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Çankaya İlçesi Güven Mahallesi 2862 ada 30 parselde 1/1000 ölçekli uygulama imar plan değişikliğine ilişkin İmar ve Bayındırlık Komisyonunun 24.11.2020 gün ve 433 sayılı raporu Büyükşehir Belediye Meclisimizin 10.12.2020 tarihli toplantısında okundu.

Konu üzerinde yapılan görüşmelerden sonra; Çankaya Belediye Başkanlığının 06.08.2020 tarih E.27945 sayılı yazısıyla; Çankaya İlçesi Güven Mahallesi 2862/30 nolu parsele ilişkin 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı değişikliğinin uygun görülmesine dair 05.08.2020 tarih ve 284 sayılı Çankaya Belediye Meclisi kararı 5216 sayılı Büyükşehir Belediye Kanununun 14.Maddesi gereğince değerlendirilmek üzere İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığına sunulduğu,

Yapılan incelemede;

5108 m2 yüzölçümlü söz konusu parselin mülkiyetinin tamamının şahıslara ait olduğu,

Güven Mahallesi 2862 ada 30 sayılı parselin; 16275 nolu parselasyon planı ve İ-7 nolu Bölge Kat Nizamı planlarında 5 Katlı "Konut" bölgesinde kaldığı,

İmar İdare Heyetinin 13.05.1955 tarih ve 547 sayılı kararı ile 2862 ada 6, 7, 8, 20 ve 21 sayılı parsellerin tevhidi ile 30 sayılı parsel numarasını aldığı, söz konusu kararda "...Münferit parseller inşaat sahalarının mecmuuna eşit bir inşaat sahasının kullanılması şartıyla tevhit durumunu gösteren 28615 numaralı çapın tasdikine..." denildiği,

İmar İdare Heyetinin 19.07.1955 tarih ve 775 sayılı kararında, hazırlanan avan projede gösterilen blok apartmanların bir kat ilavesi ile yapılması talebi üzerine "...bodrumsuz sadece 4 katlı olarak hazırlattırılmasının uygun olduğuna..." kararının alındığı,

16275 nolu parselasyon planına tevhid kararının işlendiği ve parselin batısındaki (6, 7 ve 8) sayılı parsellerin cephe hatlarının iptal edildiği, doğudaki (20 ve 21) parsellerin cephe hattının ise iptal edilmediği ve parselde 3 adet kitle çizildiği,

Ankara Belediyesi, İmar Müdürlüğünün 2862 ada 30 sayılı parsele düzenlediği 25.01.1978 tarih ve 52261/A nolu imar durumu belgesinde yapılaşma koşullarının gösterilmediği, "İmar İdare Heyetinin 775/55 sayılı kararı ile uygun görülerek tasdik edilen proje imar durumudur." notunun yer aldığı, 26.07.1955. 16.08.1955 ve 30.01.1958 tarihlerinde onaylanmış mimari projelerinin bulunduğu.

Parselde A1-A2, B1-B2 ve C1-C2 olarak adlandırılan, zemin+3 normal kattan oluşan 3 adet blok ve bu bloklarda toplam 48 adet daire ile A ve B bloklar arasında yer alan tek katlı 6 adet dükkanın bulunduğu,
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Güz Sokak ile Meneviş Sokak arasında kalan 2862 ada ve çevresindeki adaların 5 katlı konut alanı olarak yapılaştığı,

2862 ada 30 sayılı parsele ait 23.09.2018 tarihinde Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğünce onaylanan 1/1000 ölçekli İmar Planına Esas Jeolojik-Jeoteknik Etüt Raporunun bulunduğu, rapora göre söz konusu alanın "Önlem Alınabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar (ÖA-2.1V olarak tanımlandığı,

Çankaya Belediye Başkanlığı Proje Bürosu'nun 12.03.2020 tarih ve E.12417 sayılı yazısında, "İmarın 2862 ada 30 sayılı parseline ait 30.01.1978 gün 5226 l/A sayılı İmar Durumu Belgesine göre yapılan incelemede bahse konu parselde taban alanının 5108m2 x 0.4=2043.2 m2 olarak belirlendiği anlaşılmış olup toplam inşaat alanının ise 2043.2m2 x 5= 10216m2 olduğunun" belirtildiği.

