İMAR KOMİSYONU RAPORU (08.01.2014)
Belediye meclisimizin muhtelif oturumlarında gündeme alınarak komisyonumuza havale edilen imar planında değişiklik yapılması ile ilgili talepler, Belediye Meclisimizin muhtelif oturumlarında gündeme alınarak komisyonumuza havale edilmiş olup, 3194 sayılı İmar Kanunu, ilgili yönetmelikler, yerinde yapılan incelemeler ışığında değerlendirilmiş olup, aşağıdaki rapor tanzim edilmiştir. Belediye Meclisimizin onayına arz olunur.
1- İlimiz merkez Başköy mevkii 2 pafta 102-103 parseller malikinin imar planına göre Ağaçlandırılacak Alan olan yerinin tercihli konut alanı olarak imara açılması hakkındaki teklifi incelendiğinde; eğimli bir yapısı olan alanın imar planına esas jeolojik etütlerimizde yapılaşmaya uygun olmayan alan olarak belirlendiği, arsa malikince önlem alınarak yapılaşmaya açılabileceği sonucuna varılan imar planına esas jeolojik etüt yaptırdıkları görülmüştür. Alanın eğimli bir vadi yamacı olması, yerleşime kapalı bir alanın E:1,75 ve Hmax: 15,50 m olarak yerleşime açılması sebebiyle alanda yapı ve nüfus yoğunluğunun artırılacağı, bunun da plan dengelerini olumsuz etkileyeceği değerlendirildiğinden talep uygun bulunmamıştır. 
2- İlimiz merkez Başköy mevkii 2 pafta 107 parsel  malikinin imar planına göre Ağaçlandırılacak Alan olan yerinin tercihli konut alanı olarak imara açılması hakkındaki teklifi incelendiğinde; eğimli bir yapısı olan alanın imar planına esas jeolojik etütlerimizde yapılaşmaya uygun olmayan alan olarak belirlendiği, arsa malikince önlem alınarak yapılaşmaya açılabileceği sonucuna varılan imar planına esas jeolojik etüt yaptırdıkları görülmüştür. Alanın eğimli bir vadi yamacı olması, yerleşime kapalı bir alanın E:1,75 ve Hmax: 15,50 m olarak yerleşime açılması sebebiyle alanda yapı ve nüfus yoğunluğunun artırılacağı, bunun da plan dengelerini olumsuz etkileyeceği değerlendirildiğinden talep uygun bulunmamıştır. 
3- İlimiz merkez Atatürk 691 ada 39 parsel kullanıcısının imar planına göre kısmen park ve kısmen de okul alanında kalan parselin konuta açılması hakkındaki talebi incelendiğinde; mülkiyeti hazineye ait arsanın hazineden satın alınmak istendiği, imar planına esas jeolojik etüt sonuçlarına göre kısmen yerleşime uygun olmayan alanda kalması sebebiyle park alanı olarak planlandığı görüldüğünden konut alanı olarak düzenlenmesi uygun bulunmamıştır.
4- İlimiz merkez 100.yıl mahallesi 892 ada 2 parsel malikinin mevcut binasının bulunduğu parselinin yeşil alanda kalmasına itirazı incelendiğinde; söz konusu parselin 1980 ve 1989 tastikli planlara göre konut alanında kaldığı, 1988 yılında tescil gören 18 uygulamasında 399 ada 58 parsel iken DOP alındıktan sonra 892 ada 2 parsel olduğu, üzerinde ruhsatlı yapı bulunduğu, konut alanında kalan parselin 18.02.2002 tarihli 825/13 karar nolu Belediye Meclis oturumunda bölgesel yol düzenlemeleri sonucu artık durumda kalması sebebiyle yeşil alan olarak düzenlendiği, bu esnada mevcut yapılar dikkate alınmadığından mağduriyet oluştuğu görülmüştür. Bu sebeple, söz konusu alanda ekli krokide görüldüğü şekliyle düzenleme yapılarak ruhsatlı yapının bulunduğu kısmın konut alanı olarak düzenlenmesi uygun bulunmuştur.
