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K A R A R


Keçiören İlçesi Aşağıeğlence Mahallesi 9529, 9530, 9531 ve 9532 adalar ile 9531 sayılı adanın kuzeyinde bulunan park alanında 1/1000 ölçekli uygulama imar plan değişikliğine ilişkin İmar ve Bayındırlık Komisyonunun 20.08.2021 gün ve 444 sayılı raporu Büyükşehir Belediye Meclisimizin 09.09.2021 tarihli toplantısında okundu.

Konu üzerinde yapılan görüşmelerden sonra; Keçiören Belediye Meclisinin 17.05.2021 gün ve 258 sayılı kararı ile uygun görülen Aşağı Eğlence Mahallesi 9529, 9530, 9531 ve 9532 sayılı adalar ile 9531 sayılı adanın kuzeyinde bulunan park alanına ilişkin 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliği ile 1/5000 ölçekli nazım imar planı teklifinin 5216 sayılı Yasanın ilgili maddeleri gereği İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığına sunulduğu,

Yapılan incelemede;
Plan değişikliğine konu alanın onaylı planlar kapsamında ayrık nizam 4 kat konut alanı kullanımında kaldığı,

2021/258 sayılı meclis kararı ile bir takım gerekçeler gösterilerek mevcut ruhsatlı yapılaşmalardaki hakların saklı tutulup, eskiyen konut dokusunun yenilenmesi ve parsellerin birleştirilip kat yüksekliğinin arttırılması amacıyla yıkılıp yeniden yapılması halinde yeni yapılaşma koşullarının belirlenmesine ilişkin 1/1000 uygulama imar planı değişikliği ile 1/5000 ölçekli nazım imar planı teklifinin sunulduğu,

Söz konusu imar planlarına ilişkin ASKİ, Başkent Doğalgaz A.Ş. ve Başkent Elektrik A.Ş.'den kurum görüşlerinin alındığı,

Plan notlarında;

1. PLAN SINIRLARI KAPSAMINDA;
· RUHSATLI YAPILAŞMALARDA, RUHSAT ALDIĞI TARİHTEKİ YAPILAŞMA KOŞULLARI GEÇERLİDİR. YENİ RUHSAT TALEPLERİNDE BU PLAN KOŞULLARINA UYULACAKTIR.

2. KONUT VE KONUT+TİCARET ALANLARINDA;
· ASGARİ 4000 M2 BÜYÜKLÜĞÜN SAĞLANMASI YA DA EN AZ 4 PARSELİN TEVHİDİ HALİNDE YA DA ADA BAZINDA OLAN YERLERDE BÜYÜKLÜĞE BAKILMAKSIZIN YENÇOK:16 KATTIR. TOPLU YAPILAŞMAYI TEŞVİK ETMEK MAKSADI İLE YALNIZCA KONFOR ARTIŞINDA KULLANILMAK ÜZERE MUADİL İNŞAAT ALANININ %30'U KADAR İNŞAAT ALANI İLAVE EDİLECEKTİR.

· MUADİL İNŞAAT ALANI AŞILAMAZ. MUADİL İNŞAAT ALANI; BU PLANDAN ÖNCE YÜRÜRLÜKTE OLAN SON İMAR PLANI VE YÜRÜRLÜKTEKİ YÖNETMELİĞE UYGUN OLARAK HESAPLANAN İSKAN EDİLEBİLİR TÜM KATLAR ALANIDIR.
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· PARSELERİN TEVHİDİNDE; ADADAKİ PARSELLERİN YAPILAŞILABİLİRLİK DURUMLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ, PARSELLERİN BİRBİRLERİNE GÖRE UYUMU VE DÜZGÜN PARSEL FORMLARININ OLUŞTURULMASI KONULARINDA İMAR VE ŞEHİRCİLİK MÜDÜRLÜĞÜ YETKİLİDİR.

· KONUT ADALARINDA İHTİYACA BAĞLI OLARAK ZEMİN VE BODRUM KATLARDA TİCARİ KULLANIMLAR YER ALABİLİR. TİCARET ALANI OLARAK KULLANILAN ALAN MUADİL İNŞAAT ALANININ %20'SİNİ GEÇEMEZ.

· KONUT+TİCARET ALANI OLARAK BELİRLENEN ALANLARDA; BÖLGE İHTİYACINA YÖNELİK BÜRO, İŞ HANI, LOKANTA, ÇARŞI, MAĞAZALAR, BANKALAR, SİNEMA, TİYATRO, SANAT GALERİLERİ VE SERGİ GİBİ TOPLUMSAL VE KÜLTÜREL TESİSLER, YÖNETİMSEL TESİSLER GİBİ UMUMİ NİTELİKTE KULLANIMLAR YER ALABİLİR. BU ALANLARDA PARSELİN ZEMİN KATI TİCARİ (UMUMİ HİZMET) KULLANILACAK OLUP DİĞER KATLARDA TERCİHE BAĞLI OLARAK TİCARİ (UMUMİ HİZMET) VE/VEYA KONUT KULLANIMLARI YER ALABİLİR. AYNI CADDE ÜZERİNDE CEPHE BÜTÜNLÜĞÜNÜ VE SÜREKLİLİĞİNİ SAĞLAMAK AMACIYLA CADDENİN TÜMÜNDE ZEMİN KATLARDA ASMA KAT YAPILMASI YA DA YAPILMAMASI KONUSUNDA İMAR VE ŞEHİRCİLİK MÜDÜRLÜĞÜ YETKİLİDİR.

