IMAR VE BAYINDIRLIK KOMISYONU RAPORU

Imar ve Bayindirlik Komisyonumuzun 04.02.2019 tarihinde yapmis oldugu toplantisinda,
Siner Mabhallesi, J24A11B, 12A, 12D paftalarda, Belediye Meclisimizin 06.12.2018 tarih, 317 sayili
karariyla onaylanan, 2914 iglem nolu ilave imar planina aski siiresi dahilinde yapilan itiraz konusu
dosyast incelendi, yapilan goriigmeler sonucunda;

22.01.2019 tarih, 223 kayit nolu dilekge etiid edilmistir. S6z konusu dilekgeyle,  Siner
Mahallesi, J24A11B, 12A, 12D paftalarda, Belediye Meclisimizin 06.12.2018 tarih, 317 sayil
karariyla onaylanan, 2914 islem nolu ilave imar planina aski siiresi dahilinde , itiraz yapilmigtir. So6z
konusu dilekgede agiklanan itiraz konulari ve bu konulara iligkin agiklamalar agagida belirtilmigtir.

1- S6z konusu imar plam degisikliginin 6ncesine baktigimizda, bu alanin tarim alam olarak
gorildiigi, buralarda tarla toplayan adi gegen sirket Belediyeye 1. defa miiracaat ederek , bu bolgeyi
sanayi imari haline getirdigi , bununla yetinmeyen adi gegen sirket tekrar Belediyeye 2. defa miiracaat
ederek , 2. defa plan degisikligi yapilarak Konut Dig1 Kentsel Caligma Alam ilave edildigi ve bu plana
uygun imar uygulamasi yapildigi, olugan imar plam ve parselasyon planina uygun olarak Cimsa sirketi
tarafindan beton santrali ve diger yatnmcilar tarafindan gida iiretim ve depolama tesisi yapildig
goriillmektedir. Mevcut tesisler ile plan tadilati yapilarak insa edilecek konutlarn i¢ ige olmasi plan
teknigi ve ¢evre mevzuatlan agisindan miimkiin olamayacagi ¢evre kanun ve yonetmeliklerinde agikga
belirtilmistir.

Belediye Meclisimizin 06.12.2018 tarih, 317 sayili karartyla, 2914 islem nolu ilave imar
plam1 onaylanmistir. Yani yapilan iglem imar plam1 degisikligi olmayip, ilave imar plamdir. Kiitahya
Idare Mahkemesinin 2018/262 sayih kararinda; ilgili hususlar da agiklanarak, (Belediye Meclisimizin
02.08.2016 tarih, 261 sayih karariyla onaylanan , 2643 nolu ve 2643 ISD nolu ) 1/1000 o6lgekli
Uygulama Imar Plam ile 1/5000 olgekli Nazzm Imar Planinda hukuka ve mevzuata uyarhik
bulunmadigi, dava konusu islemin iptal edildigi; belirtilmisti. Alan imar plansiz hale gelmisti.
Belediye Meclisimizin 06.12.2018 tarih, 317 sayili karartyla onaylanan, 2914 islem nolu ilave imar
plani, s6z konusu Mahkeme Kararinda belirtilen hususlar esas ahnarak hazirlanmgtir. {lk imar planlar
05.08.2005 tarihinde onaylanarak yiiriirlige girmisti. {lk imar planlarimin onama 6ncesi, Tanm il
Miidirliginin 22.10.2002 tarih, 2558-10529 sayih yazilartyla iletilen, Tarnm ve Koyisleri
Bakanhiginin 06.09.2002 tarih, 13674 sayili yazisinda ilave imar plam alanmm, tanm digi amagla
kullanimin uygun gérildiagii, belirtilmigti.