5- İlimiz merkez Kılavuzlar 2 pafta 42- 43 parseller malikinin parsellerin yeşil alana ayrılan kısmının fazlalığı sebebiyle yeşil alanın daraltılıp konut alanının artırılması hakkındaki talebi incelendiğinde; parselin 100.Yıl mahallesinin doğusunda kaldığı, dereye bakan yamaçta yer aldığı, parsellerin bir kısmında jeolojik etüt bulunmadığı, aynı bölgedeki imar hattının tüm parsellerde  aynı olduğu, yeşil alan azaltılmasına yönelik plan tadilatının plan dengeleri açısından uygun olmayacağı görüldüğünden talep uygun bulunmamıştır. 
6- İlimiz merkez Kurtuluş mahallesi 446 ada 12 parsel malikinin arsasının ve binasının yolda kalması sebebiyle plan değişikliği yapılması hakkındaki talebi incelendiğinde; parselin bulunduğu alandan 10 m lik yol geçtiği, yolun daraltılması veya iptalinin mümkün olmadığı görüldüğünden talep uygun bulunmamıştır.
7- İlimiz Merkez Yeni mahalle 148 ada 58 parselin PTT ve karakol olan kısmında Sosyal Yaşam Merkezi yapılması ile ilgili Fen İşleri Müdürlüğünün 01.10.2013 tarih ve 1036 sayılı talebi incelendiğinde; İl Emniyet Müdürlüğünden alınan 13.12.2013 tarih ve 682 sayılı görüşte bölgede Emniyet Hizmetleri ile ilgili bir yatırım planlanmadığından değişikliğe tabi tutulmasında mahsur olmadığı belirtildiğinden, Belediyemizce kısmi kamulaştırmasına başlanan  148 ada 58 parselin ekli krokideki kısmının Sosyal Yaşam Merkezi olarak düzenlenmesi uygun bulunmuştur.
8- İlimiz merkez Kılavuzlar 1180 ada 1 parsel malikinin Ayrık nizam 3 katlı konut alanında kalan parselin yurt yapılmak üzere emsallerinde olduğu gibi 7 kata kadar imar izni verilmesi hakkındaki talebi incelendiğinde; 18.madde uygulaması yapılan bölgenin tamamının 3 veya 4 katlı konut alanında kaldığı, münferit olarak ada içinde gerekli şartların sağlanmadan yapı yoğunluğuna sebep olunacak şekilde plan değişikliği yapılması mümkün olmayacağından talep uygun bulunmamıştır.
9- İlimiz Merkez Kent Bütünü Revizyon imar planlarının yapımı sırasında imar planına esas jeolojik etütlerdeki sınırlarda çizim programından kaynaklanan sorun sebebiyle, inceleme alanı dışında kalan bir kısım alan ile yerleşime uygun olmayan bir kısım alanın konut alanı olarak planlandığı, bu durumun fark edilmesi üzerine plan müellifi tarafından hazırlanan değişiklik tasarımının 04.12.2013 tarih ve 5083 kayıt nolu dilekçe ile Belediyemize intikal ettiği görülmüştür. Yapılan incelemede; inceleme dışında kalan 777 ada 1 parsel ile 776 ada 6 parsellerin ve yerleşime uygun olmayan alanda kalan 778 ada 19,22 parseller ile 16,17,20,21 parsellerin bir kısmının Ağaçlandırılacak Alan olarak düzenlenmesi uygun bulunmuştur. 
10- İlimiz merkez Fevzi Çakmak mahallesi 545 ada 143 parsel hissedarının imar planında bulunan yolların açılması hakkındaki talebi incelendiğinde; söz konusu alanda 18.madde uygulanması planlandığından kamulaştırma yapılması uygun bulunmamıştır.