· KONUT+TİCARET ALANLARINDA İNŞA EDİLECEK BİNALARIN ÖN BAHÇELERİ, PARSEL ÖNÜNDEKİ YAYA KALDIRIMIYLA BİR BÜTÜN TEŞKİL EDİLMESİNİ TEMİN ETMEK ÜZERE İLGİLİ BELEDİYECE YÖNETMELİĞİN ÖN BAHÇELERİN TESVİYESİ İLE İLGİLİ MADDESİ UYARINCA TESBİT OLUNACAK ŞEKLE VE MALZEME CİNSİNE GÖRE KAPLANMAK; YAYA DOLAŞIMINI ZORLAŞTIRACAK DUVAR, ÇİÇEKLİK, PARMAKLIK, SET GİBİ ENGELLER YAPILMAMAK; TEVSİ EDİLEN BÖLÜMÜN TAVAN ÜST KOTU BİNANIN BİRİNCİ KAT TABANI ÜST KOTU VE KOMŞU PARSELLERİN TEVSİİ TAVAN ÜST KOTUNU (0,90) METREDEN FAZLA AŞMAMAK KOŞULLARIYLA ARKA VE YAN KOMŞU HUDUDUNA KADAR TEVSİ EDİLEBİLİR

· KONUT VE KONUT+TİCARET ALANLARINDA; KOP (KAMU ORTAKLIK PAYI) ALANLARININ BELEDİYEYE BEDELSİZ TERKİ HALİNDE, TERKEDİLEN ALAN METREKARESİ KADAR İNŞAAT ALANI VE PLAN GEREĞİ İHDASEN İMAR PARSELİNE DAHİL OLAN ALAN METREKARESİ KADAR İNŞAAT ALANI, MUADİL İNŞAAT ALANINA İLAVE EDİLECEKTİR. BU SURETLE İLAVE EDİLECEK İNŞAAT ALANI, HESAPLANAN TOPLAM MUADİL İNŞAAT ALANININ %20’SİNİ GEÇEMEZ. AYRICA MİNİMUM PARSEL BÜYÜKLÜĞÜNÜ SAĞLAYAMAYAN PARSEL TEVHİDLERINDE %10'U KADAR EKSİĞİ OLANLAR, BU ORANI AŞMAMAK KAYDIYLA KOP PARSELLERİNİN TERKİ YOLUYLA MİNİMUM PARSEL BÜYÜKLÜĞÜ SAĞLANABİLİR ANCAK BU TERK MİKTARI MUADİL İNŞAAT ALANINA İLAVE EDİLEMEZ.
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KOP PARSELLERİNİN TERKİNDE ESAS; BU PLAN SINIRLARINDAKİ KOP ALANLARININ TERKİNİN SAĞLANMASIDIR. ANCAK İHTİYAÇ DUYULMASI HALİNDE; PLAN SINIRLARINDAKİ KOP ALANLARININ M2 RAYİÇ BEDELİ GÖZÖNÜNDE BULUNDURULAK HESAPLANAN DENK ALAN İLÇE SINIRLARINDAKİ BAŞKA KOP ALANLARINDAN KARŞILANABİLİR. BU MADDEYİ UYGULAMAYA İMAR VE ŞEHİRCİLİK MÜDÜRLÜĞÜ YETKİLİDİR.

· KONUT VE KONUT+TİCARET ALANLARINDA AYRI BİR BAĞIMSIZ BÖLÜM OLUŞTURMAMAK KAYDI İLE SİTEYE AİT ORTAK KULLANIM ALANI MAKSATLI (SPOR ALANI, TOPLANTI SALONU, YÖNETİM MERKEZİ, TEKNİK ALTYAPI ALANI VB.) KULLANIMLAR MUADİL İNŞAAT ALANININ %5'İNİ AŞMAMAK KAYDI İLE TOPLAM İNŞAAT ALANI HARİCİ OLARAK BODRUM KATTA YAPILABİLECEĞİ GİBİ, KATLARDA DA YAPILABİLİR.

3. YAPI YAKLAŞMA MESAFELERİ;
· YOLLARDAN EN AZ 5 M. OLARAK UYGULANACAKTIR. AYNI ADA İÇERİSİNDE AYRILAN PARK, SOSYAL ALAN VEYA TEKNİK ALTYAPI GİBİ FARKLI KULLANIMLARA OLAN YAPI YAKLAŞMA MESAFESİ 5M.DİR.

· KONUT VE KONUT+TİCARET ALANI OLARAK BELİRLENEN ALANLARDA; PARSELİN YOLA CEPHELİ KISIMLARINDAKİ YAPI YAKLAŞMA MESAFELERİ DIŞINDA, KOMŞU PARSELE OLAN YAPI YAKLAŞMA MESAFELERİ; ZEMİN VE BODRUM KATLARDA KOMŞU PARSEL SINIRINA KADAR, ÜST KATLARDA İSE KOMŞU PARSEL SINIRINA 8 KATA KADAR 5 M, 8 KATTAN SONRA HER KAT İÇİN 0,5 M. EKLENMEK SURETİYLE BULUNACAKTIR. BİR PARSELDE BİRDEN FAZLA YAPI YAPILMASI DURUMUNDA YAPILAR ARASI MESAFELERDE HESAPLAMA YÖNTEMİ AYNIDIR.

