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İL GENEL MECLİSİ BAŞKANLIĞINA
İlimiz Şarkikaraağaç İlçesi, Gedikli Köyü ve Gedikli Köyüne Bağlı Kumluca Mahallesi III. Derece Doğal Sit Alanı Koruma Amaçlı İmar Planlarının (KAİP) 05.12.2019 tarihinde Bakanlık Olur’u ile onaylanarak askı sürecinde yapılan itirazlar sonucu 10.09.2020 tarihinde kesinleştiği, bu süreçten sonra KAİP Plan hükümlerinin; 4.1.1 Yerleşik Konut Alanları, 4.1.2 Gelişme Konut Alanları ve 4.1.3 Ticaret+ Konut Alanlarında belirtilen minimum ifraz koşulları ile 3.5. maddesindeki imar uygulama hükmünün yeniden değerlendirilmesi için vatandaşlar tarafından başvuruların yapıldığı bu durumun değerlendirilmek üzere alanda yapılacak mülkiyet analizleri ile birlikte KAİP Plan Hükmü Değişikliği teklifinin İdarece hazırlanarak sunulması ilgi (a)  yazı ile istenilmiştir. İlgi (b) yazı ile KAİP sözel plan hükmü Değişiklikleri hazırlanarak 3194 Sayılı İmar Kanunu ve Korunan Alanlarda Yapılacak Planlara Dair Yönetmelik kapsamında değerlendirilmesi için gönderilmiştir. İlgi (c) yazı ile sözel plan hükmü değişikliği tekliflerinin Korunan Alanlarda Yapılacak Planlara Dair Yönetmelik kapsamında hazırlanarak yeniden gönderilmesinin istenildiği, hazırlanan KAİP sözel plan hükmü değişikliğinin Korunan Alanlarda Yapılacak Planlara Dair Yönetmelik ve Korunan Alanlarda Yapılacak İmar Planı Teklif Usul ve Esaslarına Dair Genelge kapsamında Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığınca sunulmasına yönelik İdaremizin görüşünün oluşturulmasına dair İl Özel İdaresi Genel Sekreterliğinin (İmar ve Kentsel İyileştirme Müdürlüğü) Valilik Makamınca havaleli 02.02.2024 tarih ve 47308 sayılı teklifinin incelenmesi neticesinde;

İlimiz Şarkikaraağaç İlçesi, Gedikli Köyü ve Gedikli Köyüne Bağlı Kumluca Mahallesi III. Derece Doğal Sit Alanı Koruma Amaçlı İmar Planlarının (KAİP) 05.12.2019 tarihinde Bakanlık Olur’u ile onaylanarak askı sürecinde yapılan itirazlar sonucu 10.09.2020 tarihinde kesinleşmiştir. 

Bu süreçten sonra KAİP Plan hükümlerinin; 4.1.1 Yerleşik Konut Alanları, 4.1.2 Gelişme Konut Alanları ve 4.1.3 Ticaret+ Konut Alanlarında belirtilen minimum ifraz koşulları ile 3.5. maddesindeki imar uygulama hükmünün yeniden değerlendirilmesi için vatandaşlar tarafından başvuruların yapıldığı bu durumun değerlendirilmek üzere alanda yapılacak mülkiyet analizleri ile birlikte KAİP Plan Hükmü Değişikliği teklifinin İdarece hazırlanarak sunulması ilgi (a) yazı ile istenilmiştir. İlgi (b) yazı ile KAİP sözel plan hükmü Değişiklikleri hazırlanarak 3194 Sayılı İmar Kanunu ve Korunan Alanlarda Yapılacak Planlara Dair Yönetmelik kapsamımda değerlendirilmesi için gönderilmiştir. İlgi (c) yazı ile sözel plan hükmü değişikliği tekliflerinin Korunan Alanlarda Yapılacak Planlara Dair Yönetmelik kapsamımda hazırlanarak yeniden gönderilmesi istenilmiştir. 

Gedikli Köyü Koruma Amaçlı İmar Planı Sürecinin; 
Kızıldağ Milli Parkı 09.05.1969 tarihinde 2316 hektar olarak ilan edilmiştir. 11.01.1993 tarihinde, alanı tekrar genişletip, 59600 hektar saha, yine aynı isimle milli park olarak ayrılmıştır. 20.02.1993 tarihinde resmi gazetede yayınlanarak, yürürlüğe girmiştir.

27 Kasım 2018 tarihli Resmi Gazetenin Cumhurbaşkanlığı Kararlarının 378 karar sayısı ile Kızıldağ Milli Parkı sınırlarının değiştirilmesine 2873 sayılı Milli parklar Kanunu’nun 3. Maddesi gereğince karar verilmiştir. 

