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	M E C L İ S  K A R A R I 

GÜNDEMİN BİRİNCİ MADDESİNİN MÜZAKERESİNE GEÇİLDİ.

MECLİS BAŞKANI YAKUP ÇELİK:İmar Komisyonuna havale olunan “Yeni Mahalle Kentsel Dönüşüm Projesi” ile ilgili konunun müzakeresi.Dedi.

İMAR KOMİSYONUNUN 04.02.2011 TARİHLİ KOMİSYON RAPORU KOMİSYON BAŞKANI İ.LEVENT YÜCEL TARAFINDAN;

KONU:Yeni Mahalle Kentsel Dönüşüm Projesi


Belediye Meclis Başkanlığına; İmar ve Şehircilik Müdürlüğünün 28.01.2011 Tarih ve 236 Sayılı yazıları ile komisyona havale edilen, İlçemiz Yenimahalle Kentsel Dönüşüm Projesi Uygulama Esasları konusu 04.02.2011 tarihli komisyon toplantısında görüşülmüştür.

Yapılan çalışmalar sonucunda;

            İlçemiz Yenimahalle Kentsel Dönüşüm Projesi Uygulama Esasları:

      “ Tapulu, İmar ve Kadastro tapulu arsası ve arsası üzerinde tesisleri bulunan gayrimenkul sahipleri için:

Proje alanı içerisinde kalan, 100 m2 ve üzerinde tapulu arsası bulunan gayrimenkul sahipleriyle konut veya ticari alan sözleşmesi yapılır. Hisseli parsellerde, hissedarlarla ayrı ayrı sözleşme yapılmaz, parsel bir bütün olarak kabul edilir.

100 m2’nin altında bulunan boş parsellerde, hak sahipleri, bir başka hak sahibi ile bir araya gelerek minimum 100 m2’yi tamamladıklarında kendileriyle sözleşme yapılır. Aksi takdirde, Kıymet Takdir Komisyonunca belirlenen fiyatlar üzerinden 2942 sayılı yasayla değişik 4560 sayılı yasa kapsamında kamulaştırma yapılarak arsa bedeli ödenir.

Proje alanı içerisinde kalan ve üzerinde konut veya ticari yapısı bulunan tüm parsel sahipleriyle arsa miktarlarına bakılmaksızın sözleşme yapılır.  

Tapulu imarlı konut arsası olanlara; her 150 m2 arsa için brüt 40 m2 konut inşaat alanı verilir. Arsa m2 alanı değiştikçe bu oran dikkate alınarak konut inşaat alanı hesaplanır.

Örn;Her 100 m2 arsa için Brüt 27 m2 konut inşaat alanı,

         Her 150 m2 arsa için Brüt 40 m2 konut inşaat alanı,
         Her 225 m2 arsa için Brüt 60 m2 konut inşaat alanı,

         Her 300 m2 arsa için Brüt 80 m2 konut inşaat alanı,

         Her 375 m2 arsa için Brüt 100 m2 konut inşaat alanı,

Tapulu imarsız (Kadastro) konut arsası olanlara; her 300 m2 arsa için brüt 40m2 konut inşaat alanı verilir. Arsa m2 alanı değiştikçe bu oran dikkate alınarak konut inşaat alanı hesaplanır.

Örn;Her 200 m2 arsa için Brüt 27 m2 konut inşaat alanı,

       Her 300 m2 arsa için Brüt 40 m2 konut inşaat alanı,

         Her 450 m2 arsa için Brüt 60 m2 konut inşaat alanı,

         Her 600 m2 arsa için Brüt 80 m2 konut inşaat alanı,

         Her 750 m2 arsa için Brüt 100 m2 konut inşaat alanı,

İmarlı, Kadastro ve Tapulama arsası üzerinde bulunan, yapı enkaz bedelleri Bayındırlık ve İskân Bakanlığı inşaat birim fiyatları üzerinden belirlenmiştir. Belirlenen bu fiyat, arsa payı bedeline bakılmaksızın söz konusu arsada inşaata başlanan yılın Bayındırlık ve İskân Bakanlığı “3B yapı sınıfı” birim fiyatı dikkate alınarak, konut brüt inşaat alanı m2 olarak belirlenir ve arsa konut brüt inşaat alanına m2 olarak eklenir.

