İMAR KOMİSYONU RAPORU (04.12.2013)
Belediye meclisimizin muhtelif oturumlarında gündeme alınarak komisyonumuza havale edilen imar planında değişiklik yapılması ile ilgili talepler, ile Belediye Meclisimizin 02.10.2013 tarihli oturumunda gündeme alınarak G.H-5 no ile komisyonumuza havale edilen İmar ve Şehircilik Müdürlüğünün 02.10.2013 tarih ve 2888 sayılı 2010-2013 teftiş dönemi konuları hakkındaki yazısı 3194 sayılı İmar Kanunu, ilgili yönetmelikler, yerinde yapılan incelemeler ışığında değerlendirilmiş olup, aşağıdaki rapor tanzim edilmiştir. Belediye Meclisimizin onayına arz olunur.
1-  Teftiş döneminde incelemeye alınan 06.02.2013 tastikli Revizyon İmar planındaki donatı dağılımının standartların altında olduğu ile ilgili husus incelendiğinde; mevcut eğitim alanları, ihtiyacı karşılamakla beraber, geleceğe dönük olarak mevzuatta yer alan standartlar çerçevesinde şehir genelinde eksiklik bulunduğu görülmüş, konuyla alakalı İl Mahalli İdareler Müdürlüğünün 12.06.2013 tarih ve 3062 sayılı yazısı da dikkate alınarak konuyla ilgili olarak 19.06.2013 tarih ve 1781 sayılı yazımız ile plan müellifine düzeltme yapılması hususu bildirilmiştir. Plan Yapım Yönetmeliğinde belirtilen standartlara uygun olacak şekilde muhtelif sayıda okul alanı (anaokulu-ilköğretim-ortaöğretim alanı) özellikle gelişme alanlarında plan müellifi tarafından fiziki olarak planlanmış olup bu alanlara ait 1/5000 ve 1/1000 ölçekli plan değişiklikleri  ile açıklama raporları  uygun bulunmuştur.
2- Teftiş döneminde incelemeye alınan, İlimiz Merkez Yenişehir Mahallesi 68 adada imar planına göre tamamı park alanı olan 170 parselde, 01.02.2012 tarihli Belediye Meclisinin 2/30 sayılı kararıyla kısmen ticaret alanı düzenlenmesi şeklindeki plan değişikliğinin, yapılaşmaya açılan alan kadar yeşil alan artırılmadığı, kamusal alanda terkler yapılmadan özel kullanıma yönelik alan ayrıldığı gibi sebeplerle incelemeye alındığı görülmüş; parsel üzerindeki lojman binalarının kamulaştırılarak yıkıldığı parselin şehir girişinde merkezi bir alanda konumlanan parseldeki değişikliğin herhangi bir  yoğunluk artışına sebebiyet vermeyeceğinden yapılaşma koşullarının 400m2 taban alanlı, 1 katlı maksimum bina yüksekliği 3.50 m olarak düzenlendiği görülmüştür.  Söz konusu alan evvelce (1994 tastikli planlarda) İdari Tesis Alanı iken, karayoluna cepheli dar bir bantta yer alması sebebiyle çekme mesafelerinden sonra idari tesis yapılabilecek yeterli alan kalmadığı, bölgede yer alan diğer kamusal alan kullanımları arasında park olarak değerlendirilmesinin daha doğru olacağı düşüncesiyle Belediye Meclisimizin 01.10.2009 tarih ve 6/169 sayılı kararıyla kent meydanı projesiyle oldukça büyük bir planlama yapılarak kapsamlı şekilde çevresiyle değerlendirilerek yeşil alana dönüştürülmüştür. 04.07.2012 tasdikli 1/5000 nazım imar planında bu parselde yapılan tadilatın çok küçük gözüktüğünden sehven atlandığı görülmüş, parseldeki ticari alan büyüklüğüne eşdeğer yeşil alan planlanması gerektiği görülmüştür. Bu kapsamda yapılan incelemede, 68 ada 170 parselde 01.02.2012 tarihli Belediye Meclisinin 2/30 sayılı kararıyla alınan plan değişikliği kararının iptali ile, aynı alanda evvelki karara uygun olarak 400 m² büyüklüğünde ticari alan düzenlenmesi şeklinde Belediyemiz şehir plancısı tarafından hazırlanan 1/5000 ve 1/1000 ölçekli planlar uygun bulunmuş olup, planda eksilen yeşil alana karşılık gelecek şekilde Yenişehir mahallesinde mülkiyeti Kardemire ait ve yürürlükteki imar planına göre Öğretmenevi alanı olan 68 ada 176 parselden yaklaşık 400 m² yeşil alan düzenlenmesi şekliyle 1/5000 ve 1/1000 ölçekli plan değişikliği uygun bulunmuştur. 
