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     K A R A R

Keçiören İlçesi Kızlarpınarı caddesi ve çevresi 1/1000 ölçekli uygulama imar plan değişikliğine ilişkin İmar ve Bayındırlık Komisyonunun 27.11.2017 gün ve 1038 sayılı raporu Büyükşehir Belediye Meclisimizin 27.11.2017 tarihli toplantısında okundu.

Konu üzerinde yapılan görüşmelerden sonra; Keçiören Belediyesi Yazı İşleri Müdürlüğü'nün 06.09.2017 tarih ve E.1440 sayılı yazısı ile; Keçiören Belediye Meclisinin 05.09.2017 tarih ve 491 sayılı kararı ile uygun görülen 1/1000 ölçekli Keçiören İlçesi, Kızlarpınarı Caddesi ve Çevresi Uygulama İmar Planında revizyon yapılmasına ilişkin 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliği onaylanmak üzere İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığına sunulduğu,

Kızlarpınarı caddesi ve çevresine ilişkin 1/1000 ölçekli uygulama imar planının Keçiören Belediye Meclisinin 01.02.2016 gün ve 102 sayılı kararı ile uygun görülerek Büyükşehir Belediye Meclisinin 12.08.2016 gün ve 1633 sayılı kararı ile tadilen onaylandığı, planın %85 oranında halk desteğiyle yapıldığı, bu kez uygulamada ortaya çıkan bir takım aksaklıkların giderilmesine yönelik olarak bahse konu planda revizyona gidildiği, yapılan değişikliklerle:
-Belediye mülkü olan, 33943 ve 33884 adalar arasında yer alan "Ticari Rekreasyon Alanı" emsalinin 0.05 den 0.30 a çıkarılmasının ve Konut Alanı kullanımındaki 32031 ada 17 sayılı parselin ticaret alanı kullanımına dönüştürülmesinin önerildiği ayrıca;
1-Plan kapsamında minimum parsel büyüklüğünü sağlamak amacıyla birleşebilecek parsellerden herhangi birisinde 2000 yılı ve sonrası ruhsatlı bina veya 01.09.2017 tarihi öncesinde riskli yapı belgesi almış bina olması durumunda; talep edilmesi halinde plana göre yola terkleri sağlanarak ve önceki plana göre muadil inşaat alanı hesabı yapılarak bir önceki onaylı imar plan koşullarına göre ruhsat verilmesine imar ve şehircilik Müdürlüğü yetkilidir.
Ancak eski plan koşullarına göre yapılacak parselin etrafındaki diğer parsellerin birleşerek 2000 m2 minimum parsel büyüklüğünü sağlamasına engel olması durumunda bu madde uygulanmaz.
Bu maddeye göre yapılacak yapılarda muadil inşaat alanının yola terk ve çekme mesafeleri sebebiyle kullanılamaması durumunda bir önceki plandaki katların birer kat arttırılması konusunda imar ve şehircilik müdürlüğü yetkilidir.
2-İmar uygulamasında planda belirlenen yol genişliğini korumak şartıyla ada kenarı hatlarında 3 m. ye kadar düzenleme yapmaya imar ve şehircilik müdürlüğü yetkilidir.

3-2000 m2 minimum parsel büyüklüğünü sağlayamayan parsel birleştirilmelerinde
100 m2 yi aşmamak kaydıyla KOP parsellerinin terki yoluyla minimum parsel büyüklüğü sağlanabilir. Ancak bu terk miktarı inşaat alanı hesabına dahil edilmez, şeklinde 3 adet plan notu öngörüldüğü,
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Bahse konu Ihlamur Kasrı "Ticari Rekreasyon Alanı" emsal değeri 0.05 iken, değişiklik teklifi ile 0.30 olarak belirlenmek suretiyle alanda inşaat yoğunluğunun artırıldığı, artışa ilişkin olarak İlçe Belediye Meclis kararında herhangi bir açıklamanın bulunmadığı,
Öneri ile getirilen Plan Notlarının 1. Maddesi ile 2000 yılı ve sonrasında ruhsat almış bina ve 01.09.2017 tarihinden önce riskli yapı belgesi almış binalara ilişkin olarak izlenecek yol tariflendiği, önerinin onaylanması halinde; onaylı imar planının ana ilkesi; parsellerin tevhidi yoluyla çok katlı yapılaşmanın ortadan kalkacağı, emsal teşkil edeceği ve planın uygulama kabiliyetinin kalmayacağı, bunun yerine sorunlu alanlarla ilgili lokal çözümlerin analiz edilerek meclis kararına bağlanıp teklif edilmesinin daha yerinde bir çözüm olacağı,
Ayrıca aynı madde ile ilgili ikinci paragrafta belirtilen "2000 m2 parsel büyüklüğünü sağlamaya engel olması durumunda bu madde uygulanmaz" ifadesi tamamen çelişki doğurduğu,
Aynı maddede birer kat artırılması ifadesinin, plan teklifinin gerekli analiz çalışmasından yoksun ve öngörüsüz olduğu, onaylı imar planlarında önceki imar planlara atıf yapılarak Belediye Meclisi yetkilerinin İmar Müdürlüğüne verilmesinin hukuki bir yaklaşım olmadığı, 
Plan notlarının 3. maddesinde KOP terki sureti ile parsellerin 2000 m2 den eksik kalan kısımlarının sağlanması ifadesi ile ilgili; Belediye Meclis kararında yeterli teknik araştırma ve analiz çalışmaları sonucu oluşturulmadığı, bilimsel bir temele dayanmadığı, dayanağı bulunmayan bu plan hükmünün yürürlükteki imar planı plan notlarında bulunan KOP terki ile ilgili madde ile birlikte değerlendirilmesinin, uygulamada ihtilaf oluşmaması açısından gerekli olduğu,
Münferit değişiklikler gerektiren bazı taleplerin 280 ha. alana şamil bir planın revizesi kapsamında değerlendirilmesinin uygun olmayacağı, uygulama sırasında karşılaşılması muhtemel sorunların husule gelmeleri halinde çözüm üretmenin daha doğru olacağı,

İlçe Belediye Meclisinin 2017/491 sayılı kararında konu edilen; zeminde asma kat yapılıp yapılmamasına göre zemin kat yüksekliği düzenlemesi hakkında meri imar yönetmeliğine göre hareket edilmesi gerektiği,

Netice itibariyle yukarıdaki hususlar çerçevesinde söz konusu talebin iade edilmesinin uygun olacağı görüş ve kanaatine varıldığı,

Hususları tespit edilmiş olup, yapılan değerlendirmede anılan 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliğinin; önerilen 1 ve 2 no’lu plan hükümlerinin iptaliyle “tadilen onayı”na ilişkin İmar ve Bayındırlık Komisyonu raporu oylanarak oybirliği ile kabul edildi.
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