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        K A R A R



Çankaya İlçesi Alacaatlı Mahallesi Tp.736 parselde (bina yüksekliklerinin belirlenmesi)’ne ilişkin İmar ve Bayındırlık Komisyonunun 21.09.2020 gün ve 278 sayılı raporu Büyükşehir Belediye Meclisimizin 09.10.2020 tarihli toplantısında okundu.

	Konu üzerinde yapılan incelemeler neticesinde; Çankaya Belediye Başkanlığı Yazı İşleri Müdürlüğü 07/08/2020 tarihli ve 41978255- 28186 sayılı yazısıyla; Çankaya İlçesi Alacaatlı Mahallesi Tp. 736 parselde "Bina Yüksekliklerinin Belirlenmesi" çalışmasının uygun görülmesine dair 05.08.2020 tarih 291 sayılı Çankaya Belediye Meclisi kararı 5216 sayılı Büyükşehir Belediye Kanununun 14.Maddesi gereğince değerlendirilmek üzere İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığına sunulduğu,

	Yapılan incelemede;
20.02.2020 gün ve 31045 sayılı Resmi Gazetede yayımlanan 7221 sayılı "Coğrafi Bilgi Sistemleri ile Bazı Kanunlarda Değişiklik Yapılması Hakkında Kanun" kapsamında, 3194 sayılı İmar Kanununun çeşitli maddelerinin yanı sıra 8.Maddesinin (b) fıkrasında yapılan çeşitli düzenlemelerden biri olarak "İmar planlarında bina yükseklikleri yençok:serbest olarak belirlenemez. Sanayi alanları, ibadethane alanları ve tarımsal amaçlı silo yapıları hariç olmak üzere mer'i imar planlarında yençok:serbest olarak belirlenmiş yükseklikler; emsal değerde değişiklik yapılmaksızın çevredeki mevcut teşekküller ve siluet dikkate alınarak, imar planı değişiklikleri ve revizyonları yapılmak suretiyle ilgili idare meclis kararı ile belirlenir... " hükmünün yer aldığı,

Söz konusu kanun uyarınca Çankaya Belediyesi sınırları içerisinde bina yükseklikleri (Yençok) serbest olarak belirlenen ve/veya yükseklik koşulu belirlenmeyen parsellerin tespitinin yapılması ve bu parsellerde bina yükseklikleri koşullarının etaplar halinde belirlenmesi çalışmalarının başlatıldığı,

Bu kapsamda Başkanlığımıza sunulan Çankaya İlçesi Alacaatlı Mahallesi 44633, 44637, 44641, 44642, 44655, 44656, 44666 adalar ile 62251/3, 63303/2,3,4,5 63304/2, 63305/1, 63306/2,63307/1 sayılı ada/parsellerde bina yüksekliklerinin belirlenmesi çalışması sınırlarında ana plan olan ve Belediye Meclisimizin 08.10.1998 tarih 625 sayılı kararıyla onaylanan Alacaatlı Tp. 736 parsele ait 1/1000 ölçekli uygulama imar planı ve bu plan sınırları içerisinde çeşitli tarihlerde onaylanan kısmi plan değişiklikleriyle birlikte günümüz itibariyle yürürlükte olan 4 farklı Meclis kararıyla onaylı imar planlarının mevcut olduğu;

Belediye Meclisimizin 1998/625 sayılı kararıyla onaylı 1/1000 ölçekli uygulama imar planı uyarınca günümüz itibariyle planlı durumda olan parsellerden:

· E=0.15, Hmax=7,50 m koşullu max 10 Konut kullanımlı 44632 ada,
· E=0.15, Hmax=7,50 m koşullu max 4 Konut kullanımlı 44634 ada,
· E=0.15, Hmax=7,50 m koşullu max 6 Konut kullanımlı 44635 ada,
· E=0.15, Hmax=7,50 m koşullu max 10 Konut kullanımlı 44636 adada
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maksimum bina yükseklikleri sınırlandırılmış olduğundan kat yüksekliklerinin belirlenmesi çalışması dışında bırakıldığı,

