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        K A R A R

Etimesgut İlçesi Şeker Mahallesi 48303/1, 2 ve 48304/1 ada parsellerde 1/5000 ölçekli nazım imar plan değişikliğine yapılan itirazlara ilişkin İmar ve Bayındırlık Komisyonunun 20.11.2017 gün ve 957 sayılı raporu Büyükşehir Belediye Meclisimizin 27.11.2017 tarihli toplantısında okundu.

Konu üzerinde yapılan görüşmelerden sonra; Büyükşehir Belediye Meclisinin 14.04.2017 tarih ve 741 sayılı kararı ile onaylanan Şeker Mahallesi, 48303 ada 1,2 nolu ve 48304 ada 1 nolu parsellere ilişkin 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliğinin 28.04.2017-28.04.2017 tarihleri arasında yapılan askı süresi içerisinde İlçe Belediyesi, Hukuk Müşavirliğinin 24.05.2017 tarih ve 880-8375 sayılı yazısı ile itirazda bulunulduğu ayrıca mülk sahibi Halis GÖKÇEK'e ait 25.05.2017 gün ve E.82841 kayıt nolu dilekçe ile de askıdaki planın revize edilmesi talep edildiği,

Belediye Meclisimizin 10.08.2017 gün ve 1554 sayılı kararı ile; 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliğine yapılan itiraz ve taleplerin tümden "reddi"ne ilişkin İmar ve Bayındırlık Komisyonu raporunun Başkanlığımıza iadesine karar verildiği, Yön.Day.Tük.Pazç.Mal.San.ve Tic A.Ş.'ye ait 23.08.2017 gün ve E.133937 kayıt nolu dilekçesi ile; alana ilişkin söz konusu itirazların Başkanlığımızca incelenerek karara bağlanması talep edildiği,

