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Keçiören İlçesi Bağlum Mahallesi 91192 ada 4, 5, 6, 7 parsellerde 1/5000 ölçekli nazım imar plan değişikliğine ilişkin İmar ve Bayındırlık Komisyonunun 27.02.2020 gün ve 492 sayılı raporu Büyükşehir Belediye Meclisimizin 11.03.2020 tarihli toplantısında okundu.

Konu üzerinde yapılan görüşmeler neticesinde; Ömer Kara'nın 11.06.2019 gün ve E.79336 kurum sayılı dilekçe ile Keçiören İlçesi Bağlum 91192 ada 4, 5, 6 ve 7 parsellerde 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliği talebi Başkanlığımıza sunulmuş ve konuya ilişkin eksiklikler 18.06.2019/E.49603 ile 20.08.2019/E.67318 sayılı yazılar ile ilgilisine iletilmiş olup, eksikliklerin 28.06.2019/E.88790 ile 02.12.2019/E.167434 kurum sayılı dilekçeler ile giderildiği belirtilerek tekrar sunulduğu,

	Konuya ilişkin 18.06.2019/E.49603 sayılı yazı ile tapu kaydı, vekaletname ve imza sirküsü belgelerinin noter onaylı asılları ve plan müellifi yeterlilik belgelerinin sunulması, plan inceleme ücretinin yatırılması ile 20.08.2019/E.67318 sayılı yazımızla kentsel teknik altyapı etki değerlendirme raporuna ilişkin eksikliklerin bildirildiği ve söz konusu eksikliklerin 28.06.2019/E.88790 ile02.12.2019/E.167434 kurum sayılı dilekçeler üe giderildiğinin belirtildiği,

	Tamamı Ömer KARA mülkiyetinde olan 91192/4 parselin 2179 m2, 91192/5 parselin 2000 m2, 91192/6 parselin 2000 m2, 91192/7 parselin 2522 m2 olduğu; toplamda ise 8701 m2 yüzölçümüne sahip olduğu,

	Plan değişikliğine konu parsellerin Büyükşehir Belediye Meclisinin 15.10.2012 gün ve 1817 sayılı kararı ile onaylanan Bağlum 3.Etap 1/5000 ölçekli nazım imar planı kapsamında Taks:0.20/Kaks:0.40  2 kat yapılaşma koşullu "Konut Alanı" kullanımında olduğu,

	Sunulan plan değişikliği ile anılan parsellerin tevhid edilerek E:1.00 Yençok:9,50 m yapılaşma koşullu "Ticaret Alanı" kullanımına dönüştürüldüğü,

	18.08.2010 tarihinde onaylı İmar Planına Esas Jeolojik-Jeoteknik Etüt Raporuna göre plan değişikliğine konu parsellerin UA ve AJE altlığında kaldığı,

	1. Ticaret Alanında E:1.00 Yençok: 9.50 Metredir.
	
2. 18.08.2010 Tarihinde Onaylı İmar Planına Esas Jeolojik-Jeoteknik Etüt Raporu sonuç ve Öneriler Kısmında Belirtilen Hususlar Geçerlidir.
	
3. Plan ve Plan Notlarında Belirtilmeyen Hususlarda Onaylı İmar Planı Hükümleri ile 3194 Sayılı İmar Kanunu Ve İlgili Yönetmelik Hükümleri Geçerlidir.

	Şeklinde 3 adet plan notu düzenlendiği, 
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Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğinin (14.06.2014/29030 R. G.) Md.26/1: "İmar planı değişikliği; plan ana kararlarını, sürekliliğini, bütünlüğünü, sosyal ve teknik altyapı dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yararı amaçlı, teknik ve nesnel gerekçelere dayanılarak yapılır." Hükmüne göre plan açıklama raporunda plan değişikliğine; söz konusu parsellerin maliki tararından yatırım programı doğrultusunda ticari alan olarak talep edilmesi, mevcut durumda konut alanı olarak planlanan parsellerin ticaret alanına dönüştürülmesi ile nüfus yoğunluğunu azaltıcı nitelikte olması ve ticaret kullanımının çevresinde yaşayan halkın günlük ticari ihtiyaçlarını karşılamaya yönelik olması hususlarının gerekçe olarak gösterildiği,

	Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğinin Md. 26/7: "Yoğunluk artıran veya kentsel ulaşım sistemini etkileyen imar plan değişikliklerinde, kentsel teknik altyapıya yönelik etkilerin belirlenmesi ve gerekli önlemlerin alınması amacıyla ayrıca kentsel teknik altyapı etki değerlendirmesi raporu, analizi hazırlanır veya hazırlatılır. " Hükmüne göre kentsel teknik altyapı etki değerlendirmesi raporunun hazırlandığı, ancak bu raporun ticarete dayalı etki değerlendirmesinden yoksun olduğu,

	Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği (R.G: 25.07.2019/30842 sayılı değ.) Md.l9/f/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, getirilecek kullanıma ilişkin otopark ihtiyacını karşılamak kaydıyla, gürültü ve kirlilik oluşturmayan ve imalâthane niteliğinde olmayan, gayrisıhhi özellik taşımayan, halkın günlük ihtiyaçlarını karşılamaya yönelik dükkân, kuaför, terzi, eczane, Sağlık Bakanlığınca aranan şartlar sağlanmak kaydıyla günübirlik sağlık hizmeti sunulan sağlık kabini, muayenehane ve lokanta, pastane gibi konut dışı hizmetler verilebilir." Hükmü gereği anılan parsellerin cephe aldığı 30 metrelik taşıt yolunun İlçe Belediyesince Ticaret Yolu olarak belirlenmesine müteakip, plan değişikliğine konu parsellerin zemin katında ticari kullanımların yer alabileceği,

	Öneri planda ise anılan parsellerin tevhid edilerek tamamının ticaret alanı olarak kullanımının öngörüldüğü ve emsalin ise 0.40'tan 1,00'e yükseldiği,

Hususları tespit edilmiş olup, 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliğinin 7221 sayılı Yasa ile değişik 3194 sayılı İmar Kanunun Ek-8. Maddesindeki “ Parsel bazında; nüfusu, yapı yoğunluğunu, kat adedini, bina yüksekliğini arttıran imar planı değişiklikleri yapılamaz.” Hükmüne aykırı olması ve “Taşınmaz maliklerinin tamamının talebi üzerine ada bazında yapılacak imar planı değişikliği sonucunda değerinde artış olan arsanın artan değerinin tamamı değer artış payı olarak alınır.” Hükmünü yerine getirmediğinden reddine ilişkin İmar ve Bayındırlık Komisyonu Raporu oylanarak oybirliği ile kabul edildi.



	Fatih ÜNAL
Meclis 1. Başkan V.
	Harun ÖZTÜRK
           Y.Divan Katibi
	            Burak KOCA
                    G.Divan Katibi
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	Keçiören İlçesi Bağlum Mahallesi 91192 ada 4, 5, 6, 7 parsellerde 1/5000 ölçekli nazım imar plan değişikliğine ilişkin Büyükşehir Belediye Meclisinin 14.02.2020 tarih ve 16.gündem maddesi olarak komisyonumuza havale edilen dosya incelendi.

	Komisyonumuzca yapılan incelemeler neticesinde; Ömer Kara'nın 11.06.2019 gün ve E.79336 kurum sayılı dilekçe ile Keçiören İlçesi Bağlum 91192 ada 4, 5, 6 ve 7 parsellerde 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliği talebi Başkanlığımıza sunulmuş ve konuya ilişkin eksiklikler 18.06.2019/E.49603 ile 20.08.2019/E.67318 sayılı yazılar ile ilgilisine iletilmiş olup, eksikliklerin 28.06.2019/E.88790 ile 02.12.2019/E.167434 kurum sayılı dilekçeler ile giderildiği belirtilerek tekrar sunulduğu,

	Konuya ilişkin 18.06.2019/E.49603 sayılı yazı ile tapu kaydı, vekaletname ve imza sirküsü belgelerinin noter onaylı asılları ve plan müellifi yeterlilik belgelerinin sunulması, plan inceleme ücretinin yatırılması ile 20.08.2019/E.67318 sayılı yazımızla kentsel teknik altyapı etki değerlendirme raporuna ilişkin eksikliklerin bildirildiği ve söz konusu eksikliklerin 28.06.2019/E.88790 ile02.12.2019/E.167434 kurum sayılı dilekçeler üe giderildiğinin belirtildiği,

	Tamamı Ömer KARA mülkiyetinde olan 91192/4 parselin 2179 m2, 91192/5 parselin 2000 m2, 91192/6 parselin 2000 m2, 91192/7 parselin 2522 m2 olduğu; toplamda ise 8701 m2 yüzölçümüne sahip olduğu,

	Plan değişikliğine konu parsellerin Büyükşehir Belediye Meclisinin 15.10.2012 gün ve 1817 sayılı kararı ile onaylanan Bağlum 3.Etap 1/5000 ölçekli nazım imar planı kapsamında Taks:0.20/Kaks:0.40  2 kat yapılaşma koşullu "Konut Alanı" kullanımında olduğu,

	Sunulan plan değişikliği ile anılan parsellerin tevhid edilerek E:1.00 Yençok:9,50 m yapılaşma koşullu "Ticaret Alanı" kullanımına dönüştürüldüğü,

	18.08.2010 tarihinde onaylı İmar Planına Esas Jeolojik-Jeoteknik Etüt Raporuna göre plan değişikliğine konu parsellerin UA ve AJE altlığında kaldığı,

	1. Ticaret Alanında E:1.00 Yençok: 9.50 Metredir.
	
2. 18.08.2010 Tarihinde Onaylı İmar Planına Esas Jeolojik-Jeoteknik Etüt Raporu sonuç ve Öneriler Kısmında Belirtilen Hususlar Geçerlidir.
	