3- İlimiz merkez Kapullu mahallesi 104 ada 31 parsel ve 109 ada 6 parsel malikinin imar planında park alanında kalan parsellerin park alanından çıkarılması veya istimlak edilmesi hakkındaki talebi incelendiğinde; “İmar planındaki bir sosyal ve teknik alt yapı alanının kaldırılabilmesi ancak bu tesisin hizmet götürdüğü bölge içinde eşdeğer yeni bir alanın ayrılması suretiyle yapılabilir” hükmü gereği,  söz konusu parsellerin emsal yeşil alan gösterilmeden konut alanına dönüştürülmesi mümkün olmadığından yeni hazırlanacak imar programında gündeme alınarak istimlak edilmesi uygun bulunmuştur.
4- İlimiz Merkez Belen Köyü Mahallesi 107 ada 37,38 ve 39 parseller malikinin parsellerden geçen imar yolunun iptal edilerek kadastro yoluna göre düzenlenmesi talebi incelendiğinde; söz konusu parsellerin yer aldığı bölgede 3194/18. Madde uygulaması yapılması planlandığından, uygulama sonrasında mağduriyet kalmayacağı görüldüğünden; imar yolunun değiştirilmesi uygun bulunmamıştır.
5- İlimiz Merkez Zobran köyü 164 ada 2 ve 5 parseller malikinin, imar planında konut alanında kalan alanları ticari depolama alanı olarak değiştirilmesi talebi incelendiğinde; parselin gerek Karabük Organize Sanayi Bölgesine yakınlığı gerek etrafındaki konut alanlarını etkilemediği, plandaki nüfusu azaltan bir teklif olduğu, nazım planda konut alanında kalması sebebiyle nazım plan değişikliği de teklif edildiği görülmüş, alanın Ticari Depolama Alanı olarak değişikliğinin hazırlandığı 1/5000 ölçekli ve 1/1000 ölçekli uygulama imar plan teklifi uygun bulunmuştur.
6- İlimiz Merkez Öğlebeli Mahallesi sınırları içinde kalan enerji nakil hattının, 154KV Y.Çates Karabük OSB enerji İletim Hattı yenileme projesi kapsamında güzergahının değiştirilmesi hakkındaki TEİAŞ Genel Müdürlüğü 5.İletim Tesis ve İşletme Grup Müdürlüğünün 24.10.2013 tarih ve 5521 sayılı yazısı incelendiğinde; ekli krokide gösterilen plan tadilatının bölgedeki yapı adalarına sorun teşkil etmeyeceği anlaşıldığından söz konusu hattın 1/1000 ve 1/5000 ölçekli planlara işlenmesi uygun bulunmuştur.
7- İlimiz Merkez Fevzi Çakmak Mahallesi 545 ada 110 parsel malikinin, parselin yolda ve yeşil alanda kalan kısımlarının iptal edilmesi talebi incelendiğinde; 1989 tasdikli planlardan bu zamana kadar yapılan planlar incelendiğinde parselin yola giden kısımlarının olduğu, 06.02.2013 tasdikli imar planında ise kentin dinamikleri göz önünde bulundurularak, nüfus artışı öngörüldüğünden parselin cephe aldığı yolun  20m ye çıkarıldığı, ana arter niteliğindeki bu yolun daraltılması veya iptal edilmesi mümkün olmadığından talep uygun bulunmamıştır.
8- İlimiz Merkez Atatürk Mahallesi 715 ada 25 parselle ilgili olarak söz konusu parseli 2/b kapsamında hazineden satın almak isteyen şahsın, imar planında park alanında kalan parselin konut alanı olarak düzenlenmesi hakkındaki talebi incelendiğinde; söz konusu parselin 2B kapsamında Milli Emlak Müdürlüğünden satışı talep edilip yeşil alan olması sebebiyle satışının gerçekleştirilemediği ve 06,02,2013 tasdikli imar planına göre yeşil alan dengesi sağlanmış olup emsal yeşil alan gösterilmediği takdirde parselin konut alanına dönüştürülemeyeceği anlaşıldığından talep uygun bulunmamıştır.
9- İlimiz merkez Üniversite mahallesi 21 N I pafta 2366,2367,2368,2369 ve 2370 parseller malikinin imar planına göre ayrık nizam 4 kat ve 0,30/1,20 olan yapılaşma koşulunun E: 1,75 ve Hmax:15,50 m olarak değiştirilmesi hakkındaki plan teklifi incelendiğinde; emsal artışı ile inşaat alanı ve nüfus artışına sebep olunacağından değişiklik yapılması uygun bulunmamıştır. 