Iptal edilen 2643 nolu imar plam degisiklikleri oncesi, 02.09.2014 tarih, 303 sayili ve
02.12.2014 tarih, 434 sayili Belediye Meclis Kararlaniyla onaylanip yiiriirliige giren, 2436 nolu imar
plan1 degisiklikleri etiid edilmistir. S6z konusu 2436 nolu imar plam degisiklikleriyle yiiriirliige giren
imar planlarinda, yeni ¢evre yolunun gegecegi giizergahta, Karayollarn Cevre Yollann Baglantis1 Gegis
Koridoru (Gegis Yolu Karayollarinca Planlanmaktadir.) seklinde bir alan bulunmaktadir. Bu alanda
bagkaca herhangi bir; yol, yesil, konut, ticaret, saglik vb kentsel alan kullanimi yer almamistir. Bu
alana giren yollar da ¢ikmaz yol olarak birakilmis , ulasim ve kentsel alan kullammlan
diizenlenmemigtir. Belediye Meclisinin 02.09.2014 tarih, 303 sayih aym kararinda, ilave imar plam
sahasinda, T2 (talebe bagli olarak gerektiginde biitiin katlar1 ticari amagla kullamlabilecek (konut)
yapilasma) lejandli alanlarim da ihtiva eden imar plam degisikliginin hazirlanmasi, uygun
goriilmiistir. Bu nedenlerle 2436 nolu imar plam degisiklikleri sonrasi, yeniden imar planlarnin
diizenlenecegi, agiktir.

Bahse konu alanda ilk ilave imar planlan 2005 yilinda onaylamp yiriirliige girdikten sonra,
gerek ilave imar plam1 alaninda gerekse bu alamin gevresinde, iist 6lgekli planlama galigmalar
yapilmistir. ilave imar planlarimn ilk onama tarihinde ve giiniimiiz itibariyle, alanda Cevre Diizeni
Plan1 bulunmamaktadir. Ancak, ilave imar plam alanmin bulundugu, Manisa Kiitahya Izmir Planlama
Bolgesi 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plani, 14.08.2009 tarihinde Cevre ve Orman Bakanliginca
onaylanarak , yiiriirliige girmigti. Bu gevre diizeni planinda, ilave imar plam alami , kentsel gelisme
alan1 olarak , belirlenmigti. Belediye Simirlarimiz igerisindeki sanayi tesislerinin yapilabilecegi alanlar
ise Sanayi ve Depolama Alam lejandlariyla bagka bolgelerde belirlenmisti. Yani; ilave imar plam
yapilan alanda, s6z konusu Cevre Diizeni Plamna gore, Sanayi tesisleriyle ilgili herhangi bir imar plan1




yapilamayacakti. Cevre ve Sehircilik Bakanliginca, halen Cevre Diizeni Plam yapim g¢aligmalar
devam etmektedir. Konu ile ilgili Belediye Meclisimizin 06.01.2015 tarih, 17 sayili kararyla;
gerekgeleri de agiklanarak, imar planl sahalarin birlestirilerek diizenlenen kentsel gelisme alanlarinin
(konut, ticaret, turizm, k.d k.ca, k.sanayi v.b) 1/100.000 dlgekli Cevre Diizeni Planinda islenmesi ,
uygun goriilmiistii. Belediye Meclisimizin 06.01.2015 tarih, 17 sayih karaniyla, ilave imar plam
yapilan alanin birlesiginde, diisiik yogunluklu konut bolgeleri olarak imar planlarinin hazirlanmasi,
uygun gorillmiistiir. Aym zamanda kiigiik sanayi ve konut dist kentsel galisma alanlar1 yeni gevre yolu
ile organize sanayi bolgesi arasinda, diigiiniilmiistiir. [lave imar planlarma birlesik zafertepe mahallesi
imar planlarinda; konut , ticaret alanlari yer almig, sanayi, k.sanayi, depolama, konut dig1 kentsel
calisma alanlar1 gibi kullanimlar yer almammgtir. Bu nedenlerden dolay, ilave imar planlarmin sanayi
tesislerini icerecek sekilde hazirlanmas: halinde esas, plan teknigi ve gevre mevzuatlari agisindan
problemler ortaya ¢ikacak, gevreye olumsuz etkiler olusacaktir. Bahsedilen iki adet parselde ,
konut+ticaret, ticaret kullammlar1 dis1 gergeklesen yapilagmalar, ilave imar plam kararlarma uygun
olarak kentsel fonksiyonlara ; doniigecektir. Ustelik ilave imar plam alaminda, imalathanelerin
yapilabilecegi konut dig1 kentsel galigma alam tesislerine dahi yer verilmemistir.