· E=0.40, Hmax=Serbest koşullu max 22 Konut kullanımlı 44637 ada,
· E=0.40, Hmax=Serbest koşullu max 18 Konut kullanımlı 44641 ada,
· E=0.40, Hmax=Serbest koşullu max 23 Konut kullanımlı 44642 ada,
· E=0.40, Hmax=Serbest koşullu max 23 Konut kullanımlı 44655 ada,
· E=0.40, Hmax=Serbest koşullu max 25 Konut kullanımlı 44656 ada,
· E=0.40, Hmax=Serbest koşullu max 30 Konut kullanımlı 44666 adada
yapılaşma veya yapı izin belgesi mevcut olmadığı belirtilerek bina yüksekliği Yençok=4 kat olarak uygun görüldüğü,

Yenimahalle Belediye Meclisinin 05.07.2011 tarih 468 sayılı kararıyla uygun görülerek Belediye Meclisimizin 10.08.2011 tarih 2400 sayılı kararıyla onaylanan 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliği uyarınca günümüz itibariyle planlı durumda olan parsellerden:

· Teknik Altyapı Alanı kullanımlı 63306/1 parsel,
· E=0.50, Hmax=Serbest koşullu "İbadet Alanı" kullanımlı 63303/1 parsel 7221 sayılı Kanun uyarınca kat yüksekliklerinin belirlenmesi çalışması dışında bırakıldığı,
· E=0.50, Hmax=Serbest koşullu "Sosyal Tesis Alanı" kullanımlı 63303/5 parsel,
· E=0.50, Hmax=Serbest koşullu "Sağlık Tesisi Alanı" kullanımlı 63303/2 parsel,
· E=0.50, Hmax=Serbest koşullu "İdari Tesis Alanı" kullanımlı 63303/3 parsel,
· E=0.50, Hmax=Serbest koşullu "Kreş" kullanımlı 63303/4 parsel,
· E=0.50, Hmax=Serbest koşullu "BHA" kullanımlı 63304/1 parsel üzerinde yapılaşma mevcut olmadığı belirtilerek bina yüksekliklerinin Yençok=5 kat olarak uygun görüldüğü,
· E=1.20, Hmax=Serbest koşullu "Ortaöğretim Tesisleri" kullanımlı 63307/1 parsel,
· E=2.00, Hmax=Serbest koşullu "Özel Öğretim Tesisleri" kullanımlı 63304/2 parsel üzerinde 3 katlı ruhsatlı yapılar mevcut olduğu belirtilerek Yençok=5 kat olarak uygun görüldüğü,
· E=1.50, Hmax=Serbest koşullu "Ticaret Alanı" kullanımlı 63305/1 parselde 24 katlı yapılaşmanın mevcut olduğu belirtilerek yapı izin belgesinin müktesep kabul edildiği ve Yençok=24 kat olarak uygun görüldüğü,

· E=0.85, Hmax=Serbest koşullu "Konut Alanı" kullanımlı 63306/2 parselde farklı yüksekliklerde yapılaşmış binalar (1, 2, 6, 11, 12,13, 19, 24, 29 ve 30 katlı) ile yapı izin belgesi ve yapı kullanma izin belgesi mevcut olduğu belirtilerek yapı izin belgesinin müktesep kabul edildiği ve yerinde yapılan en yüksek kat adedi esas alınarak Yençok=30 kat olarak uygun görüldüğü,

· Yenimahalle Belediye Meclisinin 06.01.2014 tarih 69 sayılı kararıyla reddedilerek Belediye Meclisimizin 17.01.2014 tarih 138 sayılı kararıyla onaylanan 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliği uyarınca günümüz itibariyle planlı olan 44633 adada, ilgililerince 
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· hazırlanarak Çankaya Belediyesine incelenmek ve onaylanmak üzere sunulan mimari proje ve mevcut yapı yoğunluğu dikkate alındığı belirtilerek:

