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K A R A R
Tip Ahşap proje uygulayanlardan alınacak katılım paylarına ilişkin İmar ve Bayındırlık - Hukuk ve Tarifeler Ortak Komisyonunun 21.03.2016 tarih ve 78/1590 sayılı raporu Büyükşehir Belediye Meclisinin 12.04.2016 tarihli toplantısında okundu.

Konu üzerinde yapılan görüşmelerden sonra; 
A.    PROJE AMACI 

1- İmarlı parsellerde ve kadastro parsellerinde (min. 5000 m²) estetik doğa dostu yapılar  

    yaptırmak.

3194 sayılı İmar Kanunun 3. maddesindeki " Herhangi bir saha, her ölçekteki plan esaslarına, bulunduğu bölgenin şartlarına ve yönetmelik hükümlerine aykırı maksatlar için kullanılamaz"  hüküm gereği imarlı parsellerde imar planı, plan notları ve plan raporları doğrultusunda yapılaşmaya gidilebileceği, ancak kadastro parsellerinde kayıtsız bir şekilde yapılaşmanın düzensiz yapılaşmalara sebebiyet verebileceği, bu noktada 3194/8.ğ ve 1/25000 ölçekli Metropoliten Nazım İmar planına bir plan hükmü olarak konan Ankara Büyükşehir Belediyesi İmar Yönetmeliğinin 89/2 maddesi kapsamında değerlendirme yapılması gerektiği, 
2- Kaçak yapılaşmaların önüne geçmek.

Kadastro parsellerine yapı izniyle, imar plan süreci beklenmeden yapılaşmanın önünün açılacak olması hobi bahçesi türü yapılaşmalarda olduğu gibi ruhsatsız yapılanmayı teşvik edebileceği ve düzensiz yapılaşmaya sebebiyet vereceğinden bu amacı gerçekleştirmenin mümkün olamayacağı 

3- Çevre ve görüntü kirliğini önlemek.

Amaçlanan Çevre ve görüntü kirliliğinin önlenmesi hususun tek başına değerlendirilemeyeceği 1. madde de konu edilen planlama süreci ile birlikte değerlendirilmesi, planla yönlendirme ve sıkı denetim gerektiği,
4- Hobi bahçesi şeklinde yapılan yapılaşmalara alternatif maliyeti düşük yapılar  

    yaparak  tarım alanlarının korunmasına yardımcı olmak.

Tarım alanlarının korunması hakkında yürürlükte bulunan mevzuat gereği imar planı yapımı öncesinde; planlama çalışması yapılacak alanın tarım arazisi olmadığına dair Tarım il Müdürlüğü görüşü alınmakta ve bu görüşe titizlikle uyulmaktadır. Tarım arazisi olarak belirlenen alanlarda kesinlikle imar planı yapılamadığı.

5403 Sayılı "Toprak Koruma ve Arazi Kullanımı Kanunu" amacının;  "toprağın korunması, geliştirilmesi, tarım arazilerinin sınıflandırılması, asgari tarımsal arazi ve yeter gelirli tarımsal arazi büyüklüklerinin belirlenmesi ve bölünmelerinin önlenmesi, tarımsal arazi ve yeter gelirli tarımsal arazilerin çevre öncelikli sürdürülebilir kalkınma ilkesine uygun olarak planlı kullanımını sağlayacak usul ve esasları belirlemek." olduğu,
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Söz konusu Kanun'un 8. Maddesinde ise " Asgari tarımsal arazi büyüklüğü; mutlak tarım arazileri, marjinal tarım arazileri ve özel ürün arazilerinde 2 hektar, dikili tarım arazilerinde 0,5 hektar, örtü altı tarımı yapılan arazilerde 0,3 hektardan küçük belirlenemez. Bakanlık asgari tarımsal arazi büyüklüklerini günün koşullarına göre artırabilir. Tarım arazileri Bakanlıkça belirlenen büyüklüklerin altında ifraz edilemez, hisselendirilemez, Hazine taşınmazlarının satış işlemleri hariç olmak üzere pay ve paydaş adedi artırılamaz. Ancak, tarım dışı kullanım izni verilen alanlar veya çay, fındık, zeytin gibi özel iklim ve toprak ihtiyaçları olan bitkilerin yetiştiği alanlarda arazi özellikleri nedeniyle belirlenen asgari tarımsal arazi büyüklüğünden daha küçük parsellerin oluşması gerekli olduğu takdirde, Bakanlığın uygun görüşü ile daha küçük parseller oluşturulabilir" denilerek tarım arazilerinin niteliklerine göre belirli büyüklüklerin altında bölünemeyeceğinin hüküm altına alındığı,