10- İlimiz merkez Aydınlıkevler mahallesi 987 ada 107 parsel malikinin imar planına göre Ayrık nizam 3 kat yapılaşma şartı bulunan arsasında ilave kat ruhsatı alabilmek için üst kata erişim sağlayacak merdivenin yan bahçe mesafesine taşması, nizamın ayrık olması nedeniyle komşu muvafakatının gerekmesi gibi sebeplerle ruhsat alamadığından bahisle gerekli düzenlemenin yapılması hakkındaki talebi incelendiğinde; yerinde ve aynı bölgedeki ruhsatlı binaların dosyalarında yapılan incelemede, 3 m yan bahçe mesafesi bırakılarak inşa edilen ve site şeklinde yapılaşan bölgede 2. Ve 3. Katların ilavesi durumunda proje gereği içten çözülemeyen merdivenlerin dış cephede yan bahçe mesafesi içinde çözüldüğü, geçmişteki uygulamalarda komşu muvafakatı aranmaksızın ruhsatlandırmalar yapıldığı, nizamın ayrık veya bitişik olarak değiştirilmesinin ise mümkün olmadığı, genel olarak yan bahçe mesafesine taşmış şekilde ruhsatlı ve ruhsatsız uygulamalar olduğu, bazı parsel maliklerinde ise komşu muvafakatı alınamadığından imar haklarının kullandırılamadığı tespit edilmiştir. Sorunun genel olması sebebiyle, Aydınlıkevler yapı kooperatifi bölgesini kapsayacak şekilde ekli krokide sınırları belirtilen alanda; 982-985-986-987-989-990-991-993-994-995-996-997-998-999-1000-1004-1005-1006 adalar ile 980 ile 992 adaların bir kısmında “N3” ibaresinin düşülüp, plan notlarının N-3 maddesine “ Aydınlıkevler mahallesinde üzerinde N3 ibaresi bulunan adalarda yan bahçe mesafesi içine komşu muvafakatı aranmaksızın yalnızca merdiven kovası yapılmak kaydıyla yana ilave yapılabilir” notunun eklenmesi uygun bulunmuştur.
11- İlimiz merkez Kurtuluş mahallesi Çoraklar mevkii 455 ada 11 parsel malikinin arsasından geçen yolların iptali veya kamulaştırılması ile 3 olan kat adedinin 5 olarak değiştirilmesi hakkındaki talebi incelendiğinde; parselden geçen bazı yolların şahsın rızası ile uzun yıllar önce yerinde açıldığı ve parselin bir kısmında aynı şekilde cami inşa edildiği görülmüş, fiilen kullanılan bu kısımların iptal edilmesinin mümkün olmadığı, kat artırım talebinin ise yoğunluk artışına sebep olacağı ve eşdeğer sosyal donatı alan teklifi bulunmadığı görüldüğünden talep uygun bulunmamıştır.
12- İlimiz merkez Kurtuluş mahallesi Çaylar mevkii 488 ada 4,6,9,20 parseller malikinin yürürlükteki imar planına göre sanayi ve akaryakıt ve LPG Alanında kalan parselleri için şehir plancısına hazırlattıkları plan değişikliği teklifi incelendiğinde; plan değişikliği teklifinin A-5 TAKS: 0,30 KAKS:1,50 ticari alan olarak hazırlandığı, alanda ticaret ve yurt benzeri kullanımlar doğrultusunda projelendirilmeye gidileceği, 4 ve 21 parsellerde yer alan gayrisıhhi  ( LPG ve Oksijen tankı gibi) tesisler için Sanayi ve Ticaret İl Müdürlüğünden alınan 21.11.2013 tarih ve 1030 sayılı görüşü doğrultusunda gerekli mesafeler plan üzerinde işlenmek suretiyle plan teklifi hazırlandığı, planlama alanına giren 18 parsel malikinin varislerinden alanda plan değişikliği yapılmasına muvafakat ettiklerine dair dilekçe bulunduğu, parseller ile karayolu arasında fiilen mevcut olan yan yolun plana işlendiği görülmüştür. Teklif edilen plandaki 0,30 TAKS oranının geniş hacimli bir yapılanmaya sebep olacağı ve 1,50 KAKS oranının yüksek olduğu değerlendirilerek, TAKS: 0,20 ve KAKS: 1,40 olarak değiştirilmesi şekliyle ve fonksiyon değişikliği içermesi sebebiyle 1/5000 ve 1/1000 ölçekli plan teklifleri uygun bulunmuştur.
13- Komisyonumuz gündeminde bulunan araştırma ve incelemeleri devam eden diğer taleplerin tekrar komisyonumuza havalesi arz olunur.
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