· E=1.80, Hmax=Serbest koşullu "Konut Alanı" kullanımlı 44633/10 parselde Yençok=17 kat olarak

· E=1.80, Hmax=Serbest koşullu "Ticaret Alanı" kullanımlı 44633/11 parselde Yençok=l5 kat olarak uygun görüldüğü,

Çankaya Belediye Başkanlığının 02.02.2015 tarih 101 sayılı kararıyla uygun görülerek Belediye Meclisimizin 13.03.2015 tarih 581 sayılı kararıyla onaylanan 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliği uyarınca günümüz itibariyle planlı olan:

•Emsale dahil TİA=6457 m2, Yençok=Serbest koşullu "Özel Sağlık Alanı" kullanımlı 62251/3 parselde üzerinde herhangi bir yapılaşma mevcut olmadığından Yençok=5 kat olarak uygun görüldüğü,

Alacaatlı tp. 736 parsele ilişkin 1998 tarihli ana plan sınırları içerisinde muhtelif tarihlerde yapılan kısmi plan değişiklikleri neticesinde çalışma alanı sınırları içerisinde farklı yapılaşma koşullarında parsellerin mevcut olduğu, bu parsellerden bazıları yapılaşmasını tamamlamışken bazılarının mimari proje onayı aşamasında olduğu bazılarının ise henüz yapılaşmamış olduğu,Çankaya Belediyesinin kat yükseklikleri belirlenmesi çalışmasında önerilen maksimum yükseklik koşullarının yapılaşmış parsellerde mevcut ruhsatlara göre kat analizine dayandırıldığı, henüz yapılaşmamış parsellerde ise imar planı ve plan notları, imar mevzuatı, mevcut teşekkül ve siluete göre belirlendiğinin 05.08.2020 tarih 291 sayılı Çankaya Belediye Meclisi kararında belirtildiği, söz konusu Meclis kararı ekinde sunulan 1/2000 ölçekli paftalarda kat yüksekliği koşulu belirlenen parseller "Çalışma Alanı Sınırı" içerisine alınmış olup yapılaşmanın tamamlandığı parseller "Yapılaşmış Ada Parseller" lejantı altında, henüz yapılaşmayan parseller ise "Boş Ada/Parseller" lejantı altında gösterildiği, uygun görülen kat yüksekliği koşullarının pafta üzerinde belirtildiği, herhangi bir plan notu oluşturulmadığı,

Plan paftaları üzerinde yapılaşmış/yapılaşmamış parsellere dair kullanım kararı tarzında lejant üretilmesinin planlama mevzuatına uygun olmadığı gibi söz konusu parsellerin imar durum bilgisi açısından bilgi karışıklığına yol açabileceği, bunun yerine "kat yükseklikleri belirlenmesi çalışması" sınırlarında günümüz itibariyle yürürlükte olan 4 farklı meclis kararıyla onaylı imar planı paftalarının ayrı ayrı üretilmesi ve bu plan hükümlerinin belirlendiği plan notları kısmında "Yençok=Serbesttir" ifadeleri iptal edilerek her bir ada/parsele ilişkin yeniden belirlenen ve yukarıda ifade edilen maksimum yükseklik koşullarının ilgili plan paftası üzerinde ilave plan notu olarak belirtilmesi suretiyle "bina yüksekliklerinin belirlenmesine dair plan notu değişikliği" tarzında tadilen onaylanmasının uygun olacağı görüş ve kanaatine varıldığı,
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	Hususları tespit edilmiş olup, kat rejimi, iskan, ruhsat, plan tadilatı ile yapı yüksekliği (Hmax, Yençok) belirlenmiş ada parseller hariç olmak üzere; Alacaatlı tp.736 parselde saçak seviyesi “Serbest” olan taşınmazların kat yüksekliklerinin belirlenmesine ilişkin teklifin gerekli düzeltmeler ile “tadilen onayı”na ilişkin İmar ve Bayındırlık Komisyon Raporu oylanarak oybirliği ile kabul edildi.





