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K A R A R



Yenimahalle İlçesi Ata Mahallesi 44766 ada 1 parselde 1/1000 ölçekli uygulama imar plan değişikliğineilişkinİmar ve Bayındırlık Komisyonunun 23.03.2020 gün ve 566 sayılı raporuBüyükşehir Belediye Meclisinin 09.07.2020 tarihli toplantısında okundu.

Konu üzerinde yapılan incelemeler neticesinde; Yenimahalle Belediye Başkanlığının 13.01.2020 tarih ve E.6461 evrak kayıt numaralı yazısı ile Yenimahalle İlçesi, Ata Mahallesi, 44766 ada 1 parsele ilişkin 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliği teklifinin reddine dair Yenimahalle Belediye Meclisi'nin 07.01.2020 tarih ve 3 8 sayılı kararının 5216 Sayılı Yasa'nın 14. maddesi gereği İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığına sunulduğu,

	3.067 m2 büyüklüğünde ve mülkiyeti DEMA Konut A.Ş.'ye ait olan 44766 ada 1 parsel Etimesgut Kuzeyi İmar Planı kapsamında Resmi Kurum Alanı kullanımında kaldığı, plan hükümlerine göre planla oluşan diğer faydalı alanlarda inşaat ruhsatı alınması aşamasında belediyemize bedelsiz terk edilmesi gereken alanlardan olup bu durumun tapuya şerh edilmesine rağmen Yenimahalle Belediyesince ruhsatlandırma işlemleri yapılarak bedelsiz terk işleminin yapılmadığının belirlendiği,

	Kamulaştırmasız el atma davaları nedeniyle Büyükşehir Belediye Meclisi'nin 2012/1433 sayılı karar ile onaylanan 1/5000 ölçekli nazım imar planı ve bu doğrultuda Yenimahalle Belediye Meclisi'nin 08.02.2013 gün ve 215 sayılı kararı ile uygun görülüp Meclisimizin 2013/877 sayılı kararı ile onaylanan 1/1000 ölçekli uygulama plan değişikliği kapsamında taşınmazın imar durumu E=0,60 Yençok:Serbest yapılaşma koşullarına sahip Özel Sosyal-Kültürel Tesis Alanıolarak değiştirildiği,

	Tapu kaydına göre 13.06.2013 tarihinde mülk edinimi yapıldığından taşınmazın imar durumu ve mevcut imar planı hükümlerine göre bedelsiz terk edilmesi gereken alanlardan olduğu bilinerek edinim yapıldığı,

	2015 yılında Başkanlığımıza sunulan 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliği teklifi ile taşınmazın kullanım kararının Ticaret Alanı, emsal değerinin ise E=1.00 olarak değiştirilmesinin öngörüldüğü ancak teklifinin Meclisimizin 2015/1094 sayılı kararı ile reddedildiği,

	İkinci kez sunulan nazım plan değişikliği teklifi ile taşınmazın kullanım kararının Ticaret Alanı olarak belirlenerek emsal değerinin E=1,46 olarak önerildiği ancak bu teklifin daha önce reddedilen teklif ile aynı içerikli olması nedeniyle Başkanlığımızın 09.02.2016 gün ve 758-1760 sayılı yazısı ile ilgilisine iade edildiği,

	Üçüncü kez sunulan nazım plan değişikliği teklifinde ise taşınmazın kullanım kararının Ticaret Alanı olarak belirlenmesi ve 0,00 kotu altında kalan alanların emsal harici tutularak emsal değerinin E=0,95 olarak belirlenmesinin teklif edildiği ancak bu planın da artan nüfusun ihtiyacı olan sosyal donatı alanlarını karşılamaması nedeniyle Meclisimizin 2016/1114 sayılı kararı ile reddedildiği,
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	4. kez sunulan nazım plan değişikliği teklifi ile taşınmazın kullanım kararı Ticaret Alanı yapılaşma koşullarının ise E=0.90 Y=Serbest olarak belirlenerek 6 adet plan notu oluşturulduğu, dosyasında herhangi bir kamu kurum ve kuruluş görüşü, jeolojik etüd bulunmadığı, kaldırılan sosyal donatı alanına eşdeğer herhangi bir alanın da ayrılmadığı, plan notu ile yüksek yoldan kot alınarak bodrum katların emsal harici tutulmasıyla gizli emsal artışının da bulunduğu,