Örn;Bayındırlık ve İskân Bakanlığı inşaat birim fiyatları üzerinden en kaz bedeli 8000 TL  olan             parsel için, 2010 yılı Bayındırlık ve İskân Bakanlığı “3B yapı sınıfı” birim fiyatı üzerinden parsel konut inşaat alanına 15,6 m² (8000 TL/511=15,6 m²) brüt inşaat alanı olarak eklenir.

Kentsel dönüşüm alanı içerisindeki hak sahibinin payına düşen m2 inşaat alanı, seçtiği konut m2 inşaat alanından büyükse, aradaki farkı belediye hak sahibine peşin olarak öder; küçükse 80 m²’ye kadar olan konut talebinde bu fark yapı kullanma izin belgesi alındığında, 80 m²’den büyük veya birden fazla konut talebinde ise bu fark, yüklenici firmaya işin yer teslimi yapıldıktan sonra hak sahibi tarafından Belediyeye ödenmeye başlanır. 

Kentsel dönüşüm alanı içerisindeki ticari alan hak sahibinin payına düşen m2 inşaat alanı, alacağı m2 inşaat alanından büyükse, aradaki farkı belediye hak sahibine peşin olarak öder, küçükse bu fark yapı kullanma izin belgesi alındıktan sonra hak sahibi tarafından Belediyeye ödenmeye başlanır.

Kentsel dönüşüm alanında yapılacak projede en küçük konut alanı brüt 60 m2 olacaktır. Arsası ve yapısı karşılığı değer tespitleri brüt 80m2’lik konutun altında kalan hak sahipleri, istedikleri takdirde bunu 80 m2’ye tamamlayarak aradaki farkı Bayındırlık ve İskân Bakanlığının her yıl belirlemiş olduğu “3B yapı sınıfı” birim fiyatı üzerinden borçlanır. Söz konusu hak sahibi brüt 80 m² üzerindeki büyüklükte konut talep edebilir ancak bu kısımdaki bedel Bayındırlık ve İskân Bakanlığının her yıl belirlemiş olduğu “3B yapı sınıfı” birim fiyatının üzerine, inşaat m² birim fiyatının %40’ı eklenerek hesaplanır. Borçlanmalar 60 ay vadeli taksitler halinde ödenir. 

Ödemelerde aylık en düşük taksit bedeli 100 TL olup, taksit bedeli her yıl TOKİ’nin konut taksit zam artışı temel alınarak hesaplanır. 

Kentsel dönüşüm alanında yapılacak ticari alanlarda mimari projeye uyulmak koşulu ile iç detaylar (örn; asma tavan, zemin döşemesi, dekoratif iç aydınlatma v.b) hak sahibi tarafından yapılacaktır. Ticari alan büyüklükleri mimari proje aşamasında kesinleşecek olup, mimari projede söz konusu hak sahibi payına düşen m² inşaat alanından büyük ticari alan olması halinde, bu kısımdaki inşaat m² fiyatı peşin 1000 TL, taksitli bedeli ise  1350 TL’dir. Borçlanmalar 60 ay vadeli taksitler halinde ödenir. Ödemelerde aylık en düşük taksit bedeli 250 TL olup, taksit bedeli her yıl TOKİ’nin taksit zam artışı temel alınarak hesaplanır.

Kentsel dönüşüm alanındaki hak sahipleri birden fazla konut talep edebilir. Ancak:

11.1.Arsa ve yapılarının karşılığı olan brüt inşaat alanı dışında en çok 60 m²’ye kadar inşaat alanını artırabilir. İkinci konut taleplerinde talep edilen bağımsız birimin brüt m²’si 80 m2’nin, üç veya daha fazla konut taleplerinde ise talep edilen bağımsız birimin brüt m²’si 100 m2’nin altında olamaz. 