2- Yine ad1 gegen sirket tarafindan 3. defa miiracaat edilerek , sirketin menfaatine uygun olarak
plan tadilati yapildigi, yapilan imar plam tadilatina vaki itiraz lizerine Bolge Idare Mahkemesi
tarafindan iptal edildigi, Belediye ve iliskili sirket tarafindan iist Mahkemeye itiraz edildigi ve halen
{ist Mahkemede dava goriiliyor olmasina ragmen gene Belediye tarafindan adi gegen sirket
menfaatine uygun olarak 4. defa plan tadilat: yapilmasimin adaletli oldufunu sdylemek miimkiin
olmadig1 gibi , Belediyenin israrini anlamak miimkiin degildir.

Belediye Meclisimizin 02.08.2016 tarih, 261 sayili kararryla onaylanan , 2643 nolu imar
plam degisikligi, herhangi bir miiracaat ile yapilmammstir. Genel bir degerlendirme yapilarak
hazirlanmigtir. Aym sekilde, Belediye Meclisimizin 06.12.2018 tarih, 317 sayilt karariyla onaylanan,
2914 islem nolu ilave imar plani da herhangi bir miiracaat ile yapilmamstir. Genel bir degerlendirme
yapilarak hazirlannmstir. idare Mahkemesi Kararlarinin uygulama gerekliligi, bilinmektedir.

3- Karayollar1 14. Bolge Miidirliiginiin Kiitahya 2. Cevre Yoluna iliskin projelerin iglenmeyip ,
plan siirlar igindeki arazi kullanim bigimlerinin ve yapilagma anlayis1 kokten degigmistir.

Karayollar1 14. Bslge Miidirligiinin 23.06.2016 tarih, E.152461 sayih yazisinda; Yeni Cevre
Yolu ve mevcut Karayolu ile yapilabilecek ve yapilamayacak baglant yerlerinin isaretlendigi proje
omegi iletilmigtir. Karayollari 14. Bolge Miidirliginin sz konusu yazistyla uygun gordiigi
hususlar, 2. g¢evre yoluna iliskin proje , ilave imar planlarina aynen aktarilmigtir. Belediye
Meclisimizin 06.12.2018 tarih, 317 sayih karariyla onaylanan, 2914 islem nolu ilave imar plam, sz
konusu Kiitahya idare Mahkemesinin 2018/262 sayili kararinda belirtilen hususlar esas alinarak
hazirlanmigtir. Yukanida 1. maddeyle ilgili agiklanan hususlarda, arazi kullamm bigimlerinin,
yapilagsma anlayiginin degismesiyle ilgili konular yer almistir.

4- Kentsel — Sosyal — Altyap: alanlarmin ne kadar olacagina ait herhangi bir analiz ve
projeksiyon galigmasi yapilmamustir. Artan niifusun ihtiyacina yonelik olan sosyal ve teknik altyap1
alanlart standartlan konusunda herhangi bir iyilestirme yapilmadifi ve sosyal ve teknik altyapi
hizmetlerinin iyilestirilmesi ilkesine de uyarlilif1 bulunmamustir.