Hobi bahçelerinin tarım alanlarına zarar verme ihtimalinin de göz ardı edilmemesi, yerel yönetimlerinin bu amaçla bölgenin ihtiyacı oranında alanı planlayıp kaçak yapılaşmayı önlemesi gerektiği,

5- Vatandaşların tatil günlerinde huzur bulacağı, stres atacağı, dinleneceği, bağ bahçe 
    işleri ile ilgilenebileceği ve geçici ikamet amaçlı kullanacağı alanlar sağlamak.


Bağ-Bahçe işleri ile ilgilenilebilecek alanlar planlarda uygun bulunan dere yatakları çevresinde ayrılmakta olup; ayrıca imar planlarında ayrılan büyük ölçekli Bölge Parklarından bir kısmının bu amaçla ayrılarak Çevre Koruma Daire Başkanlığı tarafından bu amaçla düzenlenebileceği,

Nüfusu 5 milyonu aşan Ankara gibi bir metropol bir kentte, şehrin baskıcı ortamından kurtulmak isteyen sakinleri; doğayla bütünleşmek, stres atmak, dinlenmek, toprakla buluşmak, küçük de olsa bağ bahçe işleri ile uğraşabilmek ve en azından  tatil günlerini huzur içerisinde geçirebilmek için geçici ikamet amaçlı kullanabileceği alanlara ihtiyaç duyulmakta olduğu,

Kent sakinlerinin bu talebi, yasal boşluklardan da yararlanılarak, kimi kişilerce kötü niyetle değerlendirilmekte, tarım alanları yasal olmayan yöntemlerle hislendirilerek vatandaşa satılmakta ve yasal olmayan bu satışlar üzerinden rant sağlanabilmektedir. Ayrıca bu tarım alanları üzerinde gelişigüzel yapılaşmalar oluşturularak, bir yandan tarım alanları ve su kaynakları kirletilirken öte yandan kaçak yapılaşmayla görsel ve çevresel kirliliklere de neden olunduğu,

Hem kent sakinlerinin taleplerinin karşılanması hem de tarım arazileri ve su kaynaklarının korunması belediyelerin temel görevlerindendir. Bu bakımdan başkanlığımızca yapılan çalışmalarda, her ilçede değişik şekilde yapılan uygulamaların önüne geçmek ve uygulamada birliktelik sağlamak, vatandaşlara düşük maliyetli yapılar yaparak yasal olmayan yöntemlerle kandırılması ve rantiyecilerden kurtarılmasını sağlamak, tarım alanları, sulak alanlar, su kaynakları ve çevreye verilen zararları önlemek için aşağıdaki kriterlerin belirlendiği;.
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   - Bu tür projelerin mevcut Bağ-bahçe nizamı planlı alanlar yanısıra, kamu mülkiyetinde bulunan veya kiralanacak araziler üzerinde ilgili ilçe belediyeleri tarafından geliştirilecek sadece tarımsal faaliyetlere dayalı projelerle gerçekleştirilmesi,
   
  - Mülk edinimi yerine mevsimlik olarak veya yıllık kiralama yoluyla gerçekleştirilmesi,

 
    - Bir ailenin veya kişinin en fazla bir hisse kiralayacak şekilde toplu kiralamanın önüne geçilmesi,

