ODUNPAZARI ILCESI, VISNELIK MAHALLESI, 13098 ADA 21 VE 37
PARSELLER VE CEVRESINDE HAZIRLANAN 1/5.000 OLCEKLI NAZIM iMAR
PLANI DEGISIKLIGI iLE iLGILi ACIKLAMA VE GEREKCE RAPORU

12.12.2024 tarihli 7534 sayih Koy Kanunu ile Bazi Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun kapsaminda; etrafindaki parsellerde arazi ve arsa diizenlemelerinin
tamamlanmasi nedeniyle, imar planinda tamami ya da biiyiik bir kismi umumi ve kamu
hizmet alninda kaldigi i¢in tek bagmna uygulamaya konu edilemeyen alanlarda kalan
taginmazlarda umumi ve kamu hizmet alanlarimin kamuya mali kiilfet getirmeden, bedelsiz
karsilanarak kamu miilkiyetine gegirilmesi, vatandaslarm miilkiyetlerindeki kisitliligin
kaldirilmasi, yillardir kamulastirilamayan bu tiir alanlarin kamulastirmasiz el atma davalarina
konu olmamasi gerekgeleriyle 3194 sayili Imar Kanununda bazi degisiklikler yapilmistir.

Anilan Kanun kapsaminda 3194 sayili Kanunun Ek 8. maddesine “Imar planlarinda
umumi hizmet alamna ayrilan yerlerden 13 iincii madde kapsaminda kamu eline gegisi
saglanamayan alanlarda, kamu hizmetini yapacak ilgili idarenin kamu hizmet alanina
ihtiyact olmadigina dair goriisii alinarak egdeger alan ayrilmaksizin 2942 sayiti Kanunun
ek 1 inci maddesi hiikiimlerine gire ve cevre yapiasma kosullart ile uyumlu olmak
kaydiyla konut kullaminu hari¢ fonksiyon degisikligi amach plan degisikligi yapilabilir.”
hitkmii eklenmistir.

Kanun maddesinde bahsi gegen 2942 Kamulastirma Kanununun Ek 1. Maddesinde de
“Uygulama imar planlarinda wmumi hizmetlere ve resmi kurumlara ayrilmak suretiyle
miilkiyet hakkimin éziine dokunacak sekilde tasarrufu hukuken kisitlanan tasinmaziar
hakkinda, uygulama imar planlarimn  yirirlige girmesinden itibaren bes yillik stire
icerisinde imar programlari veya imar uygulamalari yapilir ve biitce imkdnlar: dahilinde bu
tasinmazlar ilgili idarelerce kamulastirthr veya her hilde miilkiyet hakkim kullanmasina
engel teskil edecek kistthligr kaldiracak sekilde imar plam degisikligi yapilir/vaptiriir.”
hiikmii yer almaktadir.

Yukarida belirtilen mevzuat hiikiimlerinde tarif edilen alanlarin kamu eline ge¢isinin
mevzuat kapsaminda miimkiin olmamasi, kamulastirmasinin biitge imkanlar1 dahilinde
yapilamamasi ve kamu hizmetini yapacak ilgili idarenin kamu hizmet alanina ihtiyaci
olmadigina dair goriistiniin alinmasi durumunda séz konusu alanlara iligkin esdeger alan
aranmaksizin plan degisikligi yapilabilecegine Kanun hitkmiinde yer verilmistir. Kentimizde
imar planlarinda kamusal alanlara (park, rekreasyon, otopark, sosyal tesis, kiiltiirel tesis, 6zel
sosyal tesis, ibadet alami vb.) ayrilmasma ragmen kamu eline gecisi saglanamamis alanlar

bulunmakta olup bu alanlarda ag¢ilan kamulastirmasiz el atma davalarinda Mahkemelerce
farkli alan kullanimlari/fonksivonlar icin ilgili idarenin belediveler olduguna dolayisiyla

kamulastirma isleminin belediyelerce yapilmasi gerektigine hiikmedilmistir. Bu dogrultuda
7534 sayili Kanun kapsaminda 3194 sayili Kanunun Ek 8. Maddesine eklenen hiikiimde
“kamu  hizmetini yapacak 1ilgili idare” imar planindaki fonksiyonlar 6zelinde
tanimlanmadigindan Mahkemelerce kamulastirma sorumlulugunun verildigi belediyeler
amlan Kanun hitkmiindeki “ilgili idare™ olarak degerlendirilmektedir.