Yapılan sınır değişikliği ile Gedikli Köyü ve Kumluca Mahallesi  Kızıldağ Milli Parkı sınırları dışına çıkarılmıştır.
Gedikli Köyü ve Kumluca Mahallesi III.Derece Doğal Sit Alanında kalmaktadır. III. Derece Doğal Sit alanına yönelik KNİP- 32060263 ve KUİP -32991080 Plan İşlem Numaralı Koruma Amaçlı İmar Planının 05.12.2019 tarih ve 287398 sayılı Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı Olur’u ile onaylanarak yürürlüğe girmiştir. Askı Sürecinde Koruma Amaçlı İmar Planına yapılan itirazlar sonucu yapılan değerlendirmeye göre Koruma Amaçlı İmar Planı Revizyonu 95/2020 arşiv nolu 10.09.2020 tarih ve 191173 sayılı Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı Olur’u onaylanarak yürürlüğe girmiştir.
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Yürürlükte Olan Koruma Amaçlı Uygulama İmar Planı Hükümlerinin;

a)Genel Hükümler 

3.5. Uygulama imar planı revizyonu sınırları içerisinde, bütün olarak ya da ilgili yerel idarenin plan bütünündeki düzenleme ortaklık payı gözetilerek belirleyeceği etaplar halinde veya en az bir yapı adası ölçeğinde 3194 sayılı imar Kanunu’nun 18. maddesine göre parselasyon planı yapılmadan ve parsel bazında sondajlı zemin etüdü yapılmadan inşaat ruhsatı verilemez. çevre ve şehircilik il müdürlüğünce 04.08.2014 tarihinde onaylanan koruma amaçlı imar planına esas jeolojik-jeoteknik etüt raporunda belirtilen hususlara ve önlemlere uyulacaktır.
b) Özel Hükümler 

4.1. Konut alanları 
4.1.1. Yerleşik konut alanları 
Bu alanlarda; yapı düzeni ayrık nizam, yapının her cephesinden görünen kat sayısı en fazla 2 kat,  yapı yüksekliği yençok:6.50 metre, emsal e=0.50, t.a.k.s.:0.40 ve  minimum ifraz 500 m2 olacaktır. 
Bu alanlarda ön bahçe mesafesi belirlenmemiş olup, yöresel doku ve mevcut yapı düzenine bağlı olarak ilgili idaresince belirlenecektir.
Parsel içerisinde emsalin en fazla %50’ si konut dışı müştemilat vb. yapılarda kullanılabilir. 
4.1.2. Gelişme konut alanları 
Bu alanlarda; yapı düzeni ayrık nizam 2 kat, yapının çekme mesafesi ön bahçeden 5 metre, yan bahçeden 3 metredir. yapının her cephesinden görünen kat sayısı en fazla 2 kat,  yapı yüksekliği yençok:6.50 metre, emsal e=0.50, t.a.k.s.:0.40 ve minimum ifraz 750 m2 olacaktır. Parsel içerisinde emsalin en fazla %50’ si konut dışı müştemilat vb. yapılarda kullanılabilir. 4.1.3. Ticaret + konut alanları (tick)
Bu alanlarda; depolama faaliyeti gerektirmeyen perakende ticaret alanları, yönetim birimleri, banka, pansiyon türü konaklama tesisleri ile müze, kütüphane, sergi salonu gibi sosyal ve kültürel tesisler, lokanta, kafeterya gibi ateşli ve gürültülü olmayan ticari birimler, resmi kurum tesisleri yer alabilir. Yapı düzeni ayrık nizam 2 kat, yapının her cephesinden görünen kat sayısı en fazla 2 kat, yapı yüksekliği yençok:6.50 metre, emsal e=0.50, minimum ifraz 500 m2 olacaktır. konut kullanım oranı emsale konu alanın %50 sini aşamaz.

Bu alanlarda ön bahçe mesafesi belirlenmemiş olup, yöresel doku ve mevcut yapı düzenine bağlı olarak ilgili idaresince belirlenecektir. Hükümleri yer almaktadır.

Bu doğrultuda özellikle mevcut konut alanlarında 3194 Sayılı İmar Kanunun 18. Madde uygulamasının yapılaşmadan dolayı mümkün olmadığı alanların olduğu belirlenmiştir. 3194 Sayılı İmar Kanunun 15. ve 16. maddelerine istinaden yola terk ifraz vb. uygulamaların 3.5 plan hükmü doğrultusunda yapılamadığından vatandaşlar 3194 Sayılı İmar Kanunun 18. Madde uygulaması için başvuruda bulunduğu tespit edilmiştir. 