11- İlimiz merkez Atatürk mahallesi 705 ada 12 parsel malikinin parselinin arka kısmından yol açılması talebi incelendiğinde; yerinde ve kadastral paftalarda yapılan incelemede yol açılması talep edilen kısmın aynı adadaki 11 parsel içinde kaldığı görüldüğünden ve 11 parsel malikinin muvafakatı olmadan değişiklik yapılması mümkün olmadığından talep uygun bulunmamıştır.
12- İlimiz merkez Kurtuluş mahallesi 470 ada 219-220 parseller arasından geçen yolun açılması hakkındaki talebi incelendiğinde; söz konusu parseller arasındaki yolun kadastral yol olarak açık olduğu, Gündüz sokak bağlantısının açılması gerektiği görülmüş, bu kısımda mevcut yapıya isabet ettiği görüldüğünden programdaki doluluk sebebiyle kamulaştırma yapılması uygun bulunmamıştır.
13- İlimiz merkez 5000 evler mahallesi 208 ada 17 parsel maliki vakfın, imar planına göre 2 kat E: 0,80 Sosyal Tesis Alanı olan yerlerinde yapmayı düşündükleri yapının eğimden dolayı kazanılacak katlarla 0,80 emsali aşması sebebiyle yapı emsalinin 1,20 olarak değiştirilmesi hakkındaki talepleri incelendiğinde; 2010 tastikli planlarda 0,25/1,25 5 kat olan yapılaşma koşullarının kendi talepleri ve Belediye Meclisimizin 06.02.2013 tarih ve 2/28 sayılı kararıyla E:0,80 ve 2 kata düşürüldüğü, ileride yaşanacak ruhsatlandırma sorunlarının genel olarak aşılabilmesi için ilgili plan değişikliğinden önceki plan kararına dönülerek Sosyal Tesis Alanının Aİ-5 kat ve E:1,25 olarak düzenlenmesi uygun bulunmuştur.
14- İlimiz merkez Yeşil mahalle 444 ada 9 parsel malikinin imar planındaki yolun açılarak parsele giriş çıkış sağlanması hakkındaki talebi incelendiğinde; evvelce aynı tapuda yer alan parselin kuzeyinden giriş yapılmaktayken, bu kısmın ifrazla ayrı bir parsel haline geldiği sonrasında 33 nolu bu parselde yapı yapılması nedeniyle 9 parselin cephesinin kapandığı görüldüğünden parselin batısında yer alan 5 m lik yaya yolunun imar programının 2014 dilimine alınarak kamulaştırılmak suretiyle açılması uygun bulunmuştur.