	Daha önce 3 kez reddedilen değişiklik teklifleri ile küçük farklılıklar haricinde içerik olarak aynı olması, taşınmazın oluşturulduğu ilk plan itibariyle Belediyemize bedelsiz terk edilmesi gerekirken terk işlemin yapılmayarak faydalı alan niteliğine getirilmesinin talep edilmesi, artan nüfusun ihtiyacı olan sosyal donatı alanlarının karşılanmaması, taşınmazın bugünkü kullanım kararı itibariyle mülk sahiplerince özel amaçlı kullanılmasında herhangi bir sakınca bulunmaması nedenleriyle teklifin reddinin uygun olacağı görüşü ile Meclisimize iletildiği ancak bu teklifin 26.11.2016 tarih ve 2344 sayılı Meclis kararı ile onaylanarak kesinleştiği,

	Yenimahalle Belediye Meclisi'nin 2020/38 sayılı kararı ile reddedilen 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliği teklifinin Meclisimizin 2016/2344 sayılı kararı ile onaylı nazım imar planına istinaden hazırlandığı ve içerik olarak nazım planla uyumlu olduğu,

	Teklif ile 44766 ada 1 parselin kullanım kararının Ticaret Alanı olarak belirlenip plan üzerinde;
	1- Planlama alanı Ticaret Alanı olarak planlanmıştır. Ticaret alanında mevcut inşaat emsali E=0,90 Yençok=Serbest'tir.
	2- Yapı yaklaşma mesafesi 7 metrelik yoldan 5, diğer cephelerden 10 metredir.
	3-Ticaret alanında iş merkezleri, çarşı, çok katlı mağazalar, katlı otoparklar, alışveriş merkezleri ve otel gibi konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, müze, kütüphane, sergi salonu gibi kültürel tesisler, lokanta, restoran, gazino, düğün salonu gibi eğlenceye yönelik tesisler, yönetim binaları, ticari katlı otopark, banka, finans kurumları, ticari büro ve ofis, yurt, kurs, dershane,özel eğitim ve özel sağlık tesisleri gibi ticaret ve hizmet fonksiyonlarına ilişkin yapılar yapılabilir.
	4- Kitleler 3754 nolu caddeden cephe alacak olup, yoldan kotlandırılacaktır. Su basman kotu+1,50 metrede tesis edilebilir. Bodrum katlar emsale dahil değildir.
	5- Deprem, Yangın ve Otopark Yönetmeliği'ne uyulacaktır.
	6- Kitleler arasında en az H/2 mesafe bırakılacaktır.
	7-1/1000 ölçekli uygulama imar planı aşamasında jeolojik etüd raporu hazırlanacaktır.
	8-Yukarıdaki plan notlarında belirtilmeyen hususlarda 3194 Sayılı İmar Kanunu ve ilgili yönetmelik hükümleri geçerlidir.
	şeklinde 8 adet plan notu bulunduğu,

	Yenimahalle Belediye Meclisi'nin teklifin reddine dair 2020/38 sayılı kararında özetle; yürürlükte bulunan 1/1000 ölçekli imar planında Özel Sosyal Kültürel Tesis Alanı kullanımında olan taşınmazın ticaret kullanımına dönüştürülebilmesi için Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği'nin 26. maddesinin 2.b. nolu bendi ile belirlenen eş değer alan ayrılması, işleminin yapılmaması, bölgeye gereksiz ek nüfus ve inşaat alanı getirilmesi, plan notlarında mevcut mevzuat ile uyumsuz plan notları bulunması gerekçeleri ile reddedildiği,
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- Plan değişikliği teklifinin planların kademeli birliktelik ilkesi açısından incelendiğinde yürürlükte bulunan 1/5000 ölçekli nazım plan ile uyumlu olduğu,

-Ancak taşınmazın ilk oluştuğu planda bedelsiz terk edilmesi gereken alanlardan olması,bu durumun tapuya da şerh edildiğinden edinim tarihi göz önüne alındığında imar ve hukuki durumu bilinerek satın alındığı,

	-Bu tespitlerin taşınmazın nazım planının onayına ilişkin 2016/2344 sayılı meclis kararımızda da zikredilmesine rağmen onayına karar verildiğinden İlçe Belediyesinin red kararının yürürlükteki mevzuat ile planlama ilke ve esasları ile uyumlu olduğu,

	-Red kararının uygun görülmesi halinde mevcut nazım planın da yürürlükteki uygulama imar planı ile uyumlu hale getirilmesinin gerektiği görüş ve kanaatine varıldığı,

Hususları tespit edilmiş olup, Yenimahalle İlçesi, Ata Mahallesi, 44766 ada 1 parselde 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliği teklifinin reddine dair Yenimahalle Belediye Meclisi'nin 07.01.2020 tarih ve 38 sayılı kararının “reddi”ne ilişkin İmar ve Bayındırlık Komisyonu Raporu oylanarak oybirliği ile kabul edildi.
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Rapor No: 566						   		          23.03.2020
BÜYÜKŞEHİR BELEDİYE MECLİSİ BAŞKANLIĞINA


	Yenimahalle İlçesi Ata Mahallesi 44766 ada 1 parselde 1/1000 ölçekli uygulama imar plan değişikliğine ilişkin Büyükşehir Belediye Meclisinin 11.03.2020 tarih ve 34.gündem maddesi olarak komisyonumuza havale edilen dosya incelendi.