 Ancak imar uygulaması sınırı verildikten sonra meskun alanlarda yapılaşmalardan ve müstakil parsel oluşmamasından hisseli parsellerin oluşmasından dolayı Koruma amaçlı İmar planının yürürlüğe girdiği tarihten bugüne kadar vatandaşlar imar uygulaması yaptırmaktan vazgeçmektedir. Bu durumda İdarece hiçbir inşat izni verilememiştir. Dolayısıyla Koruma Amaçlı İmar Planı uygulanamamaktadır. 

Bu konuda vatandaşlar her türlü taleplerini dilekçeler ile Bakanlığa iletmişlerdir. Akabinde 2221937 Sayılı Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığının yazısında İdarece 3.5 4.11., 4.1.2 ve 4.1.3 hükümlerin mülkiyet analizleri ile yeniden değerlendirilerek KAİP Plan Hükmü Değişikliği teklifinin sunulması istenilmiştir.

3194 Sayılı İmar Kanununun Madde 15 – (Değişik fıkra:4/7/2019-7181/8 md.) İmar planı bulunan alanlarda, uygulama imar planına uygun olarak öncelikle parselasyon planının yapılması esastır. (Değişik fıkra:4/7/2019-7181/8 md.) İmar planı bulunan alanlarda, ifraz ve tevhit işlemleri, parselasyon planı tescil edilmiş alanlarda yapılabilir. 
(Ek fıkra:4/7/2019-7181/8 md.) Parselasyon planı tescil edilmiş yerlerde yapılacak ifraz veya tevhidin imar planlarına ve imar mevzuatına uygun olması şarttır. 
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(Ek fıkra:4/7/2019-7181/8 md.) 10/12/2003 tarihli ve 5018 sayılı Kamu Malî Yönetimi ve Kontrol Kanununda belirtilen merkezî yönetim kapsamındaki kamu idarelerinin yetkisi içindeki kamu yatırımlarında veya kamu mülkiyetine ait alanlarda, parselasyon planının tatbiki mümkün olmayan meskûn alanlar ile koruma amaçlı imar planı bulunan alanlarda ve büyük bir kısmı uygulama imar planına uygun şekilde oluşan imar adalarının geri kalan kısımlarında bu maddenin birinci ve ikinci fıkralarında yer alan hükümlerde belirtilen şartlar aranmaz.  hükmü bulunmaktadır. 

Buna göre Koruma Amaçlı İmar Planının 3.5,4.1.1,4.1.2 ve 4.1.3 hükümlerinde imar uygulamaları ile ilgili bölümlerin KAİP’in uygulanabilirliğinin artırılmasına yönelik değiştirilmesi esastır.

Koruma Amaçlı Uygulama İmar Planı Öneri Plan Hükmü Değişikliğinin; 
Koruma Amaçlı Uygulama İmar Planı plan hükümlerinde 3.5,41.1,4.1.2 ve 4.1.3 plan hükümlerinde yukarıda açıklanan etmenlerden dolayı imar uygulamaları ve inşaat izinlerinde uygulanabilirliğin arttırılması amacıyla değişikliğe gidilmiştir. 

Öneri Plan hükümleri şu şekildedir. 

3.5. Uygulama imar planı revizyonu sınırları içerisinde, 3194 Sayılı İmar Kanuna göre imar uygulamaları (15.16 veya 18 maddelere göre) ve parsel bazında sondajlı zemin etüdü yapılmadan inşaat ruhsatı verilemez. Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği İl Müdürlüğünce 04.08.2014 tarihinde onaylanan koruma amaçlı imar planına esas jeolojik-jeoteknik etüt raporunda belirtilen hususlara ve önlemlere uyulacaktır.
4.1. Konut alanları 
4.1.1. Yerleşik konut alanları 
Bu alanlarda; Yapı düzeni ayrık nizam, Yapının her cephesinden görünen kat sayısı en fazla 2 kat,  Yapı yüksekliği yençok:6.50 metre, Emsal e=0.50, T.a.k.s.:0.40 ve  Minimum ifraz 300 m2 olacaktır. 
Bu alanlarda ön bahçe mesafesi belirlenmemiş olup, yöresel doku ve mevcut yapı düzenine bağlı olarak ilgili idaresince belirlenecektir.
4.1.2. Gelişme konut alanları 
Bu alanlarda; Yapı düzeni ayrık nizam 2 kat, yapının çekme mesafesi ön bahçeden 5 metre, yan bahçeden 3 metredir. Yapının her cephesinden görünen kat sayısı en fazla 2 kat,  Yapı yüksekliği yençok:6.50 metre, Emsal e=0.50, T.a.k.s.:0.40 ve Minimum ifraz 500 m2 olacaktır. 
Parsel içerisinde emsalin en fazla %50’ si konut dışı müştemilat vb. Yapılarda kullanılabilir.
4.1.3. Ticaret + konut alanları (tick)
Bu alanlarda; depolama faaliyeti gerektirmeyen perakende ticaret alanları, yönetim birimleri, banka, pansiyon türü konaklama tesisleri ile müze, kütüphane, sergi salonu gibi sosyal ve kültürel tesisler, lokanta, kafeterya gibi ateşli ve gürültülü olmayan ticari birimler, resmi kurum tesisleri yer alabilir.
Yapı düzeni ayrık nizam 2 kat, Yapının her cephesinden görünen kat sayısı en fazla 2 kat, Yapı yüksekliği yençok:6.50 metre, Emsal e=0.50,