    
 - Kent sakinlerinin kendi ihtiyaçlarını karşılayabilecek veya tarımsal faaliyetlere dayalı hobilerini gerçekleştirebilecek amaçlar dışında kullanımının önlenmesi,

    
 - Oluşturulacak yapıların sınırlı büyüklükte, bölgenin tarihi ve kültürel kimliğine uygun olacak şekilde yerel malzemeler kullanılarak (Andezit taşı, Ahşap, v.b.) yapılması,

    
 - Parsel büyüklüklerinin en fazla bir ailenin ihtiyacını karşılayacak tarımsal faaliyete uygun olarak maksimum 250 m², parsel üzerindeki yapılaşmanın ise maksimum 40 m² ve tek kat olacak şekilde belirlenmesi,

     
-Proje kapsamında ortak alanlara ve ihtiyaçlara yönelik yatırımların (Altyapı, Otopark, Çöp v.b.) ilgili belediyelerce yapılması,


-Proje kapsamında güvenliğin ilgili belediyelerce karşılanması,

   
-Proje faaliyeti sona erdiğinde mevcut yerin ilgili belediyelerce eski haline getirilmesi,

Zikredilen amacın ancak planlama süreci sonucunda sağlıklı bir şekilde tahakkuk edebileceği,
6- Vatandaşları ruhsatlı yapılaşmalara teşvik etmek.

Kaçak ve çarpık yapılaşmayı önlemek amacıyla planlı ve ruhsatlı yapılaşmaya teşvikin önemli olduğu, ancak yine yukarıdaki maddelerde de  dile getirildiği gibi plansız düzensiz, çarpık yapılaşmalara gidilmesi ve tarım alanlarının zarar görmesi tehlikesi hususunda kaygı duyulduğu, tedbir alınması gerektiği,

7- Tabi zemine ve çevreye zarar vermeyen yapılaşma projeleri üretmek.

Çevre dostu yapılaşmanın teşvikinin önemli olduğu projeye dair yapılaşma koşulları ve diğer hususların planlama süreci ile karara bağlanmasını müteakip çevreye ve doğaya saygılı projeler üretilmesinin daha yerinde olacağı, 
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B.   BU PROJE KAPSAMINDA;

1- Tip projeler (mimari, statik, tesisat vb) üretecek toplam proje maliyetlerini ve ruhsat  

    alma süresini minimuma indirgemek

Bu uygulamanın yerinde olacağı, ancak uygulama ile sağlanacak kolaylıkların tip proje haricinde kendi ihtiyariyle farklı proje arzulayan vatandaşlara uygulanmasının daha da adil olacağı,

2- Tüm mahallelerimizde İmar Çapı Ücretinin

   a) İmarlı parsellerde mevcut tarife üzerinden %75 indirimli alınması

        Hususunun ruhsatı veren/verecek belediye meclislerinin tasarrufunda olduğu,
   b) Kadastro parsellerinde ise 500 TL olarak maktuen alınması

İmar görmemiş parsellere yapılaşma izni konusuyla paralellik arzettiği, belediye meclisinin tasarrufunda bulunduğu,

3- 2464 sayılı yasanın 86.maddesine göre tahsil edilecek Yol Harcamalarına katılım payının; arsanın emlak rayiç değerinin %2’si oranında tahsil edilmesine

Bu konunun Fen İşleri Daire Başkanlığının yetki alanına girdiği,

4- Yol kotu hizmet ücretlerinin alınmamasına

Bu konunun ruhsatı verecek belediye meclislerinin sorumluluğunda olduğu,

5- 26.05.1981 tarih ve 2464 sayılı Belediye Gelirler Kanunu’nun 84.maddesine istinaden alınan yapı ruhsatı ve yapı kullanma izni harçlarının mevcut tarife üzerinden alınması ancak Belediye Meclisi’nce kabul edilen yapı ruhsatı ve yapı kullanma izni hizmet ücretlerinin alınmamsı

Bu konunun ruhsatı verecek belediye meclislerinin yetki alanına girdiği,

6- Bu projeye dahil olmak isteyen maliklerden projeye uyulmaması veya bu proje kapsamındaki yapıyı kaldırarak yeni bir proje yapması halinde indirim yapılan ve alınmayan tüm ücretlerin resmi olarak tahsil edilmesini belirtir noter onaylı taahhütname alınması amaçlanmaktadır.

