iIMAR VE BAYINDIRLIK KOMiSYONU RAPORU

Imar ve Baymdirhlk Komisyonumuzun 14.01.2026 tarihinde yapmis oldugu
toplantisinda; Alipasa Mabhallesi 638 ada, 2-3-191-192 parsellerde Belediye Meclisinin
05.11.2025 tarihli ve 344 sayili karari ile onaylanan 3543 ve 3543 A no.lu imar plani
degisikligine aski siiresi igerisinde gelen itirazin degerlendirilmesi, dosyasi incelendi, yapilan
goriismeler sonucunda; '

Alipasa Mabhallesi 638 ada, 2-3-191-192 parsellerde; “1) 5) Ifraz yapilamaz. Tevhit
yapilmasi zorunludur. 2) 5 metre bahge mesafelerine 1.50 metre agik/kapalr ¢ikma yapilabilir.
2 metre bahge mesafesine ¢ikma yapilamaz. 3) Yeni olusacak Ticaret alani emsal degeri
10.216m2 yi gecemez. Belirtilen emsal alanina bodrum katlarda yapilacak ticari depo,
eklenti/piyes depo ve ortak alanlar dahil degildir. 4) Ana bir kitle iizerinde birden fazla
yiikselen bloklar tertiplenmesi halinde, bloklar arasinda en az yapimin ana kitlesi iizerinde
kalan boliimlerinin kat adetlerine gore Planli Alanlar Imar Yonetmeliginde(p.a.i.y.) belirlenen
iki bina arasindaki yan bahgelerin toplami kadar mesafe birakilmak zorundadur. Birakilan
bahge mesafesine Planly Alanlar Imar Yonetmeligine (p.a.i.y.) gore yan bahge mesafelerine
yapilacak ¢ikma sartlarina uygun ¢ikma yapabilir. 5) Insaat ruhsati alinmadan énce mimari
projeler icin Imar ve Baywmdirlik Komisyonu ve Estetik Komisyonundan uygun goriisii
alinmasi zorunludur.” seklinde Plan notlariin diizenlenmesine, Ticaret Alan1 Bitisik Nizam,
Yengok: 8 kat (24.50m), 2 ve 5 metre yap1 yaklasma mesafeli diizenlenmesine yonlerindeki
Belediye Meclisi.nin 05.11.2025 tarihli ve 344 sayili karar1 ile 3543 A no.lu Nazim ve 3543
no.lu Uygulama Imar Plan1 degisikligi onaylanmst.

S6z konusu Belediye Meclisinin 05.11.2025 tarihli ve 344 sayili karari ile onaylanan
3543-A no.lu Nazim ve 3543 no.lu Uygulama imar plan1 degisikliklerine 20.11.2025 ve
19.12.2025 aski tarihleri arasinda; 12.12.2025 tarihi ve 5371 gelen no.lu vatandasin
dilekgeyle, “...Yukarida belirtilen imar plam degisikligi; Kat Adedi veya bina yiiksekligini
arttiran imar plant degisikligi olup, bu tiir imar plamt degisikliklerinde Mekdnsal Planlar
Yapim Yonetmeliginin, Imar Plam degisiklikleri bashgi altindaki 26. Maddenin 5. Fikrasinin
b bendindeki: “.... Kat adedinin artirtlmasmn istenmesi durumunda; Oonerilecek kat
adetlerinin tayininde asagidaki formiile gore bulunacak biitiin yollardaki karsilikli bina
cepheleri arasindaki asgari uzaklik saglanacaktir. K=[(Y1+Y2) [2) ] | 7,00 M Yukaridaki
formiilde = Karsilikli bina cepheleri arasindaki mesafe (metre),Yl = Yolun bir cephesine
onerilecek yapinin yiiksekligi,Y2 = Yolun diger cephesinde onerilecek yapimin yiiksekligini,
Ifade eder.” Hiikmii geregince islem yapimalidir. Alandaki Mevcut yol genislikleri ve
etrafindaki bina yiikseklikleri dikkate alindiginda, plan degisikliginde bu hiikme gore iglem
yvapumamigtir. Bahse konu Belediye Meclisinizin 05-11-2025 tarih 344 sayili karariyla
onaylanan imar plani degisikligi yukarida belirtilen mevzuat hiikmii kapsaminda yapimamus
olup, imar plani degisikligine itiraz ediyorum. Gereginin bilgilerinize arz ederim.” Seklinde
Imar Plan1 Degisikligine itiraz edilmistir.

Imar ve Sehircilik Miidiirliigiimiiziin 08.01.2026 tarihli ve 82 sayil1 yazist ile; “...Bu
hususta 07.01.2026  tarihinde yapilmis olan Belediye Meclis Toplantisinda  konu
degerlendirilmis olup, Konu ile ilgili Hukuk Isleri Miidiirliigiinden goriis alinmast hususunda
karar alinmigtir. Bu baglamda Alipasa Mahallesi 638 ada 2-3-191-192 parsellerde imar plan:
degisikligine yapilan itiraz konusunun Miidiirliigiiniiziin tarafindan degerlenlendirilmesi..”
Hukuk Isleri Miidiirliigiine iletilmistir.