Eskisehir Biiyiiksehir Belediyesi Emlak ve Istimlak Dairesi Baskanhfimca imar
planlarinda kamusal kullanima ayrilmigs olmasina ragmen kamu miilkiyetine gecirilmesi
miimkiin olamayan alanlar tespit edilmis olup bu alanlar da kamulastirmasiz el atma
davalarina konu edilerek kamulastirma sorumlulugu kismen ya da tamamen Biiyiiksehir
Belediyesine ait olduguna hitkmedilen ve yakin ¢evresinde ve/veya benzer plan kararlarina
iliskin alinan emsal Mahkeme Kararlar1 dikkate alindiginda kamulastirmasiz el atma davasi
acilmasi durumunda kamulastirma sorumlulugunun kismen ya da tamamen Biiyiliksehir
Belediyesine ait olduguna hitkmedilebilecek alanlar olarak siniflandirilmistir.
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Bu kapsamda imar planlan ile kamusal alanlara ayrnlan ancak kamu miilkiyetine

gegirilememis, kamulastirmasiz el atma davalarima konu edilmis ve Mahkemece imar

planindaki fonksiyonu nedeniyle davaya konu edilen kamu hizmetinin belediyelerce
vapilacagina kanaat getirilerek kamulastirma sorumlulugunun belediyelere ait olduguna

hiikmedilen/hiikmedilebilecek alanlarda plan degisikligi vapilmasi zaruri hale gelmistir.
13098 ada 21 ve 37 parseller; 1986 yilinda onaylanan 1/5000 &lgekli Nazim Imar

Planlarinda ilk kez kamusal kullamma ayrilacak park alam olarak planlanmigtir. Sonraki
siireclerde yapilan revizyon plan ¢alismalarinda da alan hep kamusal alan olarak
planlanmustir. S6z konusu bolgenin plan yillardir pek ¢ok davaya konu edildiginden bélgeye
iliskin isbu Ag¢iklama Raporunun eki olarak ayrica “Arastirma Raporu” hazirlanmistir. Bahse
konu arastirma raporunda bolgenin planlama siireglerine, dava siireclerine ve bdlge 6zelinde
yapilan plan analizlerine yer verilmistir.

Bahse konu parseller, 15.06.2022 tarih 295 sayili Eskisehir Biiytiksehir Belediye
Meclis Karari ile kabul edilen Eskisehir Revizyon Nazim Imar Planinda ile Ticaret-Turizm-
Konut Alam, Park Alam ve yol olarak planlanmistir. Anilan revizyon plan kapsamida sz
konusu parseller, gevresindeki alan ile birlikte ele alinmis olup ilgili mevzuat hiikiimleri
cercevesinde 3194 sayili Kanunun 18. madde uygulamasi yapilmasina imkéan saglayacak
sekilde anilan parsellerin bir kisminda Ticaret-Turizm-Konut Alam planlanmistir.

Ancak parsellerde ongoriilen “Ticaret-Turizm-Konut Alani™ plan karari; Eskisehir 1.
Idare Mahkemesinin 2022/753 Esas — 2023/303 sayili Karari ile alanin kent i¢indeki hava
koridorlarimin siirekliligini saglayarak, ¢evresindeki yesil alanlarla biitiinlesecek sekilde yesil
alan planlanmasi miimkiinken alamn kismen “Ticaret-Turizm-Konut Alan1” olarak
planlamasinin uygun olmadig: yéniinde karar verilmistir.