Kiitahya kenti meskun dokusunun bulundugu, ilave imar plan: sahasinin da dahil oldugu, 2749
ha.lik alanda Belediye Meclisinin 26.06.2012 tarih, 283 sayih karariyla yapilmasi uygun goriilen,
imar plami revizyonu isiyle ilgili; Aragtirma — Degerlendirme c¢aligmalann ~ Aralik 2013 tarihinde
tamamlanmisti. 2013 Arabk tarihinde tamamlanan, Belediyemizce uygun goriilen Aragtirma
Degerlendirme galigmalarinda, 2035 yil1 projeksiyon Niifus; Belediye ve Miicavir Alanlarinda 550.000
kigi, Revizyon Imar Plam aragtirma sahasinda ise 280.000 kisi olarak belirlenmistir. 2749 hektarhik
alan igin yapilan revizyon imar plam arastirma-degerlendirme ¢aligmalar1 sonucu bulunan , 280.000
kisi projeksiyon niifus igerisinde olmak iizere, planlama alaninda yasayacak niifus; 8.624 kisi olarak
tasarlanmmstir. {lave nazim imar planinda konuttticaret bolgesinde briit niifus yogunlugu ise 150
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Mahkeme Karanyla iptal edilen, Belediye Meclisimizin 02.08.2016 tarih, 261 say1h karartyla
onaylanan , 2643 nolu imar plam degisikligi etiid edilmistir. Bu imar plam degisikliginde bir kag
veriyi 6rnek olarak belirtelim. 1.4 Emsal degerli, toplamda, 323.993 m2 alanli, TICK (Ticaret+Konut)
Alanlarinda 15.115 kisi yasayabilecektir. 31.538 m2 toplamda park alan1 yer almistir. Kisi bagina 2.09
m2 agik ve yesil alan, kisi basina 0.15 m2 Anaokulu, kisi bagina 0.86 m2 Ilkokul ve Ortaokul, kisi
bagina 0.56 m2 Saghk alanlari; sz konusu imar plam degisikliginde, ayrilmistir. Belediye
Meclisimizin 06.12.2018 tarih, 317 sayili karariyla onaylanan, 2914 islem nolu ilave imar plam kent
planlama kriterleri gergevesinde hazirlanmigtir. Mevzuatta belirtilen kisi basina ayrilmasi gereken
sosyal altyap: alanlari imar planlarinda, yer almugtir. Iptal edilen imar plam degisikligindeki aym
verileri, ilave imar planlarinda da belirtelim. 1.2 Emsal degerli, toplamda, 269.525 m2 alanl, Emsal
degerinin % 80 ine kadar konutun yapilabilecegi TICK (Ticaret+Konut) Alanlarinda 8.624 kisi
yasayabilecektir. 86.245 m2 toplamda park alam yer almistir. Kisi basina 10 m2 agik ve yesil alan, kisi
bagina 0.60 m2 Anaokulu, kisi bagma 4.00 m2 Ilkokul ve Ortaokul, kisi basina 1.60 m2 Saghk
alanlari; ilave imar planinda aynlmigtir. Imar plam degisikligi ile ilave imar plam karsilastinldidinda
toplamda da sosyal teknik alt yapi alan miktarlaninin arttinldig, goriilmektedir.

5- Miilkiyet yapisi incelendiginde ; belli kisilere ciddi rant saglandig1 ve kamu yarar1 amaci
giitmedigi , plan tadilat: yapilan bolgede benim de hissedar oldugum parsel oldugu igin Rant1 1 asla
kabul etmiyorum.

Belediye Meclisimizin 06.12.2018 tarih, 317 sayili karartyla onaylanan, 2914 islem nolu
ilave imar plam; belli kisilere rant saglayarak hazirlanmamigtir. Kamu yarann amaci giiderek
hazirlanmigtir. Mahkeme Kararinda belirtilen hususlar esas almarak yapilmigtir.

6- Syn. Cumhurbaskaminin Tiirkiye genelinde dikey yapilasma yapiimasina karst oldugu, bunu
defalarca her toplantida belirttigi , yapilasmamn az kath yatay olarak planlanmasi gerektigi
talimatlarina ragmen Kiitahya Belediyesi (Sanayi ve Ticaret) alanimn plan tadilati yapilarak (Konut,
Ticaret ) alamna doniistiiriilmesi, yengok 30.50 metre TAKS: 0.30 KAKS: 1.20 lejandinin yogunluk
hesabinmn yapilmadigi, 30.50 metre yiiksekliginin bélgenin (bolgeden en yiiksek 12.50 mt) siliieti
bozdugu, kisiye 6zel plan tadilat: yapildig1 , planin adil olmast ilkesinden uzaklagildig: bu sebeple kat
adedi veya bina yiiksekligini arttiran imar plam degisiklikleri, yorenin yerlesim ozellikleri, dokusu ve
kimligi dikkate alinmak suretiyle yapilir maddesinin goz ard: edildigi, yap: yiiksekliginin 30.50 metre
olmasinin gerekgesini agiklayan bilimsel ve nesnel dayanak olmadig;,

