İMAR KOMİSYONU RAPORU (06.11.2013)
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, İlimiz Merkez ilçe Zobran köyü 218 ada 1 parselin “K” iken Akaryakıt ve LPG İstasyon alanı olarak değiştirilmesi ile söz konusu tadilatın üst ölçekli plana aykırı olması hususu incelendiğinde; 218 ada 1 parsel malikinin 1989 tastikli plandan bu yana “K: konut dışı kentsel çalışma alanı “ olan yerinde, eski plan ve mevzuata göre (K: içinde otel, motel, lokanta olan bakım ve AKARYAKIT İSTASYONLARI, resmi ve sosyal tesisler, dumansız kokusuz atık ve artık bırakmayan ve çevre sağlığı yönünden tehlike yaratmayan imalathaneler ile patlayıcı ve parlayıcı içermeyen depolar, iş hanları, turistik tesisler ile tır parkı, kamyon garajı gibi tesisler yer alabilir.) akaryakıt istasyonu yapılabiliyorken, değişen plan ve mevzuata göre arsasına bu amaçla ruhsat alamaması sebebiyle, planda “ K” olan yerin “Akaryakıt ve LPG istasyon alanı” olarak değiştirilmesi talebi, Belediye Meclisinin 08.01.2013 tarihli oturumunda görüşülmüş ve 1/6 sayılı kararla “Akaryakıt ve Lpg İstasyon alanı” olarak düzenlenmesi uygun bulunmuştur. 

Aynı parselle ilgili 04.09.2013 tarih ve 8/103 sayılı Belediye Meclisimizin kararında ise : Karayollarının uygun görüşü ile bölgeye servis sağlanabilmesi için yan bağlantı yollarının iptali ve kavşaktan gelen yolun karayoluna dik olarak 15 m lik imar yolu olarak düzenlenmesine  karar verilmiştir.
Alınan kararlarda talep sahibinin eski plan ve mevzuata göre müktesep hakkı bulunduğu, tadilatın onayı esnasında revizyon planlar kesinleşmediğinden eski plan notları dikkate alındığı ve plan notundaki olası değişiklikler tahmin edilemediğinden (değişen “K” tanımı sebebiyle) sehven hata yapılması, her iki fonksiyon da çalışma alanı olduğu için 1/5000 tadilat hazırlanması gerekmediğinin düşünülmesi, 1/1000 ve 1/5000 revizyon planlarda da, plan onay sürecinde alınan tadilat kararlarının sehven atlanması sonucu hata oluştuğu gözlenmiştir. Teftiş esnasında incelemeye alınan bu konuda yapılan hataların düzeltilebilmesi için, incelemeye konu 08.01.2013 tarih ve 1/6 sayılı Belediye Meclis kararının iptalinin uygun olacağı kanaatine varılmıştır. İlgili kararın iptalinin uygun bulunması halinde İptal edilen planla alakalı Belediyemiz şehir plancısı tarafından  hazırlanan 1/5000 ölçekli, 218 ada 1 parselin Akaryakıt ve LPG istasyon alanı olarak düzenlendiği nazım plan teklifi ile nazım plan teklifine uygun olarak hazırlanmış olan 1/1000 ölçekli uygulama imar planları konunun önem ve aciliyetine binaen uygun bulunmuştur.