4. KOTLANDIRMA;
· YAPILARIN GİRİŞ KOTLARI VAZİYET PLANINDA BELİRLENİR. YAPILAR, TOPOGRAFYA ÖZELLİKLERİNDEN DOLAYI YOL VE PARSEL ZEMİNİ ARASINDA DAHA UYUMLU İLİŞKİ KURMAK AMACI İLE YOLDAN, TABİİ ZEMİNDEN YA DA ADA İÇİ YOLLARDAN KOTLANDIRILABİLİR. BU MADDENİN UYGULANMASINDA İMAR VE ŞEHİRCİLİK MÜDÜRLÜĞÜ YETKİLİDİR.

· ZEMİN KATLAR +1,50 METREYE KADAR TESİS EDİLEBİLİR. TABİ ZEMİNDEN VE ADA İÇİ YOLLARDAN KOTLANDIRILAN PARSELLERDE BİR VE BİRDEN FAZLA YAPI YAPILMASI DURUMUNDA BAHÇE TANZİMİ İÇİN TESVİYE YAPMAYA İMAR VE ŞEHİRCİLİK MÜDÜRLÜĞÜ YETKİLİDİR

5. RUHSAT ALMIŞ SOSYAL DONATI ALANLARINDA MUHTESİP HAKLAR KORUNACAKTIR (KAT YÜKSEKLİĞİ, EMSAL, PLAN NOTLARI). RUHSAT ALMAMIŞ SOSYAL DONATI ALANLARINDA BU İMAR PLANI HÜKÜMLERİ GEÇERLİDİR.
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6. PLANDA	DİNİ TESİS ALANI OLARAK AYRILAN ALANLARDA; DİĞER KULLANIMLAR YÖNETMELİKTE BELİRLENDİĞİ ŞEKLİYLE EMSALE ESAS İNŞAAT ALANININ %20'Sİ ORANINDA YAPILABİLİRLER ANCAK HİÇ BİR SURETLE TİCARET YAPILAMAZ.

7. PARSEL BAZINDA SONDAJLI VE LABORATUAR DENEYLERİNE DAYALI JEOTEKNİK ETÜD HAZIRLANARAK BU RAPORA DAYALI PROJELENDİRME YAPILMADAN İNŞAAT RUHSATI VERİLEMEZ.

8. PLAN SINIRLARI KAPSAMINDA KALAN TESCİLLİ ESER NİTELİĞİNDE OLAN YAPILAR;  KÜLTÜR VARLIKLARINI KORUMA KURULUNCA ONAYLI RÖLÖVE VE RESTORASYON PROJELENDİRMELERİ DOĞRULTUSUNDA RUHSATLANDIRILACAKTIR. 
ADA İÇERİSİNDE TESCİLLİ ESER NİTELİĞİNDE YAPI BULUNMASI HALİNDE YAPILACAK UYGULAMALARDA ANKARA 1 NUMARALI KÜLTÜR VARLIKLARINI KORUMA BÖLGE KURULU MÜDÜRLÜĞÜNÜN GÖRÜŞÜ ALINACAKTIR.

9. PLANDA	YER ALAN ENERJİ NAKİL HATLARI İLE İLGİLİ "ELEKTRİK KUVVETLİ AKIM TESİSLERİ YÖNETMELİĞİ" HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR.

10. İHTİYAÇ	DUYULMASI HALİNDE REGLAJ İSTASYONU, TRAFO, SU DEPOSU VB. KULLANIMLAR ÖNCELİKLE TEKNİK ALT YAPI ALANLARINDA KARŞILANACAKTIR. BU ALANLARIN YETERLİ OLMAMASI DURUMUNDA GEREKTİĞİNDE YAPI YAKLAŞMA MESAFESİ YOLLARA VE YAPILARA 5M. DEN AZ OLMAMAK KAYDIYLA PARSEL MALİKLERİNİN MUVAFAKATİ HALİNDE İRTİFAK HAKKI TESİS EDİLEREK KONUT VE SOSYAL DONATI ALANLARINDA KARŞILANABİLİR.
11. İMAR UYGULAMASI ETAPLAR HALİNDE YAPILABİLİR. UYGULAMA SINIRINI BELİRLEMEYE İMAR VE ŞEHİRCİLİK MÜDÜRLÜĞÜ YETKİLİDİR.

12. PLAN GEREĞİ KAPANAN YOLLARIN; ÖNCELİKLİ OLARAK CEPHE ALDIĞI PARSELİN YOL EKSENİNDEN BÖLÜNEREK İHDAS EDİLMESİ ESASTIR. BUNUNLA BERABER, YOLUN GEÇİCİ OLARAK DEVAMLILIĞINA İHTİYAÇ DUYULMASI HALİNDE BU DURUM PARSEL OLUŞTURULMA ŞARTLARI İLE BERABER ETÜT EDİLECEK VE GEREKTİĞİNDE RUHSAT AŞAMASINDA YOL GEÇİŞ HAKKI TESİS EDİLMESİNE İMAR VE ŞEHİRCİLİK MÜDÜRLÜĞÜ YETKİLİDİR.

