İMAR KOMİSYONU RAPORU (04.06.2014)
            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. (PİN-UİP=140) İlimiz Merkez ilçe Kayabaşı mahallesi 613 ada 1 parsel malikinin imar planına göre konut alanında kalan parselinin sosyal yaşam merkezi olarak düzenlenmesi talebi incelendiğinde; parsel üzerinde tamamlanmamış bir inşaat bulunduğu, tapu sahibinin parselin sosyal Yaşam Merkezi olarak değerlendirilmesi halinde kamulaştırılmasını pazarlıkla anlaşmak suretiyle kabul ettiğini belirttiği görüldüğünden 613 ada 1 parselin Sosyal Yaşam Merkezi olarak düzenlenmesi uygun bulunmuştur.
2. (PİN-UİP=141) İlimiz Merkez ilçe Kayabaşı mahallesi 110 ada 52 parsel malikinin, parselinin bulunduğu bölgede genelde 5 katlı yapılaşma olması sebebiyle blok nizam 4 kat olan yapılaşma koşulunun 5 kat olarak değiştirilmesi talebi incelendiğinde; Plan Yapımına Ait Esaslara Dair Yönetmeliğin 28.maddesinin 1. bendinde “ - İmar planında verilmiş olan inşaat emsalinin, kat adedinin, ifraz şartlarının değiştirilmesi sonucu nüfus yoğunluğunun arttırılmasına dair imar planı değişikliklerinde: ) Artan nüfusun ihtiyacı olan sosyal ve teknik altyapı alanları EK-1 de belirtilen standartlara uygun olarak plan değişikliğine konu alana hizmet vermek üzere ayrılır ve/veya artırılır. “denildiğinden münferit olarak yapı ve nüfus yoğunluğuna sebep olunacak plan değişikliklerinin plan dengelerini bozabileceği görülmüş, bu tarz değişikliklerin revizyon planla yapılması gerektiği anlaşıldığından kat artırım talebi uygun bulunmamıştır.
3. (PİN-UİP=147, NİP=146) İlimiz merkez Soğuksu mahallesinde, sınırları 03.11.2011 tarih ve 28104 sayılı Resmi Gazetede yayınlanarak yürürlüğe giren 2011/2344 sayılı Bakanlar Kurulu kararı ile onaylanan Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Proje Alanında Belediyemiz ve TOKİ işbirliği ile yürütülen Proje kapsamında proje müellifi tarafından 1/5000 ölçekli nazım, 1/1000 ölçekli uygulama imar planı taslaklarının onaylanması hakkındaki İmar ve Şehircilik Müdürlüğünün 06.05.2014 tarih ve 1450 sayılı yazısı incelendiğinde;  11 ha büyüklüğündeki alanda mevcut yapıların yıkıldığı, üretilecek yaklaşık 800 konut, 1 adet çarşı, 2 adet cami ve 1 adet yurt binasının alanın modern ve yaşanılabilir bir alan olarak tasarlandığı, proje maliyetlerinin karşılanması için gerekli Kentsel tasarım çalışmalarının yapıldığı, son planlanan haliyle fizibilitenin pozitif olarak sonuçlandırıldığı kentsel Tasarıma uygun olarak hazırlanan 1/5000 ve 1/1000 ölçekli imar plan teklifleri uygun bulunmuştur.
4. (PİN-UİP=148) İlimiz merkez Üniversite mahallesi Balıklarkayası mevkii 21 N I pafta 1247 parsel malikinin, yürürlükteki imar planına göre E:1,50 ticari alan olan arsasının imar haklarının E:1,75 ve Hmax: 30,50 m Tercihli konut alanı olarak değiştirilmesi hakkındaki talebi incelendiğinde; söz konusu arsanın 1994 tastikli planlarda kısmen ticari depolama alanı ile Doğal Karakteri korunarak ağaçlandırılacak alan ve yapı yasaklı alanda kaldığı, parsel malikince yaptırılan zemin etütleri ile E:1,50 ticari alan olarak 2007 yılında plan değişikliğinin onaylandığı, 2013 genel revizyonlar esnasında kendi talebi ile inşaat yoğunluğu aynı kalmak kaydıyla Tercihli konut alanına dönüştürüldüğü,  planların askısı esnasında parsel malikinin itirazı neticesinde eski haline dönüştürüldüğü görülmüştür. Hazırlanan teklifin, plandaki fonksiyon, inşaat alanı katsayısı ve kat adedini artırmaya yönelik  yoğunluk artışına sebep olunabilecek bir teklif olduğu görüldüğünden tadilat talebi uygun bulunmamıştır.
5. (PİN-UİP=149) İlimiz merkez Kapullu mahallesi 107 ada 95 parsel malikinin, arsasından geçen yoldan sonra yapı yapılacak alanının kalmaması sebebiyle, parselde emsalleri gibi yapılaşma imkanı sağlanabilmesi konulu talebi incelendiğinde; parselde yapı yaklaşma ve blok ebatları belirlenmesi şeklinde Belediye Meclisince 06.11.2013 tarih ve 10/145 sayılı plan değişikliği kararı alındığı, Mahalli İdareler Müdürlüğünün teknik raporu doğrultusunda 08.01.2014 tarih ve 1/16 sayılı Belediye Meclis kararıyla yapılan plan değişikliğinin iptal edildiği, parsel malikinin Mahalli İdareler Müdürlüğüne müracaatı neticesinde, talebin imar mevzuatı çerçevesinde Belediyemizce değerlendirilebileceğinin belirtildiği görülmüştür. 