S6z konusu Mahkeme Karari uyarmca alanin tamami rekreasyon alani olarak
planlanmistir. Ancak “Rekreasyon Alani” plan karar1 da davaya konu edilmis olup gelinen
asamada ise “Rekreasyon Alani” plan karari kesinlesmis ve meri plan karar niteligindedir.

S6z konusu alanin uzun yillardir kamusal alan olarak planli olmasi ve kamu
miilkiyetine gecirilememesi sebebiyle pek cok kamulastirmasiz el atma davasi da agilmustir.
Alanin yakin g¢evresinde imar uygulamalarinin ve yapilagsmanin tamamlanmasi, kentin en
onemli bulvart nitelifinde olan bolgede artan arsa degerleri de bolgenin kamu miilkiyetine
gegirilmesini imkansiz hale getirmistir.

S6z konusu parsellere iliskin agilan kamulastirmasiz el atma davalarindan Eskigehir 3.
Asliye Hukuk Mahkemesinin 2024/205 Esas- 2024/44 Karar1 ve Eskisehir 6. Asliye Hukuk
Mahkemesinin 2024/564 Esas- 2025/138 Karart kapsaminda alanin kamulagtirma
sorumlulugu Biiyiiksehir Belediye Bagkanliginda oldugu yoniinde karar verilmistir.

Mahkemece ilgili idaresi oldugumuza hitkmedilen alanin %55°lik kisminin 2022 yili
onayli 1/5000 6lcekli Revizyon Nazim Imar Plam ile 18. madde uygulamas: yapilabilmesi
amaciyla 6zel miilkiyete ayrilarak kalan %45°lik kisminin yesil alan olarak planlandigi ve
revizyon plan kapsaminda bélgedeki yesil alan donatisinin saglanmis oldugu dikkate alinarak
bahse konu alanin tamaminin yesil alan olarak planlanmasina ihtiya¢ olmadigi gibi kamu
miilkiyetine gecirilememesi nedeniyle yillardir bos arsa olarak kaderine terk edilmis, bakimsiz
ve kotii gortinmekle birlikte etrafi tel orgii ile ¢evrili oldugundan kentliler tarafindan
kullammmi imkA&nsiz haldedir. Dolayisiyla alanda 3194 sayihi Kanunun 18. madde
uygulamasina imkan verecek sekilde yapilacak %45°lik DOP kesintisi yapilarak elde edilecek
kamusal alanmn yesil alan olarak planlanmasi yillardir kamusal miilkiyete gegirilememis
alanin yasal kesinti kapsamuinda kamusal miilkiyete ve fiili olarak kamusal kullanima
gecmesini saglanacaktir.

Alanin plan kararlarina iliskin daha 6nceki Mahkeme Kararlarinda belirtilen hususlar
cercevesinde hazirlanan analiz ve sentez caligmalart (bkz. Arastirma Raporu) dogrultusunda
bolgedeki yesil alan ve hava koridoru siirekliliginin kuzeybati-giineydogu ekseninde biitiinliik
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saglayacagi ve alanda bu aksi koruyacak sekilde yesil alan planlanmasinin uygun olacagi
tespit edilmistir.

Bu dogrultuda alanda bulunan parsellerden yasal kesintiler yapilarak yesil alanlarin
biittinliigiini ve hava koridorlarinin stirekliligini saglanacak sekilde rekreasyon alani
planlanmis, kalan kisimda ise hak sahiplerine sahis parseli iiretilebilmesi amaciyla ticaret-
turizm alani dnerilmisgtir.

Odupazar1 ilgesi, Visnelik Mahallesi, 13098 ada 21 ve 37 parseller ve gevresi;
ylirtirliikteki 1/5000 6lgekli Revizyon Nazim Imar Planinda rekreasyon alanina ve yola isabet
etmekte iken genel gerekgesi yukarida agiklanan ve mevzuat degisikligi uyarinca s6z konusu
alanin ticaret-turizm alani ve rekreasyon alani olarak planlanmasini iceren 1/5000 &lgekli
Nazim Imar Plan1 Degisikligi tarafimca hazirlanmistir.
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