13. PLAN KAPSAMINDA MİNİMUM PARSEL BÜYÜKLÜĞÜNÜ SAĞLAMAK AMACIYLA BİRLEŞEBİLECEK PARSELLERDEN HERHANGİ BİRİSİNDE 2010 YILI VE SONRASI RUHSATLI BİNA OLMASI DURUMUNDA VE TALEP EDİLMESİ HALİNDE PLANA GÖRE YOLA TERKLERİ SAĞLANARAK KALAN PARSEL YÜZÖLÇÜMÜ ÜZERİNDEN DERİNLİK HESABI YAPILARAK BİR ÖNCEKİ ONAYLI İMAR PLAN KOŞULLARINA GÖRE RUHSAT VERİLMESİNE İMAR VE ŞEHİRCİLİK MÜDÜRLÜĞÜ YETKİLİDİR.
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14. PLANDA	BELİRTİLMEYEN HUSUSLARDA "YÜRÜRLÜKTEKİ İMAR YÖNETMELİĞİ" HÜKÜMLERİ GEÇERLİDİR.

Şeklinde hükümlerin belirlendiği,

Sunulan imar planı revizyonunda muadil inşaat alanının geçerli olduğu, yapı yoğunluğu ve nüfusun korunarak parsel büyüklüğü ile kat yüksekliklerinin arttırıldığı ve parsellerin tevhidinde sağlanan parsel büyüklüğüne göre ve yapılan kop terklerine göre konfor artışlarının getirildiği, ancak ortalama daire büyüklüğüne ilişkin herhangi bir bilginin yer almadığı, bu nedenle de kat yüksekliğinin arttırılması sonucu alana gelecek ek nüfus miktarı ile bu nüfusun ihtiyacı olan donatı alanlarının hesaplanamadığı, ayrıca ek donatı alanlarının ayrılmadığı,

Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğinin 26/1 maddesindeki "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 aykırı olduğu,

İlçe belediyesi tarafından her ne kadar muadil inşaat alanının aşılmayacağı hususu belirtilmiş olsa da kat artışı öngörülen revizyon kapsamında nüfus artışının kaçınılmaz olduğu ve bu nedenle de Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğinin 26/5 maddesi "İmar planında verilmiş olan inşaat emsalinin, kat adedinin, ifraz şartlarının değiştirilmesi sonucu nüfus yoğunluğunun artırılmasına dair imar planı değişikliklerinde: a)Artan nüfusun ihtiyacı olan sosyal ve teknik altyapı alanları standartlara uygun olarak plan değişikliğine konu alana hizmet vermek üzere ayrılır." Hükmü ile ilgili yönetmeliğin EK-2 Tablosunun göz ardı edildiğinin anlaşıldığı,

Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğinin 21/6 ve 7 sayılı maddeleri gereği revizyon imar planlarına esas jeolojik etüt raporları sunulmadığı,

Yukarıda açıklanan hususlar göz önünde bulundurulduğunda sunulan 1/5000 ölçekli nazım imar planı ve 1/1000 ölçekli uygulama imar planı revizyonlarının mevcut durum, zemin ve altyapı durumu, nüfus ve donatı hesabı ve sosyal ve teknik altyapı analizi bakımından detaylı irdelenmediği, konut sayısı bakımından planın sınırlandırılamaması sonucu öneri plandaki konut sayısı miktarının hesaplanamamasının yanında, minimum parsel büyüklüğünün sağlanmasına yönelik tevhitlerde muadil inşaat alanının %20 ve %30'u oranında verilen konfor artışları ile bağımsız bölüm sayısındaki artışın öngörülemediği ve buna bağlı olarak gizli bir nüfus artışının kaçınılmaz olacağı, yasal mevzuat tarafından belirlenen standart ve koşulların sağlanmadığı, dolayısı ile yasal mevzuat hükümlerine uygun olmayan uygulamalar öngörüldüğü,

Ayrıca sunulan planların İlçe belediyesince daha önce tekdüze planlama anlayışı ile hazırlanarak Büyükşehir Belediye Meclisimize önerge olarak sunulan ve yürütmeyi durdurma ve iptal istemiyle açılan davalara konu olan imar revizyonları ile aynı nitelikte olduğu,
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Hususları tespit edilmiş olup, Keçiören İlçesi Aşağı Eğlence Mahallesi 9529, 9530, 9531 ve 9532 sayılı adalar ile 9531 sayılı adanın kuzeyinde bulunan park alanına ilişkin 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliği ile 1/5000 ölçekli nazım imar planı teklifinin onayına yönelik “Üyeler Yaşar NESLİHANOĞLU, Müslüm TEKİN ve Atila ÇELİK’in yapılan imar planı revizyonunda; kat artışı ve nüfus artışı getirilerek, ortalama daire büyüklüğüne ilişkin herhangi bir belirleme yapılmadığı, yeterince sosyal donatı ve teknik altyapı ayrılmadığından komisyon kararına katılmıyoruz” şeklindeki muhalefetlerine rağmen oyçokluğuyla uygun görülen İmar ve Bayındırlık Komisyonu Raporu oylanarak oyçokluğu ile kabul edildi.