	Fatih ÜNAL
Meclis 1. Başkan V.
	Mehmet Kürşad KOÇAK
Divan Katibi
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BÜYÜKŞEHİR BELEDİYE MECLİSİ BAŞKANLIĞINA 20

	Çankaya İlçesi Alacaatlı Mahallesi Tp.736 parselde (bina yüksekliklerinin belirlenmesi)’ne  ilişkin Büyükşehir Belediye Meclisinin 08.09.2020 tarih ve 78.gündem maddesi olarak komisyonumuza havale edilen dosya incelendi.

	Komisyonumuzca yapılan incelemeler neticesinde; Çankaya Belediye Başkanlığı Yazı İşleri Müdürlüğü 07/08/2020 tarihli ve 41978255- 28186 sayılı yazısıyla; Çankaya İlçesi Alacaatlı Mahallesi Tp. 736 parselde "Bina Yüksekliklerinin Belirlenmesi" çalışmasının uygun görülmesine dair 05.08.2020 tarih 291 sayılı Çankaya Belediye Meclisi kararı 5216 sayılı Büyükşehir Belediye Kanununun 14.Maddesi gereğince değerlendirilmek üzere İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığına sunulduğu,

	Yapılan incelemede;
20.02.2020 gün ve 31045 sayılı Resmi Gazetede yayımlanan 7221 sayılı "Coğrafi Bilgi Sistemleri ile Bazı Kanunlarda Değişiklik Yapılması Hakkında Kanun" kapsamında, 3194 sayılı İmar Kanununun çeşitli maddelerinin yanı sıra 8.Maddesinin (b) fıkrasında yapılan çeşitli düzenlemelerden biri olarak "İmar planlarında bina yükseklikleri yençok:serbest olarak belirlenemez. Sanayi alanları, ibadethane alanları ve tarımsal amaçlı silo yapıları hariç olmak üzere mer'i imar planlarında yençok:serbest olarak belirlenmiş yükseklikler; emsal değerde değişiklik yapılmaksızın çevredeki mevcut teşekküller ve siluet dikkate alınarak, imar planı değişiklikleri ve revizyonları yapılmak suretiyle ilgili idare meclis kararı ile belirlenir... " hükmünün yer aldığı,

Söz konusu kanun uyarınca Çankaya Belediyesi sınırları içerisinde bina yükseklikleri (Yençok) serbest olarak belirlenen ve/veya yükseklik koşulu belirlenmeyen parsellerin tespitinin yapılması ve bu parsellerde bina yükseklikleri koşullarının etaplar halinde belirlenmesi çalışmalarının başlatıldığı,

Bu kapsamda Başkanlığımıza sunulan Çankaya İlçesi Alacaatlı Mahallesi 44633, 44637, 44641, 44642, 44655, 44656, 44666 adalar ile 62251/3, 63303/2,3,4,5 63304/2, 63305/1, 63306/2,63307/1 sayılı ada/parsellerde bina yüksekliklerinin belirlenmesi çalışması sınırlarında ana plan olan ve Belediye Meclisimizin 08.10.1998 tarih 625 sayılı kararıyla onaylanan Alacaatlı Tp. 736 parsele ait 1/1000 ölçekli uygulama imar planı ve bu plan sınırları içerisinde çeşitli tarihlerde onaylanan kısmi plan değişiklikleriyle birlikte günümüz itibariyle yürürlükte olan 4 farklı Meclis kararıyla onaylı imar planlarının mevcut olduğu;

Belediye Meclisimizin 1998/625 sayılı kararıyla onaylı 1/1000 ölçekli uygulama imar planı uyarınca günümüz itibariyle planlı durumda olan parsellerden:

· E=0.15, Hmax=7,50 m koşullu max 10 Konut kullanımlı 44632 ada,
· E=0.15, Hmax=7,50 m koşullu max 4 Konut kullanımlı 44634 ada,
· E=0.15, Hmax=7,50 m koşullu max 6 Konut kullanımlı 44635 ada,
· E=0.15, Hmax=7,50 m koşullu max 10 Konut kullanımlı 44636 adada
· 
maksimum bina yükseklikleri sınırlandırılmış olduğundan kat yüksekliklerinin belirlenmesi çalışması dışında bırakıldığı,
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· E=0.40, Hmax=Serbest koşullu max 22 Konut kullanımlı 44637 ada,
· E=0.40, Hmax=Serbest koşullu max 18 Konut kullanımlı 44641 ada,
· E=0.40, Hmax=Serbest koşullu max 23 Konut kullanımlı 44642 ada,
· E=0.40, Hmax=Serbest koşullu max 23 Konut kullanımlı 44655 ada,
· E=0.40, Hmax=Serbest koşullu max 25 Konut kullanımlı 44656 ada,
· E=0.40, Hmax=Serbest koşullu max 30 Konut kullanımlı 44666 adada
yapılaşma veya yapı izin belgesi mevcut olmadığı belirtilerek bina yüksekliği Yençok=4 kat olarak uygun görüldüğü,

Yenimahalle Belediye Meclisinin 05.07.2011 tarih 468 sayılı kararıyla uygun görülerek Belediye Meclisimizin 10.08.2011 tarih 2400 sayılı kararıyla onaylanan 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliği uyarınca günümüz itibariyle planlı durumda olan parsellerden:

· Teknik Altyapı Alanı kullanımlı 63306/1 parsel,
· E=0.50, Hmax=Serbest koşullu "İbadet Alanı" kullanımlı 63303/1 parsel 7221 sayılı Kanun uyarınca kat yüksekliklerinin belirlenmesi çalışması dışında bırakıldığı,
· E=0.50, Hmax=Serbest koşullu "Sosyal Tesis Alanı" kullanımlı 63303/5 parsel,
· E=0.50, Hmax=Serbest koşullu "Sağlık Tesisi Alanı" kullanımlı 63303/2 parsel,
· E=0.50, Hmax=Serbest koşullu "İdari Tesis Alanı" kullanımlı 63303/3 parsel,
· E=0.50, Hmax=Serbest koşullu "Kreş" kullanımlı 63303/4 parsel,
· E=0.50, Hmax=Serbest koşullu "BHA" kullanımlı 63304/1 parsel üzerinde yapılaşma mevcut olmadığı belirtilerek bina yüksekliklerinin Yençok=5 kat olarak uygun görüldüğü,
· E=1.20, Hmax=Serbest koşullu "Ortaöğretim Tesisleri" kullanımlı 63307/1 parsel,
· E=2.00, Hmax=Serbest koşullu "Özel Öğretim Tesisleri" kullanımlı 63304/2 parsel üzerinde 3 katlı ruhsatlı yapılar mevcut olduğu belirtilerek Yençok=5 kat olarak uygun görüldüğü,
· E=1.50, Hmax=Serbest koşullu "Ticaret Alanı" kullanımlı 63305/1 parselde 24 katlı yapılaşmanın mevcut olduğu belirtilerek yapı izin belgesinin müktesep kabul edildiği ve Yençok=24 kat olarak uygun görüldüğü,

· E=0.85, Hmax=Serbest koşullu "Konut Alanı" kullanımlı 63306/2 parselde farklı yüksekliklerde yapılaşmış binalar (1, 2, 6, 11, 12,13, 19, 24, 29 ve 30 katlı) ile yapı izin belgesi ve yapı kullanma izin belgesi mevcut olduğu belirtilerek yapı izin belgesinin müktesep kabul edildiği ve yerinde yapılan en yüksek kat adedi esas alınarak Yençok=30 kat olarak uygun görüldüğü,

· Yenimahalle Belediye Meclisinin 06.01.2014 tarih 69 sayılı kararıyla reddedilerek Belediye Meclisimizin 17.01.2014 tarih 138 sayılı kararıyla onaylanan 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliği uyarınca günümüz itibariyle planlı olan 44633 adada, ilgililerince hazırlanarak Çankaya Belediyesine incelenmek ve onaylanmak üzere sunulan mimari proje ve mevcut yapı yoğunluğu dikkate alındığı belirtilerek:

· E=1.80, Hmax=Serbest koşullu "Konut Alanı" kullanımlı 44633/10 parselde Yençok=17 kat olarak

· E=1.80, Hmax=Serbest koşullu "Ticaret Alanı" kullanımlı 44633/11 parselde Yençok=l5 kat olarak uygun görüldüğü,
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Çankaya Belediye Başkanlığının 02.02.2015 tarih 101 sayılı kararıyla uygun görülerek Belediye Meclisimizin 13.03.2015 tarih 581 sayılı kararıyla onaylanan 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliği uyarınca günümüz itibariyle planlı olan:

•Emsale dahil TİA=6457 m2, Yençok=Serbest koşullu "Özel Sağlık Alanı" kullanımlı 62251/3 parselde üzerinde herhangi bir yapılaşma mevcut olmadığından Yençok=5 kat olarak uygun görüldüğü,

Alacaatlı tp. 736 parsele ilişkin 1998 tarihli ana plan sınırları içerisinde muhtelif tarihlerde yapılan kısmi plan değişiklikleri neticesinde çalışma alanı sınırları içerisinde farklı yapılaşma koşullarında parsellerin mevcut olduğu, bu parsellerden bazıları yapılaşmasını tamamlamışken bazılarının mimari proje onayı aşamasında olduğu bazılarının ise henüz yapılaşmamış olduğu,Çankaya Belediyesinin kat yükseklikleri belirlenmesi çalışmasında önerilen maksimum yükseklik koşullarının yapılaşmış parsellerde mevcut ruhsatlara göre kat analizine dayandırıldığı, henüz yapılaşmamış parsellerde ise imar planı ve plan notları, imar mevzuatı, mevcut teşekkül ve siluete göre belirlendiğinin 05.08.2020 tarih 291 sayılı Çankaya Belediye Meclisi kararında belirtildiği, söz konusu Meclis kararı ekinde sunulan 1/2000 ölçekli paftalarda kat yüksekliği koşulu belirlenen parseller "Çalışma Alanı Sınırı" içerisine alınmış olup yapılaşmanın tamamlandığı parseller "Yapılaşmış Ada Parseller" lejantı altında, henüz yapılaşmayan parseller ise "Boş Ada/Parseller" lejantı altında gösterildiği, uygun görülen kat yüksekliği koşullarının pafta üzerinde belirtildiği, herhangi bir plan notu oluşturulmadığı,

Plan paftaları üzerinde yapılaşmış/yapılaşmamış parsellere dair kullanım kararı tarzında lejant üretilmesinin planlama mevzuatına uygun olmadığı gibi söz konusu parsellerin imar durum bilgisi açısından bilgi karışıklığına yol açabileceği, bunun yerine "kat yükseklikleri belirlenmesi çalışması" sınırlarında günümüz itibariyle yürürlükte olan 4 farklı meclis kararıyla onaylı imar planı paftalarının ayrı ayrı üretilmesi ve bu plan hükümlerinin belirlendiği plan notları kısmında "Yençok=Serbesttir" ifadeleri iptal edilerek her bir ada/parsele ilişkin yeniden belirlenen ve yukarıda ifade edilen maksimum yükseklik koşullarının ilgili plan paftası üzerinde ilave plan notu olarak belirtilmesi suretiyle "bina yüksekliklerinin belirlenmesine dair plan notu değişikliği" tarzında tadilen onaylanmasının uygun olacağı görüş ve kanaatine varıldığı,

Hususları tespit edilmiş olup, kat rejimi, iskan, ruhsat, plan tadilatı ile yapı yüksekliği (Hmax, Yençok) belirlenmiş ada parseller hariç olmak üzere; Alacaatlı tp.736 parselde saçak seviyesi “Serbest” olan taşınmazların kat yüksekliklerinin belirlenmesine ilişkin teklifin gerekli düzeltmeler ile “tadilen onayı” 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	