Sunulan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği teklifi ile "Konut" kullanımına ayrılan 2862 ada 30 sayılı parselin yapılaşma koşullan, Çankaya Belediye Başkanlığı Proje Bürosunun mevcut yönetmelik hükümlerine göre 0.40 olarak belirlediği şekilde maksimum taban alanı kat sayısına uygun şekilde TAKS:0.40, KAKS:2.00, Yençok: 15.50 m (5 Kat), yapı yaklaşma mesafelerinin tüm yönlerden 5.00'er metre olarak belirlendiği, plan notu ile sadece bir binanın zemin katında ticari kullanımların yer almasının önerildiği,
1- Konut parselinde yapılaşma koşulları TAKS:0.40, KAKS:2.00, Yençok: 15.50 m (5 Kat) olacaktır.
2- Parselde birden fazla bina yapılabilir. Sadece bir binanın zemin katı ticari amaçla kullanılabilir.
3- ±0.00 kotu her bina için cephe aldığı yolun bina ortasından verilecektir.
4- Mania kriterlerine uyulacaktır.
5- Parsel bazında laboratuvara dayalı sondajlı zemin ve temel etüdü yapılmadan mimari proje onayı yapılamaz. Doğal afet tehlikeleri, kitle hareketleri ve yüksek eğim açısından yapılaşma öncesi ve esnasında gerekli önlemler alınmadan yapı ruhsatı verilemez.
6- Türkiye Bina Deprem Yönetmeliğine uyulacaktır.
7- Planda ve plan notlarında belirtilmeyen hususlarda 3194 sayılı İmar Kanunu ve yürürlükte bulunan yönetmeliklerin hükümleri geçerlidir.
şeklinde 7 adet plan notu önerildiği.
Yürürlükteki Ankara Büyükşehir Belediyesi İmar Yönetmeliğinin değiştirilemeyen "Parsel kullanım fonksiyonlarına göre yapılaşma koşulları" başlıklı 19.maddesinin 1 .fıkrasının (f) bendine göre konut alanlarında;
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"1) İlgili idare meclisince yol boyu ticaret olarak teşekkül ettiği karar altına alınan konut alanlarında bulunan parsellerin; zemin kat ve yol seviyesinde veya açığa çıkan bodrum katlarının yoldan cephe alan mekânlarında ya da binanın birinci katında veya bodrum katlarında zemin katta yer alan mekanla içten bağlantılı olan ve binanın ortak merdivenleri ile ilişkilendirilmeyen... gibi konut dışı hizmetler verilebilir." hükmüne göre konut kullanımına ayrılmış parsellerde ticaret kullanımları yapılabilmesi için İlgili İdare Meclisince yol boyu ticaret olarak teşekkül ettiğinin karara bağlanması gerektiği.

Ancak hem Güz hem de Meneviş sokak için Çankaya Belediye Meclisi tarafından herhangi bir yol boyu ticaret kararı alınmadığı, ancak mevcutta 2862 ada 30 sayılı parselde iki blok arasında 6 adet dükkan yer aldığı, teklif planla parselde yapılacak binalardan sadece birinin zemin katında ticari kullanımın yer almasının talep edildiği,

Ayrıca, 15.09.2020 gün ve 31245 sayılı Resmi Gazetede yayımlanarak yürürlüğe giren "İmar Planı Değişikliğine Dair Değer Artış Payı Hakkında Yönetmelik"in 5.maddesinde,

