge mesafeleri ara-
sinda farkliliklar bulunmaktadir. Genel planlama yaklasimlar: a¢isindan degerlendirmeler yapilarak;
asagida belirtilen imar adasi diginda, uygulama imar planlarinda 6n bahge mesafesi belirlenen ada-
larda da 6n bahge mesafesinin aymi sekilde uygulanmasi da saglanabilecektir. Yan ve arka bahge
mesafelerinin ne sekilde uygulanacagi, bina-yap: yiiksekliklerinin, kat yiiksekliklerinin vb hususlar-
la uygulama kriterleriyle birlikte, uygulama imar planinda 6n bahce mesafesi belirlenmeyen parsel
alanlarinda 6n bahg¢e mesafesinin ne sekilde uygulanmasi gerektigi, 6n bahge mesafesi belirtilip
cevre tesekkiiliiniin bu 6n bahce mesafesinden daha dar olarak uygulandig: alanlarda uygulamanin
nasil olacagi; konulart da belirlenebilecektir.

50 parselin bulundugu, 1620 (638) adadaki parsel alanlarinda, arka bahge mesafeleri h/2
olan 6.25 m. er metre olarak imar durumlar1 diizenlenmistir. S6z konusu adada, imar durumlarinda
arka bahge mesafesi daha dar olarak belirlenen (kose basi parselllerde de kose taraflarinda 6.25
metreler devam ettirilerek ve gerekli dlgiilerle arka bah¢e mesafeleri imar durumlarinda belirlenmis
olup) parsel yer almamistir. S6z konusu adada, 16 nolu parsel alaninda; Belediye Meclisimizin
20.06.1997 tarihli karariyla onaylanan 1067 nolu imar plan1 degisikliginde, 6 metrelik yol
tarafindan mevcut tesekkiil hatt1 ve 3 metre olacak sekilde, giiney taraftada da mevcut tesekkiil esas



alinarak 6n bahg¢e mesafesi diizenlenmistir. S6z konusu 16 parselden 47 parsele kadar 15 metrelik
yol tarafinda bina koselerinden, sirasiyla; 16 parsel dogu kosesi:6.80, 50 parsel: 6.30 - 6.51, 49
parsel: 6.51- 6.05, 48 parsel: 5.64 - 6.46, 47 parsel: 5 metre Olgiilerinde ¢evre tesekkiilleri, 6n bahge
mesafeleri imar durumlarinda belirlenmistir. 10 metre tarafina bakan parsellerde de 6n bahge
mesafesi 5 metre olarak imar durumlarinda belirlenmistir. Yapilan degerlendirmede uygulama imar
planinda s6z konusu 5 metre olarak belirlenen 6n bahge mesafesinin 5 metre olarak uygulanmasi
hususunda, uygulama imar plan1 kosullarina gére yogunluk kriterleri etkilenmemektedir.

Bu baglamda, Alipasa Mahallesi, uygulama imar planinda 5 metre olarak 6n bah¢e mesafesi
belirlenen, 50 parselin bulundugu, 16 parsel de dahil olmak {izere, s6z konusu 1620 (638) adada;
(16 nolu parselde minimum parsel cephe Ol¢iisii aranmadan yapilagsmanin gergeklesmesi kaydiyla)
adadaki ve ¢evredeki, mevcut yapilagmalara, gevre , mevcut tesekkiillere bakilmaksizin 6n bahge mesa-
fesinin 5 metre olarak uygulanmasi, uygun gorilmiistiir.

Bilgilerinize arz ederiz.
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