Evvelce de yapılan değerlendirmelere göre; yoğun olarak yapılaşma bulunan bölgede Parselin doğu ve batı cephesinde benzer şekilde bahçe mesafelerine uyulmaksızın inşa edilmiş yapılar bulunmakla beraber konunun Mahalli İdareler Müdürlüğünce uygun değerlendirilmeyeceği anlaşıldığından söz konusu alanda plan değişikliği yapılması uygun bulunmamıştır.
6. (PİN-UİP=150) İlimiz merkez Zobran köyü 116 ada 4 parsel malikinin arsasının 2013 tastikli revizyon planlar esnasında ağaçlandırılacak alana ayrılmasına itirazı ve parselinin konut dışı kentsel çalışma alanı olarak talep edildiği plan teklifinin onaylanması talebi incelendiğinde; Söz konusu alanın karayolu üzerinde dar bir bantta yer aldığı, yolun karşı cephesinde de aynı nitelikte alanlar bulunduğu ve yeşil alan olarak planlandığı, Cumayanı sanayi sitesi ile Hamzalar bölgesi arasında yer alan bu bantta yaklaşık 300-500 m lik şerit boyunca yapılaşma kararı bulunmadığı, talebin uygun bulunması halinde yapılaşmaya açılmamış bu bölgede şahsa özel rant verildiği izlenimi oluşabilecek olup, benzer durumdaki parsel maliklerine plan değişikliği için talep hakkı doğacağından yeşil bant olarak planlanan bu alanda yapılaşmaya yönelik plan değişikliği yapılması uygun bulunmamıştır.
7. (PİN-UİP=152) İlimiz merkez  Bayır mahalle 6 ada 67 parsel malikinin parselinin cephe aldığı yaya nitelikli imar yolunun açılması hakkındaki talebi incelendiğinde; söz konusu yolun yeni hazırlanacak imar programında dikkate alınarak kamulaştırılması uygun bulunmuştur.
8. (PİN-UİP=158) İlimiz merkez Ergenekon mahallesi 1046 ada 2 parselde yer alan 75.Yıl Anadolu Lisesi alanından imar yoluna ayrılan kısımlara itiraz niteliğindeki İl Milli Eğitim Müdürlüğünün 01.11.2013 tarih ve 3156158 sayılı yazısı incelendiğinde; Belediye Meclisimizin 07.07.2010 tarih ve 7/107 sayılı kararıyla, Sağlık Bakanlığı tarafından yaptırılan 300 yataklı Devlet Hastanesinin bölgeye katacağı trafik yükü dikkate alınarak Endüstri Meslek Lisesi ile TOKİ alanı arasındaki dere yatağının 4 m olarak yol ortasında planlanmak suretiyle, Dereevler olarak bilinen alanın doğusundan Anadolu Lisesi ve onur sahası doğrultusunda devam ederek Şirinevler kavşağına bağlandığı 22 m lik yol düzenlemesinin yapıldığı Revizyon Planın onaylandığı, askı süresi içinde herhangi bir itirazda bulunulmadığı ancak, Karabük Valiliği tarafından Kastamonu Bölge İdare Mahkemesinde 2014/621 esas no ile söz konusu değişiklik için yürütmeyi durdurma istemiyle dava açıldığı görülmüştür. İtiraza konu alan okul girişinin ve bahçesinin yer aldığı noktada yer almakta olup ilave inşaata müsait değildir. Belediye Meclisimizin 07.07.2010 tarih ve 7/107 sayılı kararıyla planlanan 22 m lik trafik yolu, devlet yatırımı olan hastanenin ulaşım altyapısıyla planlanmamasının getireceği sorunların bertarafı için planlanmış olup, şehrin ana arterlerinden iptali veya daraltılması mümkün olmayan bir yol olduğundan değişiklik yapılması uygun bulunmamıştır.
9. Komisyonumuz gündeminde bulunan araştırma ve incelemeleri devam eden diğer taleplerin tekrar komisyonumuza havalesi arz olunur.
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10. İlimiz Merkez ilçe Ergenekon mahallesi 1048 ada 1 parsel maliki kooperatifin, parselin bulunduğu bölgede genelde 1,80 emsal yapılaşma oranı bulunması sebebiyle yürürlükteki plana göre 1,20 inşaat alanı katsayısının 1,80 olarak değiştirilmesi talebi incelendiğinde; 1994 tastikli imar planlarında Ayrık nizam 2 katlı 0,35/,70 katsayıya sahip konut alanı iken 2013 tastikli revizyon imar planlarının yapımı esnasında gerek bölge sakinlerinin talebi, gerekse alanın yenilenmesi amacı güdülerek bazı terkler alınarak 1,20 emsal ve 21,50 m irtifa ile tercihli konut alanına dönüştürülen parselle ilgili revizyon plan kararlarının iptali ve yürütmenin durdurulması amacıyla Mimarlar Odası Ankara şubesi tarafından Zonguldak Bölge İdare Mahkemesine 2013/862 esas nolu dava açıldığından, talebe konu alanda yoğunluk artırıcı tadilat yapılması uygun bulunmamıştır.
1. İlimiz merkez Kurtuluş mahallesi 466 ada 17 ve 18 parseller malikinin, 17 ve 18 parselleri tevhit etmek istediğinden bahisle, ada ortasında kalan 18 parselin yapılaşma koşulunun 17 parselle aynı duruma getirilmesi hakkında imar planı değişikliği talebi incelendiğinde; Ayrık nizam 4 katlı konut alanında ve ada ortasında kalan 18 parselle Ayrık nizam 5 katlı ticaret alanında kalan 17 parsellerin aynı şahsa ait olduğu, ticari alanların konut alanları gibi nüfus barındırmadığı bu sebeple plana herhangi bir ilave nüfus getirilmemiş olacağı ve mülkiyet birliği sağlanmış olacağından talep doğrultusunda tadilat yapılması uygun bulunmuştur.