	Komisyonumuzca yapılan incelemeler neticesinde; Yenimahalle Belediye Başkanlığının 13.01.2020 tarih ve E.6461 evrak kayıt numaralı yazısı ile Yenimahalle İlçesi, Ata Mahallesi, 44766 ada 1 parsele ilişkin 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliği teklifinin reddine dair Yenimahalle Belediye Meclisi'nin 07.01.2020 tarih ve 3 8 sayılı kararının 5216 Sayılı Yasa'nın 14. maddesi gereği İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığına sunulduğu,

	3.067 m2 büyüklüğünde ve mülkiyeti DEMA Konut A.Ş.'ye ait olan 44766 ada 1 parsel Etimesgut Kuzeyi İmar Planı kapsamında Resmi Kurum Alanı kullanımında kaldığı, plan hükümlerine göre planla oluşan diğer faydalı alanlarda inşaat ruhsatı alınması aşamasında belediyemize bedelsiz terk edilmesi gereken alanlardan olup bu durumun tapuya şerh edilmesine rağmen Yenimahalle Belediyesince ruhsatlandırma işlemleri yapılarak bedelsiz terk işleminin yapılmadığının belirlendiği,

	Kamulaştırmasız el atma davaları nedeniyle Büyükşehir Belediye Meclisi'nin 2012/1433 sayılı karar ile onaylanan 1/5000 ölçekli nazım imar planı ve bu doğrultuda Yenimahalle Belediye Meclisi'nin 08.02.2013 gün ve 215 sayılı kararı ile uygun görülüp Meclisimizin 2013/877 sayılı kararı ile onaylanan 1/1000 ölçekli uygulama plan değişikliği kapsamında taşınmazın imar durumu E=0,60 Yençok:Serbest yapılaşma koşullarına sahip Özel Sosyal-Kültürel Tesis Alanıolarak değiştirildiği,

	Tapu kaydına göre 13.06.2013 tarihinde mülk edinimi yapıldığından taşınmazın imar durumu ve mevcut imar planı hükümlerine göre bedelsiz terk edilmesi gereken alanlardan olduğu bilinerek edinim yapıldığı,

	2015 yılında Başkanlığımıza sunulan 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliği teklifi ile taşınmazın kullanım kararının Ticaret Alanı, emsal değerinin ise E=1.00 olarak değiştirilmesinin öngörüldüğü ancak teklifinin Meclisimizin 2015/1094 sayılı kararı ile reddedildiği,

	İkinci kez sunulan nazım plan değişikliği teklifi ile taşınmazın kullanım kararının Ticaret Alanı olarak belirlenerek emsal değerinin E=1,46 olarak önerildiği ancak bu teklifin daha önce reddedilen teklif ile aynı içerikli olması nedeniyle Başkanlığımızın 09.02.2016 gün ve 758-1760 sayılı yazısı ile ilgilisine iade edildiği,

	Üçüncü kez sunulan nazım plan değişikliği teklifinde ise taşınmazın kullanım kararının Ticaret Alanı olarak belirlenmesi ve 0,00 kotu altında kalan alanların emsal harici tutularak emsal değerinin E=0,95 olarak belirlenmesinin teklif edildiği ancak bu planın da artan nüfusun ihtiyacı olan sosyal donatı alanlarını karşılamaması nedeniyle Meclisimizin 2016/1114 sayılı kararı ile reddedildiği,
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	4. kez sunulan nazım plan değişikliği teklifi ile taşınmazın kullanım kararı Ticaret Alanı yapılaşma koşullarının ise E=0.90 Y=Serbest olarak belirlenerek 6 adet plan notu oluşturulduğu, dosyasında herhangi bir kamu kurum ve kuruluş görüşü, jeolojik etüd bulunmadığı, kaldırılan sosyal donatı alanına eşdeğer herhangi bir alanın da ayrılmadığı, plan notu ile yüksek yoldan kot alınarak bodrum katların emsal harici tutulmasıyla gizli emsal artışının da bulunduğu,