"(1) Değer artışına konu olan plan değişiklikleri; plan ana kararlarını, sürekliliğini, bütünlüğünü, sosyal ve teknik altyapı dengesini bozmayacak şekilde ve teknik gerekçeleri sağlamak şartıyla yerleşmenin özelliğine uygun olarak;

a)En az bin metrekare ve üzeri yüzölçümüne sahip olan imar adalarında; ada
bazında nüfusu, yapı yoğunluğunu, kat adedini, bina yüksekliğini arttıran veya fonksiyon
değişikliği getiren plan değişikliklerinde ihtiyaç duyulan kültürel tesis, sosyal ve teknik
altyapı kullanımları; adanın merkezine en fazla 500 metre yarıçaplı alanda karşılanmak,

b)Parsel bazında fonksiyon değişikliği, suretiyle yapılır.” hükümlerine yer verildiği,

Söz konusu plan değişikliğinin "önerilen plan notlarıyla zemin katta ticaret kullanımı" içerdiği ve bu nedenle değer artış payına konu olduğu,

Nitekim sunulan 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliği teklifinde "Konut" kullanım kararının değiştirilmediğinin belirtildiği, plan notlarında sadece bir binanın zemin katında "ticaret" kullanımın önerildiği,

Ancak plan notuna eklenen "ticaret" kullanımının hem Güz hem de Meneviş sokak için Çankaya Belediye Meclisi tarafından herhangi bir yol boyu ticaret kararı alınmadığı için çıkarılmasının uygun olacağı,

Hususları tespit edilmiş olup, Çankaya İlçesi Güven Mahallesi 2862 ada 30 parselde 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliğinin “reddi”na ilişkin İmar ve Bayındırlık Komisyon Raporu oylanarak oybirliğiyle kabul edildi.


	Fatih ÜNAL
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Çankaya İlçesi Güven Mahallesi 2862 ada 30 parselde 1/1000 ölçekli uygulama imar plan değişikliğine ilişkin Büyükşehir Belediye Meclisinin 10.11.2020 tarih ve 19.gündem maddesi olarak komisyonumuza havale edilen dosya incelendi.

Komisyonumuzca yapılan incelemeler neticesinde; Çankaya Belediye Başkanlığının 06.08.2020 tarih E.27945 sayılı yazısıyla; Çankaya İlçesi Güven Mahallesi 2862/30 nolu parsele ilişkin 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı değişikliğinin uygun görülmesine dair 05.08.2020 tarih ve 284 sayılı Çankaya Belediye Meclisi kararı 5216 sayılı Büyükşehir Belediye Kanununun 14.Maddesi gereğince değerlendirilmek üzere İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığına sunulduğu,

Yapılan incelemede;

5108 m2 yüzölçümlü söz konusu parselin mülkiyetinin tamamının şahıslara ait olduğu,

Güven Mahallesi 2862 ada 30 sayılı parselin; 16275 nolu parselasyon planı ve İ-7 nolu Bölge Kat Nizamı planlarında 5 Katlı "Konut" bölgesinde kaldığı,

İmar İdare Heyetinin 13.05.1955 tarih ve 547 sayılı kararı ile 2862 ada 6, 7, 8, 20 ve 21 sayılı parsellerin tevhidi ile 30 sayılı parsel numarasını aldığı, söz konusu kararda "...Münferit parseller inşaat sahalarının mecmuuna eşit bir inşaat sahasının kullanılması şartıyla tevhit durumunu gösteren 28615 numaralı çapın tasdikine..." denildiği,

İmar İdare Heyetinin 19.07.1955 tarih ve 775 sayılı kararında, hazırlanan avan projede gösterilen blok apartmanların bir kat ilavesi ile yapılması talebi üzerine "...bodrumsuz sadece 4 katlı olarak hazırlattırılmasının uygun olduğuna..." kararının alındığı,