Hukuk Isleri Miidiirliigiiniin 14.01.2026 tarih ve 276 gelen no.u yazisinda;
“..Damistay 6. Dairesinin T. 7.1.2025 tarih ve E. 2024/5965- K. 2025/26 sayili kararinda;
“... Imar planlar, duragan, degismeyen, statik belgeler degillerdir. Imar planlarinin
hazirlanmasinda planlama alanmina dair 6ngériilen niifus, toplumsal, iktisadi ve kiiltiirel
degisimin, ongoriilenden daha hizli bir bi¢imde gergeklesmesi mevcut imar planlarimin bu



degisime kosut olarak yeniden degerlendirilmesi ve degisimin biiyiikliigii nispetinde tist
olgekli planlara da bu degisimin yansitilmas1 gerekmektedir. Bu degigimin imar planlarina
yansitilmast bakimindan mevzuatta "revizyon imar plami”, "ilave imar plami"”, "imar plam
degisikligi” gibi araglar gelistivilmistir. Bagka bir ifadeyle, bu diizenlemeler, imar planlarinin
ihtivaglart karsitlayamadigr ve uygulamasumin sorun teskil ettigi durumlarda bagvurulacak
yollar olarak géosterilmistir. Sonu¢ olarak, iist ol¢ekli planlarda belirlenen planlama ana
ilkeleri, stratejileri ve kararlarina aykiri olmamak, onlarla uyum iginde kalmak kosulu ile, alt
olcekli planlarda degisen kosul ve gereksinimlere yanit verecek degisikliklere gidilebilecegi,
planlama siirecinin dinamik yapisimin ka¢inilmaz bir sonucudur. Bu sekilde yapilacak plan
degisiklikleri yetkili idarelerce resen yapilabilecegi gibi, tasinmaz maliklerinin talebi iizerine
de, yasal kosullarin gerceklesmesi halinde yapilabilmektedir. Yapilan plan degisikliklerinin

amac yvontinden yargisal denetimi ise bu degisikligi zorunlu kilan nedenlerin irdelenmesi

yoluyla yapilir.

...Anayasal giivence altindaki temel hak ve ozgiirliiklerden olan miilkiyet hakkinin
kullanilabilmesi igin ilgililerin gerekli islemlerin yapilmasint idarelerden her zaman
isteyebilecekleri aciktir. Imar planlari miilkiyet hakkiyla ilgilidir ve miilkiyet hakkinin
kullanilabilmesi amaciyla imar plani degisikligi talebiyle ayni konuda idareye tekrar
basvurulmasina ve basvuruya verilen cevap tizerine imar planina karst dava a¢ilmasina bir
engel bulunmamaktadir. Zira miilkiyete bagl simirlamalarin devam ettiginden bahisle ilgililer
tarafindan yapilacak plan degisikligi talebi ile her yeni basvuru sonrasi idarece tesis edilecek
islem iizerine yukarida aciklanan 2577 Sayili Kanun'un 7.maddesinde ongoriilen 60 giinliik
siire icerisinde imar plamina karsi dava acilabilmesi olanaklidir. ...Ote yandan, imar plan
degisikligi yapilmasi isteminin reddi iizerine, ret isleminin iptali i¢in ag¢ilacak bir iptal
davasinda yargisal denetimin esasen imar plamina yonelik olarak yapilacag kuskusuz olup,
yvargisal kararlar da bu yonde istikrar kazanmis bulunmaktadir. Dolayisiyla, ret isleminin
tebligi iizerine siiresinde agilan bir davada, istemin reddine ydnelik islemin iptalinin
istenilmemis olmast plamin esasina yédnelik bir yargisal denetimin yapilmasina engel
olusturmamaktadir.

Dava konusu iglemin tesis edildigi tarihte yiiriirliikte olan Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeliginde plan degisikligi, plan ana kararlarimi, siirekliligini, biitiinliigiinii, teknik ve
sosyal donati dengesini bozmayacak nitelikte, bilimsel, nesnel, ve teknik gerekgelere dayanan,
kamu yararmmin zorunlu kilmast halinde yapilan plan diizenlemeleri olarak tanimlanmis olup,
ilgililerin plan degisikligi kosullarimn olustugunu one siirerek 2577 Sayili Idari Yargilama
Usulii Kanununun 10.maddesi uyarinca tasinmazlar: ile ilgili olarak miilkiyet hakk
kapsaminda her zaman plan degisikligi isteminde bulunabilecekleri ve istemlerinin reddi
lizerine dava a¢ma siiresi i¢inde bu iglemlerinin reddine iligkin islem ile birlikte veya ayr
olarak imar planina karsi dava acabilecegi tabiidir...”" denilerek miilkiyet hakkinin
kullanilmasint teminen talep edilen imar plani degisikligi islemine karsi dava agilabilecegi
dikkate alinarak itirazin kabulii veya reddi hallerinde islemin kabul veya ret gerekgelerinin
izah edilmesi gerekmektedir.