	Daha önce 3 kez reddedilen değişiklik teklifleri ile küçük farklılıklar haricinde içerik olarak aynı olması, taşınmazın oluşturulduğu ilk plan itibariyle Belediyemize bedelsiz terk edilmesi gerekirken terk işlemin yapılmayarak faydalı alan niteliğine getirilmesinin talep edilmesi, artan nüfusun ihtiyacı olan sosyal donatı alanlarının karşılanmaması, taşınmazın bugünkü kullanım kararı itibariyle mülk sahiplerince özel amaçlı kullanılmasında herhangi bir sakınca bulunmaması nedenleriyle teklifin reddinin uygun olacağı görüşü ile Meclisimize iletildiği ancak bu teklifin 26.11.2016 tarih ve 2344 sayılı Meclis kararı ile onaylanarak kesinleştiği,
	Yenimahalle Belediye Meclisi'nin 2020/38 sayılı kararı ile reddedilen 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliği teklifinin Meclisimizin 2016/2344 sayılı kararı ile onaylı nazım imar planına istinaden hazırlandığı ve içerik olarak nazım planla uyumlu olduğu,

	Teklif ile 44766 ada 1 parselin kullanım kararının Ticaret Alanı olarak belirlenip plan üzerinde;
	1- Planlama alanı Ticaret Alanı olarak planlanmıştır. Ticaret alanında mevcut inşaat emsali E=0,90 Yençok=Serbest'tir.
	2- Yapı yaklaşma mesafesi 7 metrelik yoldan 5, diğer cephelerden 10 metredir.
	3-Ticaret alanında iş merkezleri, çarşı, çok katlı mağazalar, katlı otoparklar, alışveriş merkezleri ve otel gibi konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, müze, kütüphane, sergi salonu gibi kültürel tesisler, lokanta, restoran, gazino, düğün salonu gibi eğlenceye yönelik tesisler, yönetim binaları, ticari katlı otopark, banka, finans kurumları, ticari büro ve ofis, yurt, kurs, dershane,özel eğitim ve özel sağlık tesisleri gibi ticaret ve hizmet fonksiyonlarına ilişkin yapılar yapılabilir.
	4- Kitleler 3754 nolu caddeden cephe alacak olup, yoldan kotlandırılacaktır. Su basman kotu+1,50 metrede tesis edilebilir. Bodrum katlar emsale dahil değildir.
	5- Deprem, Yangın ve Otopark Yönetmeliği'ne uyulacaktır.
	6- Kitleler arasında en az H/2 mesafe bırakılacaktır.
	7-1/1000 ölçekli uygulama imar planı aşamasında jeolojik etüd raporu hazırlanacaktır.
	8-Yukarıdaki plan notlarında belirtilmeyen hususlarda 3194 Sayılı İmar Kanunu ve ilgili yönetmelik hükümleri geçerlidir.
	şeklinde 8 adet plan notu bulunduğu,

	Yenimahalle Belediye Meclisi'nin teklifin reddine dair 2020/38 sayılı kararında özetle; yürürlükte bulunan 1/1000 ölçekli imar planında Özel Sosyal Kültürel Tesis Alanı kullanımında olan taşınmazın ticaret kullanımına dönüştürülebilmesi için Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği'nin 26. maddesinin 2.b. nolu bendi ile belirlenen eş değer alan ayrılması, işleminin yapılmaması, bölgeye gereksiz ek nüfus ve inşaat alanı getirilmesi, plan notlarında mevcut mevzuat ile uyumsuz plan notları bulunması gerekçeleri ile reddedildiği,
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- Plan değişikliği teklifinin planların kademeli birliktelik ilkesi açısından incelendiğinde yürürlükte bulunan 1/5000 ölçekli nazım plan ile uyumlu olduğu,

-Ancak taşınmazın ilk oluştuğu planda bedelsiz terk edilmesi gereken alanlardan olması,bu durumun tapuya da şerh edildiğinden edinim tarihi göz önüne alındığında imar ve hukuki durumu bilinerek satın alındığı,

	-Bu tespitlerin taşınmazın nazım planının onayına ilişkin 2016/2344 sayılı meclis kararımızda da zikredilmesine rağmen onayına karar verildiğinden İlçe Belediyesinin red kararının yürürlükteki mevzuat ile planlama ilke ve esasları ile uyumlu olduğu,

	-Red kararının uygun görülmesi halinde mevcut nazım planın da yürürlükteki uygulama imar planı ile uyumlu hale getirilmesinin gerektiği görüş ve kanaatine varıldığı,

	Hususları tespit edilmiş olup, Yenimahalle İlçesi, Ata Mahallesi, 44766 ada 1 parselde 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliği teklifinin reddine dair Yenimahalle Belediye Meclisi'nin 07.01.2020 tarih ve 38 sayılı kararının “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	
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