2- Teftiş döneminde incelemeye alınan, İlimiz Merkez ilçe Ergenekon mahallesi 68 ada 55 parselin resmi kurum alanı iken ticari alan olarak değiştirilmesi ile ilgili tadilatın, üst ölçekli plana aykırı olması hususu incelendiğinde; 68 ada 55 parsel plan değişikliğinin İl Özel İdaresi Emlak istimlak Müdürlüğünün 22.02.2011 tarih 80 sayılı talebi ile Belediye Meclisimizin 06.07.2011 tarih ve 7/109 kararı ile kurum menfaatleri gözetilerek gerçekleştirildiği, parselin 500 m² civarında olması sebebiyle nazım planda düzeltmeyi gerektirmeyecek büyüklükte olduğunun düşünülmesi gibi sebeplerle 1/5000 ölçekli plan değişikliğinin onaylanmasının atlandığı fark edilmiştir. Sehven yapılan hatanın düzeltilebilmesi için 68 ada 55 parselin fonksiyonunun değiştirildiği Belediye Meclisimizin 06.07.2011 tarih ve 7/109 kararının iptalinin uygun olacağı kanaatine varılmıştır. Kararın iptali halinde, İptal edilen planla alakalı Belediyemiz şehir plancısı tarafından  hazırlanan 1/5000 ölçekli, 68 ada 55 parselin ticari alan olarak düzenlendiği nazım plan teklifi ile bu plana uygun olarak hazırlanmış 1/1000 ölçekli uygulama imar planı teklifi komisyonumuzca uygun bulunmuştur.
3- 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 Belediye Meclisimizin 01.10.2009 tarih ve 6/169 sayılı kararıyla yeşil alana dönüştürülmüş olup bu kapsamda yıllarca kente kazandırılamayan ve kent meydanı projesiyle oldukça büyük bir planlama yapılarak kapsamlı şekilde çevresiyle değerlendirilmiştir. 04.07.2012 tasdikli 1/5000 nazım imar planında bu parselde yapılan tadilatın çok küçük gözüktüğünden sehven atlandığı görülmüş, parseldeki ticari alan uygulaması menfaatler güdülerek yapıldığı ileri sürülmüş olup, ticari alana eş değer yeşil alan planlanması gerektiği görülmüş, tadilatın mevzuata uygun olarak yeniden değerlendirilebilmesi için süre yeterli gelmediğinden konunun yeniden komisyonumuza havale edilmesi uygun bulunmuştur.
4- Teftiş döneminde incelemeye alınan, İlimiz Merkez Yeşil Mahalle 217 ada 156 parselin, Yüksek Öğrenim Kredi ve Yurtlar Kurumu Genel Müdürlüğünün talebi ile  Belediye Meclisimizin 05.10.2011 tarih ve 9/136 sayılı kararıyla tamamı yurt alanı olarak düzenlenmesi şeklindeki plan değişikliğinin üst ölçekli plana aykırı olması hususu incelendiğinde; Kredi ve Yurtlar Kurumu talebi ile Esentepe TOKİ konutlarının kamulaştırılarak yurt olarak kullanılması amacıyla yapılan plan tadilatı esnasında sehven 1/5000 plan değişikliğinin onaylanmadığı görülmekle beraber, 02.10.2013 tarih ve 9 nolu Belediye Meclis oturumunda; 217 ada 156 parsel üzerinde yer alan yurt ve konut alanlarının ifrazına esas olacak şekilde plan değişikliği yapılması hakkındaki Kredi ve Yurtlar Kurumu Taşkent Yurt Müdürlüğünün 24.06.2013 tarih ve 27.444 sayılı yazısı ve TOKİ Başkanlığının hazırlanan ifraz hakkında 24.05.2013 tarih ve 1698 sayılı uygun görüşü  doğrultusunda Belediyemiz şehir plancısı tarafından hazırlanan 1/5000 ve 1/1000 ölçekli plan teklifleri onaylandığından, usul hatası kalmadığı ve konu hakkında ayrıca işlem yapılmasına gerek kalmadığı görülmüştür. 
5- 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, bu durum 19.06.2013 tarih ve 1781 sayılı yazımız ile plan müellifine bildirilmiştir. Muhtelif sayıda okul alanı (anaokulu-ilköğretim-ortaöğretim alanı) özellikle gelişme alanlarında fiziki olarak planlanmış olmakla beraber nüfusla alakalı standartların karşılanıp karşılanmadığı ile ilgili açıklama raporlarının plan müellifi tarafından yetiştirilemediği görülmüştür. Konu hakkında eksik inceleme yapılmaması ve usul hatası yapılmaması açısından, konunun tekrar komisyonumuza havalesi arz olunur.