3. Plan ve Plan Notlarında Belirtilmeyen Hususlarda Onaylı İmar Planı Hükümleri ile 3194 Sayılı İmar Kanunu Ve İlgili Yönetmelik Hükümleri Geçerlidir.

	Şeklinde 3 adet plan notu düzenlendiği, 
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	Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğinin (14.06.2014/29030 R. G.) Md.26/1: "İmar planı değişikliği; plan ana kararlarını, sürekliliğini, bütünlüğünü, sosyal ve teknik altyapı dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yararı amaçlı, teknik ve nesnel gerekçelere dayanılarak yapılır." Hükmüne göre plan açıklama raporunda plan değişikliğine; söz konusu parsellerin maliki tararından yatırım programı doğrultusunda ticari alan olarak talep edilmesi, mevcut durumda konut alanı olarak planlanan parsellerin ticaret alanına dönüştürülmesi ile nüfus yoğunluğunu azaltıcı nitelikte olması ve ticaret kullanımının çevresinde yaşayan halkın günlük ticari ihtiyaçlarını karşılamaya yönelik olması hususlarının gerekçe olarak gösterildiği,
	Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğinin Md. 26/7: "Yoğunluk artıran veya kentsel ulaşım sistemini etkileyen imar plan değişikliklerinde, kentsel teknik altyapıya yönelik etkilerin belirlenmesi ve gerekli önlemlerin alınması amacıyla ayrıca kentsel teknik altyapı etki değerlendirmesi raporu, analizi hazırlanır veya hazırlatılır. " Hükmüne göre kentsel teknik altyapı etki değerlendirmesi raporunun hazırlandığı, ancak bu raporun ticarete dayalı etki değerlendirmesinden yoksun olduğu,
	Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği (R.G: 25.07.2019/30842 sayılı değ.) Md.l9/f/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, getirilecek kullanıma ilişkin otopark ihtiyacını karşılamak kaydıyla, gürültü ve kirlilik oluşturmayan ve imalâthane niteliğinde olmayan, gayrisıhhi özellik taşımayan, halkın günlük ihtiyaçlarını karşılamaya yönelik dükkân, kuaför, terzi, eczane, Sağlık Bakanlığınca aranan şartlar sağlanmak kaydıyla günübirlik sağlık hizmeti sunulan sağlık kabini, muayenehane ve lokanta, pastane gibi konut dışı hizmetler verilebilir." Hükmü gereği anılan parsellerin cephe aldığı 30 metrelik taşıt yolunun İlçe Belediyesince Ticaret Yolu olarak belirlenmesine müteakip, plan değişikliğine konu parsellerin zemin katında ticari kullanımların yer alabileceği,
	Öneri planda ise anılan parsellerin tevhid edilerek tamamının ticaret alanı olarak kullanımının öngörüldüğü ve emsalin ise 0.40'tan 1,00'e yükseldiği,
	Hususları tespit edilmiş olup, 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliğinin 7221 sayılı Yasa ile değişik 3194 sayılı İmar Kanunun Ek-8. Maddesindeki “ Parsel bazında; nüfusu, yapı yoğunluğunu, kat adedini, bina yüksekliğini arttıran imar planı değişiklikleri yapılamaz.” Hükmüne aykırı olması ve “Taşınmaz maliklerinin tamamının talebi üzerine ada bazında yapılacak imar planı değişikliği sonucunda değerinde artış olan arsanın artan değerinin tamamı değer artış payı olarak alınır.” Hükmünü yerine getirmediğinden reddi komisyonumuzca oybirliği ile uygun görülmüştür.

          Raporumuz Büyükşehir Belediye Meclisinin onayına arz olunur.


            Mehmet Emin AYAZ                               Gökhan ARICI		     Kerem ERDEM
İmar ve Bayındırlık Komisyonu Başkanı	     	Başkan V. 	   	    	 Üye



Yaşar NESLİHANOĞLU			Yasin YÜKSEL       	        Ümmügülsüm ÜMÜTLÜ
Üye						Üye				Üye


Gürkan DEMİRKESEN		           Müslüm TEKİN	              Fikret KARADAVUT
	 Üye						Üye				Üye	