Gelinen noktada plan degisikligine konu parsellerde Kiitahya Belediye Meclisinin
03.01.2024 tarih ve 29 sayili karart ile onaylanan ve kesinlesen plan kararlari dayanak
alinarak siiyulu parselleri de kapsayan plan degisikligi talebi yapildigi, yapilan degisikliklerle
birlikte Mekdnsal Planlar Yapim Yénetmeligi ve Planli Alanlar Imar Yonetmeligi hiikiimleri
uygun oldugu, 3194 Sayili Imar Kanunu'nun Ek 8. maddesinin dérdiincii fikrasina gore deger
artis payt da dikkate alinarak igslem yapildigi anlasildigindan hukuka ve mevzuata uygun
oldugu anlasiimaktadir. Uygulamaya dair takdir ve degerlendirme Miidiirliigiiniize ait olup



olmak iizere bilgi ve geregini arz ederim.” Seklindedir. Ilgili Hukuk Isleri Miidiirliigiiniin
yazisi etiit edilmistir.

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

Ancak; 03.01.2024 tarih ve 29 sayili Belediye Meclis Kararinda; “05.06.1986 tarihli
LIl Etap Uygulama Imar Planlarinda Alipasa Mahallesi 638 ada 192 parsel T2 (Talebe
bagh olarak biitiin katlarin ticari olarak kullanilabildigi konut alanlari) Bitisik Nizam 8 Kat
lejantli alan yer almistir. 638 ada 192 parselde yer alan konut alam i¢in bélgede gerekli
sosyal teknik altyapi alanlari, séz konusu 05.06.1986 tarihli LIl Etap Uygulama Imar
Planlariyla karsilanmigtir.” 1fade edilmistir. S6z konusu parselin bulundugu adada 1986
tarihli planlarda 8 kat oldugu tespit edildiginden parsel bazinda kat artis1 olmayacagi
degerlendirilmektedir.

S6z konusu plan degisikliginde; 1986 planinda bulunan parselin kat adeti korunmus
olup 8 kat nizamli hale gelmistir. 03.01.2024 tarih ve 29 sayili Belediye Meclis Kararinda
“Parselin yol alaninda kalan en az 422 m2’lik béliimii kamuya bedelsiz terk edilecektir.” Plan
notu ile yola terk islemleri yaptirilarak 1986 planlarindaki yap1 yogunlugu azaltilmistir.

Mekansal Planlar Yapim Y6netmeliginin, Imar Plan1 degisiklikleri bashigi altindaki 26.
Maddenin 5. Fikrasinin b bendindeki Kat adedinin artirilmasinin istenmesi durumunda
karsilikli bina cepheleri arasindaki uzakliga dikkat edilmesi gerektigi belirtilmistir ancak; 1986
planlarinda yol genisligi 15 metre iken; 03.01.2024 tarih ve 29 sayil1 Belediye Meclis Karari
ile onaylanan plan degisikliginde yola terk islemleri ile yol 26 metre genisligine ¢ikartilmistir.

Belediye Meclisinin 05.11.2025 tarihli ve 344 sayili karar ile onaylanan 3543 ve
3543 A no.lu imar plan1 degisikliginde; Alipasa Mahallesi 638 ada, 2-3-191-192 parsellerde
yiiriirliik imar planindaki emsal degeri toplam: 10.216m2 dir. Hesaplanan emsal alanina
bodrum katlarda yapilacak ticari depo, eklenti/piyes depo ve ortak alanlar dahil degildir. Ilgili
imar plan1 degisikliginde; yap1 yogunlugunda artis olmamustir. 638 ada 2-3-191 parseller
Konut- Ticaret, T2 (Talebe Bagli Olarak Gerektiginde Biitiin Katlar1 Ticari Amagla
Kullanilabilecek Yapilagsma), lejantli alandan, Ticaret Alani1 olarak fonksiyon degisikligi
yapildigindan; Plan Degisikliginde Niifus yogunlugu azalist olmustur, Niifus yogunlugu
azaldigindan, kisi bagina donat1 alan1 artig1 olmus ve kamu yarar1 olmustur.

Bu baglamda; Alipasa Mahallesi 638 ada, 2-3-191-192 parsellerde, yukarida agiklanan

nedenlerle Belediye Meclisinin 05.11.2025 tarihli ve 344 sayili karar1 ile onaylanan 3543_A
no.lu Nazim ve 3543 no.lu Uygulama Imar Plan1 Degisikligine aski siireci dahilinde yapilan
itiraz uygun goriilmemistir.
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