6- İlimiz merkez Beşbinevler 75.Yıl mahallesi 296 ada 1 parseldeki yapılaşma şartlarının değiştirilmesi hakkındaki Halk Sağlığı Müdürlüğünün 01.10.2013 tarih ve 4670 sayılı yazısı incelendiğinde; yürürlükteki imar planında Sağlık Tesisleri Alanında kalan parselde TAKS: 0,20 ve KAKS:0,60 olarak yapılaşma izni verildiği, yapılacak tesiste Halk Sağlığı Müdürlüğü, İl Sağlık Müdürlüğü, Toplum Sağlığı Merkezi, Verem Savaş ve KETEM birimlerinin yer alacağı bu sebeple inşaat alanının yeterli gelmediği ve TAKS:0,25 ve KAKS:1,20 talep edildiği anlaşılmıştır. Yapılan görüşmelerde ihtiyaç duyulan inşaat alanının 6000 m² civarında olduğu, 0,25 TAKS’ın yoğun görüneceği bu sebeple TAKS: 0,20 ve KAKS: 1,00 olacak şekilde plan şartlarının belirlenmesi şekliyle plan değişikliği hazırlanması uygun bulunmuştur. 
7- İlimiz merkez 100.Yıl mahallesi 865 ada 5 parsel malikinin konut alanında kalan yerinde zemin katın ticaret olarak düzenlenmesi hakkındaki talep incelendiğinde; halen yürürlükte olan 2010 tastikli I.Etap Revizyon İmar planına ait plan notlarında 14 m ve üzeri genişlikteki yollardan cephe alan parsellerde yapılacak binaların zemin katlarında dükkan yapılmasının mümkün olduğu, daha dar yollar üzerinde yapılacak ticari aktivitelerin yaya ve araç trafiğini olumsuz etkileyeceği, benzer talepler bulunmakla beraber plan hükümlerini bozacağından kabul edilmediği, bu sebeple de imar planına göre 12 m lik yoldan cephe almakta olan 865 ada 5 parselin bulunduğu alanda konut altı ticaret uygulaması yapılmasının uygun olmadığına karar verilmiştir.
8- İlimiz merkez Yeşil mahalle Dereevler mevkii Anadolu Lisesi karşısı 217 ada 49 parsel maliklerinin parselin batısından geçen 22 m genişliğindeki yolun daraltılması hakkındaki talepleri incelendiğinde; söz konusu yolun 300 yataklı Devlet Hastanesine erişim sağlayacak I.derece bölünmüş yol olduğu, daraltılmasının mümkün olmadığı görüldüğünden talep uygun bulunmamıştır.
9- İlimiz merkez Yeşil mahalle Hilaltepe mevkii 438 da 86 parselden yol açılması hakkındaki muhtarlık ve mahalle sakinlerinin talebi incelendiğinde; 1994 ve 2013 tastikli planlarda bahse konu alanda yol bulunmadığı, özel mülkiyete konu olup 5 katlı konut alanında yer aldığı, parsel malikinin yol açılması hakkında muvafakatı bulunmadığı görüldüğünden plana yol konulması talebi uygun bulunmamıştır.
10- İlimiz merkez Şirinevler mahallesi 126 ada 10 parsel malikinin tekli blok olarak uygulanacak olan yapılaşma şartının, kuzeydeki parsele blok olacak şekilde değiştirilmesi veya komşu yaklaşma mesafelerinin azaltılması talebi incelendiğinde; komşu yaklaşma mesafesinin yönetmelikteki minimum ölçülere uygun olarak düzenlendiği ve düşürülmesinin mümkün olmadığı, bloklanması istenen kuzeydeki parsel malikinin muvafakatı bulunmadığından bloklamanın değiştirilmesi uygun bulunmamıştır.

11- İlimiz merkez Yeşil mahalle Çoraklar mevkii 447 ada 52-53 parseller malikinin parselin yola bakan cephesinde yer alan 36 parselin kamulaştırılarak yolun açılması hakkındaki talebi incelendiğinde; 10 m² nin altında yüzölçüme sahip parselin imar programının 2013 dilimine alınarak istimlak edilmesi uygun bulunmuştur.