	Fatih ÜNAL
Meclis 1.Başkan V.
	Tuğba AYDOS
Divan Katibi
	Naci BAYANLI
Divan Katibi
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İmar ve Bayındırlık Komisyonu Raporu
Rapor No: 444	     	                 		         			                   20.08.2021

BÜYÜKŞEHİR BELEDİYE MECLİSİ BAŞKANLIĞINA


Keçiören İlçesi Aşağıeğlence Mahallesi 9529, 9530, 9531 ve 9532 adalar ile 9531 sayılı adanın kuzeyinde bulunan park alanında 1/1000 ölçekli uygulama imar plan değişikliğine ilişkin Büyükşehir Belediye Meclisinin 09.08.2021 tarih ve 178.gündem maddesi olarak komisyonumuza havale edilen dosya incelendi.

Komisyonumuzca yapılan incelemeler neticesinde; Keçiören Belediye Meclisinin 17.05.2021 gün ve 258 sayılı kararı ile uygun görülen Aşağı Eğlence Mahallesi 9529, 9530, 9531 ve 9532 sayılı adalar ile 9531 sayılı adanın kuzeyinde bulunan park alanına ilişkin 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliği ile 1/5000 ölçekli nazım imar planı teklifinin 5216 sayılı Yasanın ilgili maddeleri gereği İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığına sunulduğu,

Yapılan incelemede;
Plan değişikliğine konu alanın onaylı planlar kapsamında ayrık nizam 4 kat konut alanı kullanımında kaldığı,

2021/258 sayılı meclis kararı ile bir takım gerekçeler gösterilerek mevcut ruhsatlı yapılaşmalardaki hakların saklı tutulup, eskiyen konut dokusunun yenilenmesi ve parsellerin birleştirilip kat yüksekliğinin arttırılması amacıyla yıkılıp yeniden yapılması halinde yeni yapılaşma koşullarının belirlenmesine ilişkin 1/1000 uygulama imar planı değişikliği ile 1/5000 ölçekli nazım imar planı teklifinin sunulduğu,

Söz konusu imar planlarına ilişkin ASKİ, Başkent Doğalgaz A.Ş. ve Başkent Elektrik A.Ş.'den kurum görüşlerinin alındığı,

Plan notlarında;

2. PLAN SINIRLARI KAPSAMINDA;
· RUHSATLI YAPILAŞMALARDA, RUHSAT ALDIĞI TARİHTEKİ YAPILAŞMA KOŞULLARI GEÇERLİDİR. YENİ RUHSAT TALEPLERİNDE BU PLAN KOŞULLARINA UYULACAKTIR.

2. KONUT VE KONUT+TİCARET ALANLARINDA;
· ASGARİ 4000 M2 BÜYÜKLÜĞÜN SAĞLANMASI YA DA EN AZ 4 PARSELİN TEVHİDİ HALİNDE YA DA ADA BAZINDA OLAN YERLERDE BÜYÜKLÜĞE BAKILMAKSIZIN YENÇOK:16 KATTIR. TOPLU YAPILAŞMAYI TEŞVİK ETMEK MAKSADI İLE YALNIZCA KONFOR ARTIŞINDA KULLANILMAK ÜZERE MUADİL İNŞAAT ALANININ %30'U KADAR İNŞAAT ALANI İLAVE EDİLECEKTİR.

· MUADİL İNŞAAT ALANI AŞILAMAZ. MUADİL İNŞAAT ALANI; BU PLANDAN ÖNCE YÜRÜRLÜKTE OLAN SON İMAR PLANI VE YÜRÜRLÜKTEKİ YÖNETMELİĞE UYGUN OLARAK HESAPLANAN İSKAN EDİLEBİLİR TÜM KATLAR ALANIDIR.
· PARSELERİN TEVHİDİNDE; ADADAKİ PARSELLERİN YAPILAŞILABİLİRLİK DURUMLARININ DEĞERLENDİRİLMESİ, PARSELLERİN BİRBİRLERİNE GÖRE UYUMU VE DÜZGÜN PARSEL FORMLARININ OLUŞTURULMASI KONULARINDA İMAR VE ŞEHİRCİLİK MÜDÜRLÜĞÜ YETKİLİDİR.
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· KONUT ADALARINDA İHTİYACA BAĞLI OLARAK ZEMİN VE BODRUM KATLARDA TİCARİ KULLANIMLAR YER ALABİLİR. TİCARET ALANI OLARAK KULLANILAN ALAN MUADİL İNŞAAT ALANININ %20'SİNİ GEÇEMEZ.

· KONUT+TİCARET ALANI OLARAK BELİRLENEN ALANLARDA; BÖLGE İHTİYACINA YÖNELİK BÜRO, İŞ HANI, LOKANTA, ÇARŞI, MAĞAZALAR, BANKALAR, SİNEMA, TİYATRO, SANAT GALERİLERİ VE SERGİ GİBİ TOPLUMSAL VE KÜLTÜREL TESİSLER, YÖNETİMSEL TESİSLER GİBİ UMUMİ NİTELİKTE KULLANIMLAR YER ALABİLİR. BU ALANLARDA PARSELİN ZEMİN KATI TİCARİ (UMUMİ HİZMET) KULLANILACAK OLUP DİĞER KATLARDA TERCİHE BAĞLI OLARAK TİCARİ (UMUMİ HİZMET) VE/VEYA KONUT KULLANIMLARI YER ALABİLİR. AYNI CADDE ÜZERİNDE CEPHE BÜTÜNLÜĞÜNÜ VE SÜREKLİLİĞİNİ SAĞLAMAK AMACIYLA CADDENİN TÜMÜNDE ZEMİN KATLARDA ASMA KAT YAPILMASI YA DA YAPILMAMASI KONUSUNDA İMAR VE ŞEHİRCİLİK MÜDÜRLÜĞÜ YETKİLİDİR.