Minimum ifraz 300 m2 olacaktır. Şeklinde sözel plan notu değişikliği hazırlanmıştır. 
644 Sayılı Çevre ve Şehircilik Bakanlığının Teşkilat ve Görevleri Hakkında Kanun Hükmünde Kararnameye 648 Sayılı Kanun Hükmünde Kararname ile eklenen 13/A maddesi kapsamında Koruma Amaçlı İmar Planlarının onay yetkisi Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığındadır.
Korunan Alanlarda Yapılacak Planlara Dair Yönetmeliğin 7. Maddesinde 

 “Korunan alanlarda hazırlanan her tür ve ölçekte planlara ilişkin teklif dosyaları il müdürlüklerine sunulur. Teklif dosyaları, il müdürlüklerince 3194 sayılı İmar Kanunu, ilgili diğer mevzuat ve bu Yönetmelik hükümleri doğrultusunda incelenir. Plan teklif dosyası, varsa eksik bilgi ve belgeler ile düzeltmeler tamamlatılarak, teknik inceleme raporu ile birlikte Genel Müdürlüğe sunulur.
(2) Birinci fıkrada belirtilen hususlara ilaveten il müdürlüğünce;
a) Doğal sit alanlarına ait Koruma Amaçlı İmar Planı teklifleri Bölge Komisyonu kararı ile birlikte,
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b) Tabiat varlıkları ve doğal sitler ile tarihi, arkeolojik, kentsel sitler ve diğer koruma statülerinin çakıştığı alanlarda ise ilgili bakanlıkların görüşü alındıktan sonra, Bölge Komisyonu kararı ile birlikte Genel Müdürlüğe sunulur.

(3) Bölge Komisyonu, belgeleri tam olarak Bölge Komisyonuna ibraz edildiği tarihten itibaren koruma amaçlı imar planlarını en geç üç ay içinde inceleyerek karar verir. Bölge Komisyonları koruma amaçlı imar planlarını sit sınırlarının doğruluğu ve ilke kararlarına uygunluğu açısından inceler.

(4) Bu Yönetmelik kapsamında anılan planlar, Genel Müdürlükçe oluşturulacak Plan İnceleme Kurulu tarafından değerlendirilir, varsa gerekli düzeltmeler yapılarak Bakanlık onayına sunulur. Bakanlık, onaylanan planların ve eklerinin dağıtımını yapar.” Denilmektedir
KUİP-32991080 Plan İşlem Numaralı KAİP Sözel Plan Notu Değişikliğinin;  Korunan Alanlarda Yapılacak Planlara Dair Yönetmelik ve Korunan Alanlarda Yapılacak İmar Planı Teklif Usul ve Esaslarına Dair Genelgenin 4. Bölümünde İlgili İdarenin Görüşü (İl Genel Meclisi) ile plan teklifinin gönderilmesinin yer aldığı 02.02.2024 tarihli teknik rapordan anlaşılmıştır.

Bu nedenle; Söz konusu KAİP sözel plan hükmü değişikliğinin, Korunan Alanlarda Yapılacak Planlara Dair Yönetmelik ve Korunan Alanlarda Yapılacak İmar Planı Teklif Usul ve Esaslarına Dair Genelge kapsamında Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığınca incelenerek onaylanması için gönderilmesi Komisyonumuzca uygun görülmüştür. 

İl Genel Meclisinin takdirlerine arz olunur. 21.02.2024
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