16275 nolu parselasyon planına tevhid kararının işlendiği ve parselin batısındaki (6, 7 ve 8) sayılı parsellerin cephe hatlarının iptal edildiği, doğudaki (20 ve 21) parsellerin cephe hattının ise iptal edilmediği ve parselde 3 adet kitle çizildiği,

Ankara Belediyesi, İmar Müdürlüğünün 2862 ada 30 sayılı parsele düzenlediği 25.01.1978 tarih ve 52261/A nolu imar durumu belgesinde yapılaşma koşullarının gösterilmediği, "İmar İdare Heyetinin 775/55 sayılı kararı ile uygun görülerek tasdik edilen proje imar durumudur." notunun yer aldığı, 26.07.1955. 16.08.1955 ve 30.01.1958 tarihlerinde onaylanmış mimari projelerinin bulunduğu.

Parselde A1-A2, B1-B2 ve C1-C2 olarak adlandırılan, zemin+3 normal kattan oluşan 3 adet blok ve bu bloklarda toplam 48 adet daire ile A ve B bloklar arasında yer alan tek katlı 6 adet dükkanın bulunduğu,

Güz Sokak ile Meneviş Sokak arasında kalan 2862 ada ve çevresindeki adaların 5 katlı konut alanı olarak yapılaştığı,

2862 ada 30 sayılı parsele ait 23.09.2018 tarihinde Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğünce onaylanan 1/1000 ölçekli İmar Planına Esas Jeolojik-Jeoteknik Etüt Raporunun bulunduğu, rapora göre söz konusu alanın "Önlem Alınabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar (ÖA-2.1V olarak tanımlandığı,
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Çankaya Belediye Başkanlığı Proje Bürosu'nun 12.03.2020 tarih ve E.12417 sayılı yazısında, "İmarın 2862 ada 30 sayılı parseline ait 30.01.1978 gün 5226 l/A sayılı İmar Durumu Belgesine göre yapılan incelemede bahse konu parselde taban alanının 5108m2 x 0.4=2043.2 m2 olarak belirlendiği anlaşılmış olup toplam inşaat alanının ise 2043.2m2 x 5= 10216m2 olduğunun" belirtildiği.

Sunulan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği teklifi ile "Konut" kullanımına ayrılan 2862 ada 30 sayılı parselin yapılaşma koşullan, Çankaya Belediye Başkanlığı Proje Bürosunun mevcut yönetmelik hükümlerine göre 0.40 olarak belirlediği şekilde maksimum taban alanı kat sayısına uygun şekilde TAKS:0.40, KAKS:2.00, Yençok: 15.50 m (5 Kat), yapı yaklaşma mesafelerinin tüm yönlerden 5.00'er metre olarak belirlendiği, plan notu ile sadece bir binanın zemin katında ticari kullanımların yer almasının önerildiği,

1- Konut parselinde yapılaşma koşulları TAKS:0.40, KAKS:2.00, Yençok: 15.50 m (5 Kat) olacaktır.
2- Parselde birden fazla bina yapılabilir. Sadece bir binanın zemin katı ticari amaçla kullanılabilir.
3- ±0.00 kotu her bina için cephe aldığı yolun bina ortasından verilecektir.
4- Mania kriterlerine uyulacaktır.
5- Parsel bazında laboratuvara dayalı sondajlı zemin ve temel etüdü yapılmadan mimari proje onayı yapılamaz. Doğal afet tehlikeleri, kitle hareketleri ve yüksek eğim açısından yapılaşma öncesi ve esnasında gerekli önlemler alınmadan yapı ruhsatı verilemez.
6- Türkiye Bina Deprem Yönetmeliğine uyulacaktır.
7- Planda ve plan notlarında belirtilmeyen hususlarda 3194 sayılı İmar Kanunu ve yürürlükte bulunan yönetmeliklerin hükümleri geçerlidir.
şeklinde 7 adet plan notu önerildiği.
Yürürlükteki Ankara Büyükşehir Belediyesi İmar Yönetmeliğinin değiştirilemeyen "Parsel kullanım fonksiyonlarına göre yapılaşma koşulları" başlıklı 19.maddesinin 1 .fıkrasının f bendine göre konut alanlarında;