· KONUT+TİCARET ALANLARINDA İNŞA EDİLECEK BİNALARIN ÖN BAHÇELERİ, PARSEL ÖNÜNDEKİ YAYA KALDIRIMIYLA BİR BÜTÜN TEŞKİL EDİLMESİNİ TEMİN ETMEK ÜZERE İLGİLİ BELEDİYECE YÖNETMELİĞİN ÖN BAHÇELERİN TESVİYESİ İLE İLGİLİ MADDESİ UYARINCA TESBİT OLUNACAK ŞEKLE VE MALZEME CİNSİNE GÖRE KAPLANMAK; YAYA DOLAŞIMINI ZORLAŞTIRACAK DUVAR, ÇİÇEKLİK, PARMAKLIK, SET GİBİ ENGELLER YAPILMAMAK; TEVSİ EDİLEN BÖLÜMÜN TAVAN ÜST KOTU BİNANIN BİRİNCİ KAT TABANI ÜST KOTU VE KOMŞU PARSELLERİN TEVSİİ TAVAN ÜST KOTUNU (0,90) METREDEN FAZLA AŞMAMAK KOŞULLARIYLA ARKA VE YAN KOMŞU HUDUDUNA KADAR TEVSİ EDİLEBİLİR

· KONUT VE KONUT+TİCARET ALANLARINDA; KOP (KAMU ORTAKLIK PAYI) ALANLARININ BELEDİYEYE BEDELSİZ TERKİ HALİNDE, TERKEDİLEN ALAN METREKARESİ KADAR İNŞAAT ALANI VE PLAN GEREĞİ İHDASEN İMAR PARSELİNE DAHİL OLAN ALAN METREKARESİ KADAR İNŞAAT ALANI, MUADİL İNŞAAT ALANINA İLAVE EDİLECEKTİR. BU SURETLE İLAVE EDİLECEK İNŞAAT ALANI, HESAPLANAN TOPLAM MUADİL İNŞAAT ALANININ %20’SİNİ GEÇEMEZ. AYRICA MİNİMUM PARSEL BÜYÜKLÜĞÜNÜ SAĞLAYAMAYAN PARSEL TEVHİDLERINDE %10'U KADAR EKSİĞİ OLANLAR, BU ORANI AŞMAMAK KAYDIYLA KOP PARSELLERİNİN TERKİ YOLUYLA MİNİMUM PARSEL BÜYÜKLÜĞÜ SAĞLANABİLİR ANCAK BU TERK MİKTARI MUADİL İNŞAAT ALANINA İLAVE EDİLEMEZ.

KOP PARSELLERİNİN TERKİNDE ESAS; BU PLAN SINIRLARINDAKİ KOP ALANLARININ TERKİNİN SAĞLANMASIDIR. ANCAK İHTİYAÇ DUYULMASI HALİNDE; PLAN SINIRLARINDAKİ KOP ALANLARININ M2 RAYİÇ BEDELİ GÖZÖNÜNDE BULUNDURULAK HESAPLANAN DENK ALAN İLÇE SINIRLARINDAKİ BAŞKA KOP ALANLARINDAN KARŞILANABİLİR. BU MADDEYİ UYGULAMAYA İMAR VE ŞEHİRCİLİK MÜDÜRLÜĞÜ YETKİLİDİR.
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· KONUT VE KONUT+TİCARET ALANLARINDA AYRI BİR BAĞIMSIZ BÖLÜM OLUŞTURMAMAK KAYDI İLE SİTEYE AİT ORTAK KULLANIM ALANI MAKSATLI (SPOR ALANI, TOPLANTI SALONU, YÖNETİM MERKEZİ, TEKNİK ALTYAPI ALANI VB.) KULLANIMLAR MUADİL İNŞAAT ALANININ %5'İNİ AŞMAMAK KAYDI İLE TOPLAM İNŞAAT ALANI HARİCİ OLARAK BODRUM KATTA YAPILABİLECEĞİ GİBİ, KATLARDA DA YAPILABİLİR.

3. YAPI YAKLAŞMA MESAFELERİ;
· YOLLARDAN EN AZ 5 M. OLARAK UYGULANACAKTIR. AYNI ADA İÇERİSİNDE AYRILAN PARK, SOSYAL ALAN VEYA TEKNİK ALTYAPI GİBİ FARKLI KULLANIMLARA OLAN YAPI YAKLAŞMA MESAFESİ 5M.DİR.

· KONUT VE KONUT+TİCARET ALANI OLARAK BELİRLENEN ALANLARDA; PARSELİN YOLA CEPHELİ KISIMLARINDAKİ YAPI YAKLAŞMA MESAFELERİ DIŞINDA, KOMŞU PARSELE OLAN YAPI YAKLAŞMA MESAFELERİ; ZEMİN VE BODRUM KATLARDA KOMŞU PARSEL SINIRINA KADAR, ÜST KATLARDA İSE KOMŞU PARSEL SINIRINA 8 KATA KADAR 5 M, 8 KATTAN SONRA HER KAT İÇİN 0,5 M. EKLENMEK SURETİYLE BULUNACAKTIR. BİR PARSELDE BİRDEN FAZLA YAPI YAPILMASI DURUMUNDA YAPILAR ARASI MESAFELERDE HESAPLAMA YÖNTEMİ AYNIDIR.