Etimesgut Belediye Başkanlığınca; "İmarın 48303 ada 1 ve 2 nolu ve 48304 ada 1 nolu parsellerinin birleştirilerek kullanım kararının "Kentsel Çalışma Alanı" olarak yeni oluşan parselde İnşaat emsalinin E:1.50 olarak belirlendiği, parsellerin emsal inşaat alanının 24.726 m2 den 38.433 m2 'ye çıkarıldığı,
Ayrıca 6 ve 7 nolu plan notlarıyla toplam emsal inşaat alanının %5'i ve %10'u miktarında emsal harici alanların önerildiği, dolayısıyla parselde emsal inşaat alanının yaklaşık 5765 m2 miktarında daha artırıldığı, dolayısıyla parselin toplam inşaat alanın 44198 m2’ye ulaştığı, 
Öneri "Kentsel Çalışma Alanı" parseli içerisinde ticari üniteler, ofis, homeofis, alışveriş merkezi, özel sağlık tesisi, özel eğitim tesisi, sosyal ve teknik altyapı alanı ve rezidans kullanımları önerildiği, ancak belirtilen kullanımların oranlarının belli olmadığı, rezidansların büyüklüğünün belirtilmediği, dolayısıyla parselde yasayacak nüfusun belli olmadığı, buna mukabil Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğinin Ek-2 tablosunda belirtilen sosyal ve teknik altyapı alanlarının standartlarına göre ayrılmadığı,
Yukarıda yapılan hesaplamalar ve değerlendirmeler çerçevesinde ilan aşamasındaki 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliği ve buna ait plan notları önerisi ile tevhiden oluşan yeni parselde; inşaat alanının 24.726 m2’den 44198 m2’ye çıkarıldığı, (E= E:1,73) (yaklaşık 2,88 ve 1,73 KAT arttırılma), parselde yaşayacak nüfusa ilişkin sosyal donatı alanları ayrılmamasının önerinin; 3194 sayılı İmar Kanunu Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğine, Planlı Alanlar İmar Yönetmeliğine, Şehircilik İlkelerine, Planlama Esaslarına ve eşitlik ilkesine uygun olmadığı,
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Planlı Alanlar Tip İmar Yönetmeliğinin 2. maddesi "Proje hazırlanması, yapı ruhsatı ve arazi düzenlemesine İlişkin uygulamalar bu Yönetmelik ile Bakanlıkça çıkarılan diğer imara ilişkin yönetmeliklerde yer alan tanımlara göre gerçekleştirilir. Bu Yönetmeliklerde yer alan genel hükümler, tanımlar ve ruhsata ilişkin hükümler, planlarla ve ilgili idarelerce çıkarılacak yönetmeliklerle değiştirilemez..." şeklinde olduğu, yine Çevre ve Şehircilik Bakanlığının 24/06/2013 gün ve 2013/17 nolu Genelgesinde "....Bakanlıkça yayımlanan Planlı Alanlar Tip imar Yönetmeliğinde yer alan Genel Hükümler, Tanımlar ve Ruhsata İlişkin hükümler; planlar, plan notları ve İlgili İdarelerce çıkarılacak yönetmeliklerce değiştirilemez.... " denildiği,
Belediyeniz Meclisinin 2017/741 sayılı kararı ile onanan ve ilan aşamasındaki Nazım İmar Planı Değişikliğinde İse parsellerin tevhidiyle oluşan yeni "Kentsel Çalışma Alanı" parseli içerisinde homeofis, özel sağlık tesisi, özel eğitim tesisi, sosyal ve teknik altyapı alanı ve rezidans kullanımları önerilmesi uygun olmayıp bu durum Planlı Alanlar Tip İmar Yönetmeliğinin 2. ve 16. maddesine, Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğine ve 2013/17 sayılı Bakanlık Genelgesine aykırı olduğu,
Tip İmar Yönetmeliğinin 16. maddesinin 4 nolu bendinde  Kat alanı kat sayısı (KAKS) (Emsal)) kat alanlarına nelerin dahil edilmeyeceği açıkça belirtildiği, dolayısıyla 2017/741 sayılı karar ile onanan Nazım İmar Planı Değişikliğine ait 6 ve 7 nolu plan notları (emsal dışı bırakılacak alanların belirtildiği) Planlı Alanlar Tip İmar Yönetmeliğine ve 2013/17 nolu sayılı Bakanlık Genelgesine aykırı olduğu ve iptali gerektiği, "İmar planı değişikliği; plan ana kararlarını, sürekliliğini, bütünlüğünü, sosyal ve teknik altyapı dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yararı amaçlı, teknik ve nesnel gerekçelere dayanılarak yapılır. " denildiği ancak ilan aşamasındaki Nazım İmar Planı Değişikliğinin kamu yararı içermediği ve teknik ve nesnel gerekçelere dayanmadığı, Dolayısıyla 2017/741 sayılı kararı ile onanan 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliğinin Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğinin 26. Maddesi 1 nolu bendi çerçevesinde Belediye Meclisleri ve İmar Komisyonlarınca yeniden değerlendirilmesi gerektiği,
Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğinin 11. maddesi " (1) İmar planlarının yapımı ve değişikliklerinde planlanan alanın veya bölgenin şartları ile gelecekteki gereksinimleri göz önünde tutularak kentsel, sosyal ve teknik altyapı alanlarında bu Yönetmeliğin EK-2 Tablosunda belirtilen asgari standartlara ve alan büyüklüklerine uyulur. " şeklinde olduğu,
26. maddesinin "(5) 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. " denildiği ancak onaylı Nazım İmar Planı Değişikliğinde ilave nüfusun ne kadar olduğunun bilinmediğinden, parsel içerisinde emsal harici bırakılarak oluşturulması planlanan sosyal ve teknik altyapı alanlarının yetersiz kaldığı ayrıca bu alanları ticari alan olarak kullanılmasının anlaşılmadığı, dolayısıyla da ilan aşamasındaki nazım imar planı değişikliğinin, anılan Yönetmeliğinin 11/1 ve 26/5 maddesine aykırı olduğu,
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Ayrıca anılan Nazım İmar Planı Değişikliği ile emsal inşaat alanının artırılması sonucunda Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğinin 26/5b nolu maddesindeki "K" formülünün zedelenebileceği,
Planlı Alanlar Tip İmar Yönetmeliğinin 25. Maddesinin "...Ancak binalar arası mesafe her yapının yüksekliğine göre yaklaşma mesafeleri ayrı ayrı tespit edilip toplanmak sureliyle bulunur... "denildiği, 5 no’lu plan notunun yönetmeliğe uymadığı,
İnşaat emsalinde yüksek oranda artış önerileri göz önünde bulundurulduğunda parseldeki olası yapılaşma kent/bölge siluetinin de bozulmasına neden olacağı gibi bu durumun Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğinin 26/4 nolu maddesine aykırı olduğu,
İmar Planı Tadilatlarının ve/veya Revizyonlarının noktasal/lokal ölçekte ele alınmaması gerektiği, Dolayısıyla yapılacak tadilatların/revizyonların genele münhasır olmasının Şehircilik İlkeleri ve Planlama Esaslarının gereği olduğu ancak,  ilan aşamasındaki nazım imar planı değişikliğinin bu prensibe göre ele alınmadığı noktasal sadece bu parsele yönelik bir değişikliği ihtiva ettiği, bu imar planı değişikliğinin diğer imar parsellerine de olumsuz emsal teşkil edeceği,
Anılan Nazım İmar Planı Değişikliği ile rezidans kullanımı getirilmesi, inşaat emsalinin ve ticari fonksiyonların artması ve dolayısıyla ilave nüfus getirilmesinin mevcut kentsel teknik ve sosyal alt yapıyı da mevcut pissu, temiz su. elektrik, doğalgaz hatlarının ihtiyacı karşılayamaması, Trafik Yoğunluğundaki ve sirkülasyonundaki artış ile trafik, can, mal ve yol güvenliğinin tehlikeye girmesi, vb. olumsuz etkileyeceği,
Bu plana ait plan notlarının İmar Kanununa, Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğine, Planlı Alanlar Tip imar Yönetmeliğine, Şehircilik İlkelerine, Planlama Esaslarına ve Şehir Planlamanın eşitlik ilkesine aykırı olduğu," gerekçeleriyle itiraz edildiği,
Ayrıca, Halis GÖKÇEK'e ait 25.05.2017 gün ve E.82841 evrak kayıt nolu dilekçe ile de, anılan plan değişikliğinde yer alan onaylı plan hükümlerinin;
1- Kentsel Çalışma Alanında; ticari üniteler, ofis, homeofis, rezidans, alışveriş merkezi, düğün salonu, yurt, kurs, özel eğitim tesisi, özel sağlık tesisi, sosyal ve teknik altyapı tesis alanları yer alabilir. Bu alanda yer alacak yapılar tek tek veya birlikte yapılabilir.
2- Kentsel Çalışma Alanında E=1.50, Yençok = serbest olacaktır.
3- Ankara İli Etimesgut İlçesi 48304 ada 1 parsel için Ankara Valiliği Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğü tarafından 20.02.2014 tarihinde onaylanan ve Ankara İli Etimesgut İlçesi 48303 ada 1,2 parseller için Ankara Valiliği Çevre Şehircilik İl Müdürlüğü tarafından 31.12.2014 tarihinde onaylanan imar planlarına esas jeolojik-jeoteknik etüt raporlarının sonuç ve öneriler kısmında belirtilen hükümlere uyulacaktır.