12- İlimiz Merkez Kapullu Mahallesi 446 ada 1 parselle ilgili 06.02.2013 tasdikli imar planında parselden yola giden kısımların fazla olduğundan eski haline dönüştürülmesi hakkındaki talep incelendiğinde, talebe konu parselin Esentepe Caddesi üzerinde yer aldığı ve caddenin gelecekteki yoğunluğu da göz önünde tutularak revizyon imar planında 12 m den 15 m ye çıkarıldığı, parselin kuzey ve batısından geçen diğer yaya nitelikli yolun ise kaydırılması veya daraltılması mümkün olmadığından talep uygun görülmemiştir.
13- İlimiz Merkez Adatepe Mahallesi 781 ada 7 parselle ilgili, imar planında park alanında kalan parselin konut alanı olarak düzenlenmesi hakkındaki talep incelendiğinde; talebe konu parselin 2B kapsamında Milli Emlak Müdürlüğünden satışı talep edilip yeşil alan olması sebebiyle satışının gerçekleştirilemediği, alanın 1989 tasdikli planlardan bu yana park alanı olduğu tespit edilmiş olup, konut alanına dönüştürülmesi uygun bulunmamıştır.
14- İlimiz merkez Soğuksu mahallesi 670 ada 23 parsel malikinin parseline cephe sağlayan kadastro yolunun konut alanında kaldığı ve yol olarak düzenlenmesi hakkındaki talebi incelendiğinde; kadastro yolunun imar adası içinde kaldığı görülmüş olup, yolların kadastral duruma uygun olarak düzenlenmesi uygun bulunmuştur.

15- İlimiz merkez Kapullu 13 pafta 107 ada 95 parsel malikinin arsasından geçen yoldan sonra yapı yapılacak alanının kalmaması sebebiyle parselin batısından geçen yolun iptal edilmesi talebi incelendiğinde; bahse konu yolun 5 m lik yaya yolu olduğu, yaya erişimi sebebiyle iptal edilmesinin mümkün olmadığı ancak, parselde emsalleri gibi yapılaşma imkanı sağlanabilmesi için ekli krokide görüldüğü gibi yapı yaklaşma ve blok ebatları belirlendiği şekliyle plana blok işlenmesi uygun bulunmuştur.
16- İlimiz Merkez Yeşil Mahalle 217 adada mülkiyeti Belediyemize ait  145 parselle ilgili Tapu ve Kadastro 19. Bölge Müdürlüğünün 05.08.2013 tarih ve 337 sayılı yazısı incelendiğinde; söz konusu parselde hizmet binası yapılmak üzere çalışmalar yapıldığı ve Belediyemizden satın almak üzere talepte bulunulduğu görülmüş, Kadastro Müdürlüğünün hizmet binası yapılabilmesi için imar planında ticari alan olarak gözüken parselin avan projeye göre uygulama yapılmak üzere resmi kurum alanı olarak değiştirilmesi uygun bulunmuştur.

17- 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 hakkındaki talebi incelendiğinde; uygulamada taban alanında uygulanmayan bu hüküm sebebiyle, bina girişlerinde istenilen ferahlığın ve estetik çözümlerin sağlanamadığı, üst katlarda merdiven boşluklarının rahat kullanılabilmesi için emsal hesabına dahil edilmeyen 20 m² sebebiyle açık ve kapalı çıkma taleplerinin arttığı, statik olarak çözülmekle beraber deprem konusunda güvensiz inşaatlar oluşacağı endişelerinin oluştuğu ve bu sorunun genel olduğu gözlemlenmiştir. Bu sebeple ilgili plan notunun I.Etap Revizyon imar planı sınırları içinde uygulanmakta olan toplam inşaat alanı 2500 m²yi geçen alanlarda toplam inşaat alanı % 10 artırılan yerler dışında: ”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 uygun bulunmuştur.
18- Komisyonumuz gündeminde bulunan araştırma ve incelemeleri devam eden diğer taleplerin tekrar komisyonumuza havalesi arz olunur.
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