4. KOTLANDIRMA;
· YAPILARIN GİRİŞ KOTLARI VAZİYET PLANINDA BELİRLENİR. YAPILAR, TOPOGRAFYA ÖZELLİKLERİNDEN DOLAYI YOL VE PARSEL ZEMİNİ ARASINDA DAHA UYUMLU İLİŞKİ KURMAK AMACI İLE YOLDAN, TABİİ ZEMİNDEN YA DA ADA İÇİ YOLLARDAN KOTLANDIRILABİLİR. BU MADDENİN UYGULANMASINDA İMAR VE ŞEHİRCİLİK MÜDÜRLÜĞÜ YETKİLİDİR.

· ZEMİN KATLAR +1,50 METREYE KADAR TESİS EDİLEBİLİR. TABİ ZEMİNDEN VE ADA İÇİ YOLLARDAN KOTLANDIRILAN PARSELLERDE BİR VE BİRDEN FAZLA YAPI YAPILMASI DURUMUNDA BAHÇE TANZİMİ İÇİN TESVİYE YAPMAYA İMAR VE ŞEHİRCİLİK MÜDÜRLÜĞÜ YETKİLİDİR

15. RUHSAT ALMIŞ SOSYAL DONATI ALANLARINDA MUHTESİP HAKLAR KORUNACAKTIR (KAT YÜKSEKLİĞİ, EMSAL, PLAN NOTLARI). RUHSAT ALMAMIŞ SOSYAL DONATI ALANLARINDA BU İMAR PLANI HÜKÜMLERİ GEÇERLİDİR.

16. PLANDA	DİNİ TESİS ALANI OLARAK AYRILAN ALANLARDA; DİĞER KULLANIMLAR YÖNETMELİKTE BELİRLENDİĞİ ŞEKLİYLE EMSALE ESAS İNŞAAT ALANININ %20'Sİ ORANINDA YAPILABİLİRLER ANCAK HİÇ BİR SURETLE TİCARET YAPILAMAZ.

17. PARSEL BAZINDA SONDAJLI VE LABORATUAR DENEYLERİNE DAYALI JEOTEKNİK ETÜD HAZIRLANARAK BU RAPORA DAYALI PROJELENDİRME YAPILMADAN İNŞAAT RUHSATI VERİLEMEZ.
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18. PLAN SINIRLARI KAPSAMINDA KALAN TESCİLLİ ESER NİTELİĞİNDE OLAN YAPILAR;  KÜLTÜR VARLIKLARINI KORUMA KURULUNCA ONAYLI RÖLÖVE VE RESTORASYON PROJELENDİRMELERİ DOĞRULTUSUNDA RUHSATLANDIRILACAKTIR. 
ADA İÇERİSİNDE TESCİLLİ ESER NİTELİĞİNDE YAPI BULUNMASI HALİNDE YAPILACAK UYGULAMALARDA ANKARA 1 NUMARALI KÜLTÜR VARLIKLARINI KORUMA BÖLGE KURULU MÜDÜRLÜĞÜNÜN GÖRÜŞÜ ALINACAKTIR.

19. PLANDA	YER ALAN ENERJİ NAKİL HATLARI İLE İLGİLİ "ELEKTRİK KUVVETLİ AKIM TESİSLERİ YÖNETMELİĞİ" HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR.

20. İHTİYAÇ	DUYULMASI HALİNDE REGLAJ İSTASYONU, TRAFO, SU DEPOSU VB. KULLANIMLAR ÖNCELİKLE TEKNİK ALT YAPI ALANLARINDA KARŞILANACAKTIR. BU ALANLARIN YETERLİ OLMAMASI DURUMUNDA GEREKTİĞİNDE YAPI YAKLAŞMA MESAFESİ YOLLARA VE YAPILARA 5M. DEN AZ OLMAMAK KAYDIYLA PARSEL MALİKLERİNİN MUVAFAKATİ HALİNDE İRTİFAK HAKKI TESİS EDİLEREK KONUT VE SOSYAL DONATI ALANLARINDA KARŞILANABİLİR.
21. İMAR UYGULAMASI ETAPLAR HALİNDE YAPILABİLİR. UYGULAMA SINIRINI BELİRLEMEYE İMAR VE ŞEHİRCİLİK MÜDÜRLÜĞÜ YETKİLİDİR.

22. PLAN GEREĞİ KAPANAN YOLLARIN; ÖNCELİKLİ OLARAK CEPHE ALDIĞI PARSELİN YOL EKSENİNDEN BÖLÜNEREK İHDAS EDİLMESİ ESASTIR. BUNUNLA BERABER, YOLUN GEÇİCİ OLARAK DEVAMLILIĞINA İHTİYAÇ DUYULMASI HALİNDE BU DURUM PARSEL OLUŞTURULMA ŞARTLARI İLE BERABER ETÜT EDİLECEK VE GEREKTİĞİNDE RUHSAT AŞAMASINDA YOL GEÇİŞ HAKKI TESİS EDİLMESİNE İMAR VE ŞEHİRCİLİK MÜDÜRLÜĞÜ YETKİLİDİR.