           Farklı projelere izin verilmeyecek olmasının yarar / zarar tahlilinin iyi yapılmasının uygulamada eşitlik adına yerinde olacağı,
           Bununla beraber aynı konu hakkında 12.08.2015 tarih 1617 sayılı Büyükşehir Belediye Meclis Kararı ile; "...ASKİ Genel Müdürlüğü ve Fen İşleri Daire Başkanlığı görüşleri dikkate alınarak yapılmak üzere, 5216 Sayılı Yasa ve 6360 Sayılı Yasa ile orman köyü ve mahalle olarak Büyükşehir'e bağlanan; İlçe Belediyesince belirlenip, Büyükşehir Belediyesi İmar ve Şehircilik Daire Başkanlığınca uygun görülen kırsal yerleşim özelliği devam eden köylerin, yaylaların ve mezralarının yerleşik alanlarında hizmet karşılığı ücret muafiyeti uygulanmasının uygun olacağı bu kapsamda parselde toplam 200m2 emsale esas inşaat alanına sahip + 7.50 m. saçak seviyesini aşmayan konut amaçlı ve bunların müştemilatı niteliğindeki otopark, kümes, ahır, samanlık vb. yapıların çap, yol kotu, proje, m2 cetveli vb. hizmet karşılığı ücretlerden normal ücretin %20 sinin uygulanması teknik altyapı katılım bedelinin hizmetin verileceği yerde kullanılan yapım malzemesi dikkate alınarak hesaplanması suretiyle alınmasına ilişkin... " bir düzenleme yapıldığı,
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Sonuç olarak; Tip ahşap projeleri uygulamak isteyen kişilerden Stabilize Yol Katılım bedelinin ve ASKİ Kanal Katılım bedelinin ruhsat aşamasında %10 unun istenmesi, geri kalan bedelin daha sonra tip ahşap yapının kaldırıp başka bir proje uygulanması halinde alınmayan bedellerin tahsil edilmesinin talep edildiği,

Hususları belirlenmiş olup yapılan değerlendirmede; 6360 ve 5216 sayılı kanunlarla köy iken mahalle statüsüne dönüşerek Büyükşehir Belediyesine bağlanan alanlardaki tescilli imar parsellerinde veya 1/25000 ölçekli nazım imar planına plan notu olarak 2015/1617 sayılı meclisimiz kararıyla ilave edilen Ankara Büyükşehir Belediyesi İmar Yönetmeliğinin 89/2 maddesine göre yapılan uygulamalarda, ilçe belediyelerince verilen tip projeleri uygulamak isteyen kişilerden Stablize, yol katılım ve ASKİ kanal katılım bedellerinin ruhsat aşamasında indirimli istenmesi, geri kalan bedelin daha sonra tip yapının kaldırılıp başka bir proje uygulanması halinde alınmayan bedellerin tahsiline ilişkin önerinin prensip olarak kabulü ile Büyükşehir Belediye Meclisinin 12.08.2015 gün ve 1617 sayılı kararı ile konuya ilişkin indirim yapıldığından yeni karar alınmasına gerek olmadığına ilişkin İmar ve Bayındırlık ile Hukuk ve Tarifeler Ortak Komisyonu Raporu oylanarak oybirliği ile kabul edildi.
Meclis 1. Başkan V.   
                          Katip        

   
                 Katip

Ali İhsan ÖLMEZ       

 Cafer Tayyar ALTUĞ
                  Nurdan ÇOBAN                    