"1) İlgili idare meclisince yol boyu ticaret olarak teşekkül ettiği karar altına alınan konut alanlarında bulunan parsellerin; zemin kat ve yol seviyesinde veya açığa çıkan bodrum katlarının yoldan cephe alan mekânlarında ya da binanın birinci katında veya bodrum katlarında zemin katta yer alan mekanla içten bağlantılı olan ve binanın ortak merdivenleri ile ilişkilendirilmeyen... gibi konut dışı hizmetler verilebilir." hükmüne göre konut kullanımına ayrılmış parsellerde ticaret kullanımları yapılabilmesi için İlgili İdare Meclisince yol boyu ticaret olarak teşekkül ettiğinin karara bağlanması gerektiği.

Ancak hem Güz hem de Meneviş sokak için Çankaya Belediye Meclisi tarafından herhangi bir yol boyu ticaret kararı alınmadığı, ancak mevcutta 2862 ada 30 sayılı parselde iki blok arasında 6 adet dükkan yer aldığı, teklif planla parselde yapılacak binalardan sadece birinin zemin katında ticari kullanımın yer almasının talep edildiği,
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Ayrıca, 15.09.2020 gün ve 31245 sayılı Resmi Gazetede yayımlanarak yürürlüğe giren "İmar Planı Değişikliğine Dair Değer Artış Payı Hakkında Yönetmelik"in 5.maddesinde,

"(1) Değer artışına konu olan plan değişiklikleri; plan ana kararlarını, sürekliliğini, bütünlüğünü, sosyal ve teknik altyapı dengesini bozmayacak şekilde ve teknik gerekçeleri sağlamak şartıyla yerleşmenin özelliğine uygun olarak;

a)En az bin metrekare ve üzeri yüzölçümüne sahip olan imar adalarında; ada
bazında nüfusu, yapı yoğunluğunu, kat adedini, bina yüksekliğini arttıran veya fonksiyon
değişikliği getiren plan değişikliklerinde ihtiyaç duyulan kültürel tesis, sosyal ve teknik
altyapı kullanımları; adanın merkezine en fazla 500 metre yarıçaplı alanda karşılanmak,

b)Parsel bazında fonksiyon değişikliği, suretiyle yapılır.” hükümlerine yer verildiği,

Söz konusu plan değişikliğinin "önerilen plan notlarıyla zemin katta ticaret kullanımı" içerdiği ve bu nedenle değer artış payına konu olduğu,

Nitekim sunulan 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliği teklifinde "Konut" kullanım kararının değiştirilmediğinin belirtildiği, plan notlarında sadece bir binanın zemin katında "ticaret" kullanımın önerildiği,

Ancak plan notuna eklenen "ticaret" kullanımının hem Güz hem de Meneviş sokak için Çankaya Belediye Meclisi tarafından herhangi bir yol boyu ticaret kararı alınmadığı için çıkarılmasının uygun olacağı,

Hususları tespit edilmiş olup, Çankaya İlçesi Güven Mahallesi 2862 ada 30 parselde 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliğinin “reddi” komisyonumuzca oybirliğiyle uygun görülmüştür.

	Raporumuz Büyükşehir Belediye Meclisinin onayına arz olunur.


            Mehmet Emin AYAZ               	 Gürkan DEMİRKESEN   		Kerem ERDEM
İmar ve Bayındırlık Komisyonu Başkanı	        	  Başkan V. 	   	  	         Üye



Yaşar NESLİHANOĞLU			Yasin YÜKSEL       	   Ümmügülsüm ÜMÜTLÜ
Üye					          Üye				Üye



Gökhan ARICI		           		Müslüm TEKİN	 	  Fikret KARADAVUT
        Üye						Üye				    Üye	