15- İlimiz merkez Namık Kemal mahallesi Rüstem sokak ile Kibar sokağın bağlantısını sağlayacak yolun açılması hakkındaki muhtarlık talebi incelendiğinde; 3 m olarak imar planında yer alan yaya nitelikli yolun imar programının 2015 dilimine alınarak kamulaştırılması uygun bulunmuştur.

16- İlimiz Merkez Kılavuzlar 32 parsel malikinin yürürlükteki imar planına göre konut ve park alanı olan parselinin, konut olan kısmının Yurt alanı, park olan kısmının ise Açık ve Kapalı Semt Spor Tesis Alanı olarak değiştirilmesi hakkındaki talebi incelendiğinde; yürürlükteki plana ait plan notlarında konut alanlarında yurt inşa edilebildiği, park alanlarında yapılabilecek tesisler planda belirli ve yapımı Belediyemize ait olacağından plan değişikliği teklifi uygun bulunmamıştır.
17- İl Mahalli İdareler Müdürlüğünün 06.11.2013 tarih ve 10/145 ve 10/ 147 sayılı Belediye Meclis kararlarının yeniden değerlendirilmesi hakkındaki 26.11.2013 tarih ve 5692 sayılı yazısı incelendiğinde; 10/145 sayılı kararın İlimiz merkez Kapullu 13 pafta 107 ada 95 parsel malikinin arsasından geçen yoldan sonra yapı yapılacak alanının kalmaması sebebiyle, parselde emsalleri gibi yapılaşma imkanı sağlanabilmesi için yapı yaklaşma ve blok ebatları belirlenmesi şeklinde plan değişikliği kararı içerdiği görülmüştür. İnceleme raporunda Planlı Alanlar Tip Yönetmeliğinin 17.maddesinde yer alan parsel büyüklükleri ve 18.maddesinde yer alan bahçe mesafeleri gereği 95 parselin 96 parselle tevhit edilerek ruhsat verilebileceği öngörülmekle beraber, madde 17 yeni yapılacak ifrazlarla ilgili standartları belirlediğinden, değişikliğe konu parselin köy yerleşik alanında mevcut kadastral yapı gereği büyüklüğünün müstakil yapılaşmaya yeterli gelmediği, genel olarak yapılaşmanın tamamlandığı alanda parselasyon planı yapılmasının mümkün olmadığı, tevhit şartı getirilerek farklı maliklerin ruhsatlandırma vb işlemler için birbirlerine mahkum bırakılmalarının mülkiyet hakkını kullandırma açısından kısıtlamalara sebep olabileceği gibi hususlar göz önüne alınarak, köy yerleşik alanı olması sebebiyle benzer şekilde bahçe mesafelerine uyulmaksızın inşa edilmiş yapılar bulunduğu da değerlendirilerek mevcut dokuya uyumlu barınma amaçlı yapı yapılmasına imkan tanınmış olmakla beraber inceleme raporu doğrultusunda kararın iptali uygun bulunmuştur.
10/147 sayılı kararda İlimiz merkez 5000 evler mahallesi Bulak mevkii 181 ada 21 parsel malikinin 06.02.2013 tastikli plan notlarında yer alan”C-4.) ….. Projelerde merdiven kovası olarak bırakılacak boşluklar, 20 m ² ye kadar emsale dahil değildir.”hükmünün zemin katlarda da geçerli olması talebi doğrultusunda; taban alanında bu hükmün uygulanmaması sebebiyle bina girişlerinde istenilen ferahlığın ve estetik çözümlerin sağlanamadığı, zemin katlarla üst katların alanlarının farklı olması sebebiyle üst katlarda açık  ve kapalı çıkma taleplerinin arttığı, bunun da deprem konusunda güvensiz inşaatlara sebep olduğu endişesinin genel olduğu gözlenmiş, bu sebeple ”C-4.) …..05.05.2010 tastikli plan hükümlerinden A-12.) hükmü uygulanan parseller dışında ruhsat verilecek projelerde merdiven kovası olarak bırakılacak boşluklar, zemin katlar dahil olmak üzere 20 m ² ye kadar emsale dahil değildir” şeklindeki plan notu değişikliği yapılmıştır. İnceleme raporunda ise Planlı Alanlar Tip Yönetmeliğinin Yapı Düzenine Ait Tanımlara ilişkin 16.maddesine atıfta bulunulmuş olup, bu madde gereği plan notuna gerek duyulmaksızın işlem yapılabileceği belirtilmiştir. Ancak 16.madde TAKS değil KAKS uygulamaları ile ilgili olup, plan notuna eklenen ibarede kastedilen, tamamen TAKS ( Taban Alanı Katsayısı) alanına 20 m² ilave edilmesi yönünde olup, inceleme raporunda belirtilen 16.maddede yer alan KAKS (Kat Alanı Katsayısı) tanımında emsal alanlarına merdiven kovası, sahanlık, bina giriş holü vb. katılmaması ancak taban alanının ise sabit kalması neticesinde zeminin üstünde kalan katlarda konsol çıkarak binaların statik açıdan zayıf durumda kalmasını önlemek maksadı ile taban alanına ilave edilecek 20 m² lik kısmı kapsadığından kararda düzeltme yapılmasına gerek görülmemiştir. 

18- Yapılan Komisyonumuz gündeminde bulunan araştırma ve incelemeleri devam eden diğer taleplerin tekrar komisyonumuza havalesi arz olunur.

Harun CEBECİ                                 Güray KÖSE                       Muhittin YILMAZ 

            Komisyon Başkanı                                     Üye                                         Üye

         Nedim YILMAZ                                        Murat ÇETİN

                      Üye                                                         Üye      
18- İlimiz merkez Kılavuzlar  İlimiz Merkez Kılavuzlar Köyü 1961 parsel malikinin İmar Planında “Yüksek Okullar ve Spor Sitesi Alanı”nda kalan parselin E=1.75 ve Hmax: serbest yapılaşma koşullarına sahip Özel Yurt Alanı olarak düzenlenmesi şeklindeki plan teklifi, komisyonumuzca üniversite gelişme alanında kalması sebebiyle uygun bulunmamakla beraber Belediye Meclisimizin olağan ekim 2013 oturumunda gerekli görüşlerin alınması ve yeniden incelenmesi için yeniden komisyonumuza havale edilmiştir. Rektörlükten alınan 05.12.2013 tarih ve 1246 sayılı görüşte, üniversite gelişme alanında halihazır harita ve imar planına esas jeolojik etüt yatırılmasına başlandığı, master plana göre gelişme alanını engelleyeceği görüldüğünden uygun olmadığı belirtilmiş olup, Rektörlüğün uygun görüşü olmadığından ve bölgede benzer taleplere emsal teşkil etmemesi açısından talep uygun bulunmamıştır. 