TICK (ticaret+konut) alanlarinda; iptal edilen imar plam degisikligindeki 45 metrelik bina
yitksekligi, ilave imar planinda 30.50 metre olarak diizenlenmistir. TICK Alanlarinda belirtilen
E=120 degeri ve bu degerin % 80 ine kadar konut kullammu yapilabilecegi kriteriyle niifus
yogunlugu hesaplanmugtir. {lave imar planina birlesik Zafertepe Mahallesi imar planlarinda Ayrk
Nizam — 8 kat , 0.30/2.40 lejandli konut imar adas1 da bulunmaktadir. flave imar plam igerisindeki
topografya dalgali bir yapiya sahiptir. Orman Alanmnin oldugu bélge diginda genel olarak bat
kesimden baslayarak doguya dogru arazi kotu diigmektedir. Mevcut karayolunun en bati ucunda 980
m. arazi kotu; azalan bir egimle dogu ucunda mevcut karayolu iizerinde 974 m. ye diigmektedir.
Mevcut Karayolu iizerindeki s6z konusu 980 m. kotundan planlama alaninmn kuzeydogu ucunda kanal
alamnin bulundugu noktada 942 metre koduna kadar, arazide 38 m. kot farki bulunmaktadur.
Topografik yapmin durumu goz oniinde tutularak , buna bagh , gevresel olarak ve imar planlar1
kapsamindaki yapilasma kosullan gergevesinde bina yiikseklikleri belirlenmistir. Soyleki mevcut
karayolu tarafinda ticaret alanlarina getirilen 9.50 metre yiikseklik ile Zafertepe Mahallesinde bu
bolgede 12.50 metre yiikseklik olusumlarimn orta boliimiinde yer alan TICK alanlarina getirilen 30.50
metre yiikseklik ile gevresel denge getirilmistir. {lave imar plam alam gelisme potansiyeli yiksek bir
alandir. Bu nedenle yalmzca konut alamm ihtiva eden, imar adasi tasarlanmamms olup, TICK
(ticaret+konut) alanlarinda Emsal degerinin minimum % 20 si olacak sekilde ticaret ile ilgili tesislerin
yapilmasi zorunlu hale getirilmistir. Istenirse bu oran arttirilabilecektir. Planli Alanlar imar
Yonetmeliginde, Ticaret alanlarinda; “1)is merkezleri, yénetim binalari, banka, finans kurumlan, ofis-
biiro, ¢arsi, ok katl magazalar, otoparklar, aligveris merkezleri, konaklama tesisleri, 2)Sinema,
tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu gibi sosyal ve Kkiiltiirel tesisler ile lokanta, restoran, gazino,
diigiin salonu gibi eglenceye yonelik birimler, 3)ilgili kamu kurumun belirledigi standartlan saglamak
ve uygun goriisii alinmak kaydiyla 6zel saglik tesisleri, 4)llgili kamu kurumun belirledigi standartlan
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saglamak ve uygun goriisii alinmak kaydiyla 6zel egitim tesisleri, kurslar, etiit merkezleri, gibi ticaret
ve hizmetlere iligkin yapilar yapilabilir.” hiikiimleri bulunmaktadir.Bolge, Hava Mania Planlarnin
disindadar.

7- Bolgedeki onayh mevzii imar planlan incelendiginde TAKS:0.40 , Emsal : 0.05 — 0.50
oldugu, oysa plan tadilati incelendiginde ticari alanlarda TAKS: 0.50, KAKS:1.00 oldugu goziikmekte
, planin adil olmasi ilkesinden uzaklasildig1 i¢in mevzii imar plam yapilan parsel sahiplerinin magdur
olmalari,