4- +/-0.00 binaların su basman kotları arsa çevresindeki kaldırımların en yüksek noktasından veya tabii zeminden +/-1.50 metre yükseğe kadar kurulabilir.
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5-  Ön bahçe mesafeleri yapı yüksekliği ve kat adedine bağlı kalmaksızın plan üzerinde belirtildiği koşullarda uygulanır. Bahçe kotlarında yola göre tesviye şartı aranmayacaktır. Bodrum, zemin veya üst katlarda birbiri ile bağlantılı olacak şekilde projelendirilen binalar arasında min. Mesafe koşulu aranmayacaktır. Binalar arası mesafe vaziyet planında belirtilecektir. Çatı eğimi ve şekli serbesttir.
6- Toplam emsale esas brüt inşaat alanının %5'ini geçmemek koşulu ile sosyal tesisler yapılabilir. Sosyal tesis yapılarında sauna, hamam, jimnastik salonu, kreş, yüzme havuzu, kafeterya, cafe vb fonksiyonlar yer alabilir. Bu alanlar emsal hesabına dahil edilmez. Bu tesislerin yeri projede belirlenir, bağımsız bölüm numarası alabilir ve ticari amaçla kullanılabilir.
7- Her blok için yapılacak kapıcı dairesi, kalorifer kazancısı dairesi, bina yönetici odası, bina yönetim toplantı odası, güvenlik hizmetleri ile ilgili mekanlar, bekçi dairesi, bahçıvan dairesi, depolar emsale esas brüt inşaat alanının %10 unu geçmeyecek şekilde yapılabilir. Bu alanlar bağımsız bölüm olarak iskan edilebilir. Emsal hesabına dahil edilmezler.
8- Etimesgut Askeri Havaalanı Mania Planı kriterlerine uyulacaktır.
9- Plan üzerinde belirtilmeyen tüm hususlarda imar kanunu, ilgili yönetmelikleri ve meri imar yönetmeliği hükümleri geçerlidir."
Şeklinde olduğu, dilekçeyle 6 ve 7 nolu maddelerde belirtilen hükümlerin, plan notlarından çıkartılması ve plan hükümlerinin 7 madde olarak yeniden düzenlenmesinin talep edildiği, yoğunluk düşüreceğinden 6 ve 7 nolu maddelerin çıkarılmasının uygun olduğu, görüş ve kanaatine varıldığı,
Hususları tespit edilmiş olup, yapılan değerlendirmede; 1/5000 ölçekli nazım imar plan değişikliğine ait 6 ve 7 no’lu plan notlarının iptali suretiyle söz konusu itirazların “kısmen kabul kısmen reddi”ne ilişkin İmar ve Bayındırlık Komisyonu raporu oylanarak oyçokluğu ile kabul edildi.
Ali İhsan ÖLMEZ
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                     Ahmet ÖZTÜRK
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