23. PLAN KAPSAMINDA MİNİMUM PARSEL BÜYÜKLÜĞÜNÜ SAĞLAMAK AMACIYLA BİRLEŞEBİLECEK PARSELLERDEN HERHANGİ BİRİSİNDE 2010 YILI VE SONRASI RUHSATLI BİNA OLMASI DURUMUNDA VE TALEP EDİLMESİ HALİNDE PLANA GÖRE YOLA TERKLERİ SAĞLANARAK KALAN PARSEL YÜZÖLÇÜMÜ ÜZERİNDEN DERİNLİK HESABI YAPILARAK BİR ÖNCEKİ ONAYLI İMAR PLAN KOŞULLARINA GÖRE RUHSAT VERİLMESİNE İMAR VE ŞEHİRCİLİK MÜDÜRLÜĞÜ YETKİLİDİR.
24. PLANDA	BELİRTİLMEYEN HUSUSLARDA "YÜRÜRLÜKTEKİ İMAR YÖNETMELİĞİ" HÜKÜMLERİ GEÇERLİDİR.

Şeklinde hükümlerin belirlendiği,

Sunulan imar planı revizyonunda muadil inşaat alanının geçerli olduğu, yapı yoğunluğu ve nüfusun korunarak parsel büyüklüğü ile kat yüksekliklerinin arttırıldığı ve parsellerin tevhidinde sağlanan parsel büyüklüğüne göre ve yapılan kop terklerine göre konfor artışlarının getirildiği, ancak ortalama daire büyüklüğüne ilişkin herhangi bir bilginin yer almadığı, bu nedenle de kat yüksekliğinin arttırılması sonucu alana gelecek ek nüfus miktarı ile bu nüfusun ihtiyacı olan donatı alanlarının hesaplanamadığı, ayrıca ek donatı alanlarının ayrılmadığı,
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Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğinin 26/1 maddesindeki "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 aykırı olduğu,

İlçe belediyesi tarafından her ne kadar muadil inşaat alanının aşılmayacağı hususu belirtilmiş olsa da kat artışı öngörülen revizyon kapsamında nüfus artışının kaçınılmaz olduğu ve bu nedenle de Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğinin 26/5 maddesi "İmar planında verilmiş olan inşaat emsalinin, kat adedinin, ifraz şartlarının değiştirilmesi sonucu nüfus yoğunluğunun artırılmasına dair imar planı değişikliklerinde: a)Artan nüfusun ihtiyacı olan sosyal ve teknik altyapı alanları standartlara uygun olarak plan değişikliğine konu alana hizmet vermek üzere ayrılır." Hükmü ile ilgili yönetmeliğin EK-2 Tablosunun göz ardı edildiğinin anlaşıldığı,

Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğinin 21/6 ve 7 sayılı maddeleri gereği revizyon imar planlarına esas jeolojik etüt raporları sunulmadığı,

Yukarıda açıklanan hususlar göz önünde bulundurulduğunda sunulan 1/5000 ölçekli nazım imar planı ve 1/1000 ölçekli uygulama imar planı revizyonlarının mevcut durum, zemin ve altyapı durumu, nüfus ve donatı hesabı ve sosyal ve teknik altyapı analizi bakımından detaylı irdelenmediği, konut sayısı bakımından planın sınırlandırılamaması sonucu öneri plandaki konut sayısı miktarının hesaplanamamasının yanında, minimum parsel büyüklüğünün sağlanmasına yönelik tevhitlerde muadil inşaat alanının %20 ve %30'u oranında verilen konfor artışları ile bağımsız bölüm sayısındaki artışın öngörülemediği ve buna bağlı olarak gizli bir nüfus artışının kaçınılmaz olacağı, yasal mevzuat tarafından belirlenen standart ve koşulların sağlanmadığı, dolayısı ile yasal mevzuat hükümlerine uygun olmayan uygulamalar öngörüldüğü,

Ayrıca sunulan planların İlçe belediyesince daha önce tekdüze planlama anlayışı ile hazırlanarak Büyükşehir Belediye Meclisimize önerge olarak sunulan ve yürütmeyi durdurma ve iptal istemiyle açılan davalara konu olan imar revizyonları ile aynı nitelikte olduğu,
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Hususları tespit edilmiş olup, Keçiören İlçesi Aşağı Eğlence Mahallesi 9529, 9530, 9531 ve 9532 sayılı adalar ile 9531 sayılı adanın kuzeyinde bulunan park alanına ilişkin 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliği ile 1/5000 ölçekli nazım imar planı teklifinin onayına yönelik “Üyeler Yaşar NESLİHANOĞLU, Müslüm TEKİN ve Atila ÇELİK’in yapılan imar planı revizyonunda; kat artışı ve nüfus artışı getirilerek, ortalama daire büyüklüğüne ilişkin herhangi bir belirleme yapılmadığı, yeterince sosyal donatı ve teknik altyapı ayrılmadığından komisyon kararına katılmıyoruz” şeklindeki muhalefetlerine rağmen komisyonumuzca oyçokluğu ile uygun görülmüştür.


Raporumuz Büyükşehir Belediye Meclisinin onayına arz olunur.  
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