Daha 6nce onayhh mevzii imar planh alanlan da igine alarak, 18. Madde Imar Uygulamas:
yapilacaktir. E(KAKS) uygulanmayan, ancak yapilasma sonucunda Emsal degerlerinin 1 civarinda ve
lin iizerinde olacag tespit edilen, daha once onayli mevzii imar planh alanlarda ; “TAKS: 035,
Yengok=8.50 m. (2 Kat)” “TAKS: 0.40, Yengok=9.50 m.” “TAKS:0.55, Yengok=9.50 m.” lejandlan
sabit tutulmustur. Bu alanlarda da gegerli olmak iizere “Yengok , TAKS lejandlar uygulanan alanlarda
E(KAKS) uygulanmayacaktir” seklinde plan notu yer almigtir. Emsal uygulanan mevzii imar planh
alanlarda ise 18. madde imar uygulamastyla diizenleme ortaklik pay: kesileceginden bu pay kesintisi
sonucu kalacak miktar tizerinden (bu oran % 60 civarinda kabul edilerek) , yogunlugu degistirmemek
i¢in; Emsal:0.30 uygulanan alanlarda E: 0.50, Emsal : 0.40 uygulanan alanlarda ise Emsal: 0.65
olarak; diizenleme yapilmigtir. Emsal: 0.05 degerine de rastlanilmamugtir.

8- Kisiye ozel plan tadilat1 yapildig1 halde, Belediye Gelirler Kanununa gore Meclis Kararinda
belirtilen inceleme iicretinin alinmayarak, Belediyeyi ekonomik olarak zarara ugratildig,

- Ilave imar planlan genel bir degerlendirme yapilarak hazirlanmistir. Talep iizerine kisiye 6zel
sekilde hazirlanmamigtir.

9- Yapilan plan tadilati, Cevre ve Sehircilik Bakanlig tarafindan 14 haziran 2014 tarih 29030
sayil Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirlige giren Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin imar
plan1 degisiklikleri baglikli 26. maddesinin 6ziine tamamen ve agikga aykin oldufu gorillmektedir.
Plan tadilati yapilarak hissedan oldugum parselin yapilagma kosullan degistigi, sahsa ozel plan
degisikligi yapildigi, mevzuata uygunlugu bulunmadigi ve iistelik kamu menfaati giitmedigi ...

Halbuki, Mekansal Planlar Yapim Yénetmeliginin 26. Maddesi imar plami degisiklikleriyle
ilgilidir. Yapilan islem ilave imar plam yapumidir. Madde 25 in  (2).inci fikras “Imar planlanmn
ihtiyaca cevap vermedigi durumlarda, mevcut plana bitisik ve mevcut planin genel arazi kullanim
kararlan ile siireklilik, biitiinlikk ve uyum saglayacak bigimde, bu Yonetmelikte belirtilen ilke, esas ve
standartlara uygun olarak ilave imar plam yapilabilir.” seklindedir. Mevzuat kapsaminda, ilave imar
planlarina esas olacak, gerekli kamu kurum ve kuruluslardan goriislerin alindig, Jeolo_]lk -jeoteknik
etiidlerin, imar planlan yapimiyla ilgili diger etiidlerin yapildigs, tespit edilmigtir. Ilave imar planlan
incelendiginde dere yataklari koruma alanlan belirlenerek, bu koruma alanlarinda ve dere yataklan
devamlarinda yesil alanlarin diizenlendigi goriilmiistir. Ilave imar plam oncesi planlarda ise dere
yatagi koruma alanlari yapilasma sahalarmda kalmaktadir. Genel planlama yaklagimlar: agisindan
degerlendirilerek, kent planlama kriterleri gergevesinde, planlama mevzuatina uygun olarak ilave imar
plan1 hazirlandigindan, kamu yaran saglanmigtir.

Yukanda agiklanan biitiin nedenlerden dolay: Siner Mahallesi, J24A11B, 12A, 12D paﬁalarda,
Belediye Meclisimizin 06.12.2018 tarih, 317 sayth karartyla onaylanan, 2914 islem nolu ilave imar
planmna aski siiresi dahilinde 22.01.2019 tarih, 223 kayit nolu dilekge yapilan itirazlar; uygun
goriilmemistir. Bilgilerinize arz ederiz.
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