11.2.Talep edilen m² bedeli, Bayındırlık ve İskân Bakanlığının her yıl belirlemiş olduğu “3B yapı sınıfı” birim fiyatının üzerine, inşaat m² birim fiyatının %40’ı eklenerek hesaplanır.

     12.  Kentsel dönüşüm alanı içerisinde kalan, Ankara-Eskişehir Karayolu, Konya-Yunak

            Yolu (Mevlana Caddesi) ve Borsa Yolu (Barbaros Cad.)’na cepheli parseller için:                   

            12.1. Ankara-Eskişehir karayoluna cephe alan 266(437), 267 ve 1710 no’lu adalarda  

            bulunan boş parsellerde, onaylı imar planındaki imar hakları esas alınır. Buna göre

            ticari alanlarda imar hakkının %50’si, konut alanlarda ise imar hakkının %30’u konut

            veya ofis olarak verilir. Ayrıca Ankara-Eskişehir karayoluna bakan 329 ada 158,159,160,161 ve 162 no’lu parsel ile 1710 ada 1,2,3,4,5 ve 6 no’lu parselde bulunan ve boş olan her 150 m²’ye brüt 40 m² konut inşaat alanı veya Belediyenin önereceği bölgeden aynı oranda ticari alan verilir. 

12.2.Konya- Yunak Yolu’na cephe alan 466(456) no’lu adada bulunan boş parsellerde, onaylı imar planındaki imar hakları esas alınır. Buna göre ticari alanlarda imar hakkının %50’si, konut alanlarında ise imar hakkının %30’u konut veya ofis olarak verilir. 

12.3.Borsa Yolu’na (Barbaros Caddesi) cephe alan boş parsellerde, her 150 m² imarlı parsele 40 m² ticari veya konut alanı verilir. 

13. Ankara-Eskişehir Karayolu, Konya-Yunak Yolu (Mevlana Caddesi) ve Borsa Yolu (Barbaros Cad.)’na cepheli mevcut binaların bu günkü kullanımlarına göre hak sahipliliği esas alınacaktır. (Bununla ilgili esaslar 14. Maddede açıklanmıştır.)

1. Kentsel dönüşüm alanı içerisinde kalan mevcut binalardaki hak sahiplerine, mevcuttaki ticaret ve konut sayısı kadar bağımsız bölüm verilir. Ancak:

14.1.Ruhsat ve eklerine uygun olarak yapılmışsa, brüt alanın %70’ine denk gelecek şekilde konut, ticaret, otel, ofis vb. gibi kullanım alanı verilir.

14.2.Ruhsatına uygun olarak bir kısmı yapılıp, diğer kısımları yapılmayan yapılarda; tamamlanan bölümün onaylı projesi ve ruhsatına göre %70’i, yapılmayan bölümlerin ise onaylı projedeki imar hakkının %40’ı,

14.3.Ruhsatına uygun olarak yapılmış katların dışında, yarım kalmış katlar veya inşaat alanları olduğu takdirde; tamamlanan bölümün onaylı projesi ve ruhsatına göre %70’i, yarım kalmış bölümlerin ise tamamlanma oranı hesaplanarak tamamlanmış sayılan inşaat alanının %70’i hak sahibine inşaat alanı olarak verilir. Ancak bu oranın onaylı projesindeki inşaat alanının %40 oranından aşağıda kalması halinde de onaylı projenin %40’ı kadar inşaat alanı verilir.

14.4.Ruhsatına uygun olarak yapılmış katların dışında, inşaat alanları olduğu takdirde; inşaat ruhsatı olan alanların %70’i, bunun dışındaki alanların ise Bayındırlık ve İskan Bakanlığı inşaat birim fiyatları üzerinden belirlenen enkaz bedelleri esas alınarak değerlendirme yapılır.

2. Hak sahiplerine projenin bütünlüğü ve ana esasları bozulmadan mevcut mülklerine en yakın alanda yer verilir. Hak sahiplerinin yapılacak binalardaki konumu kura çekilerek belirlenip, genel hakkaniyet hak sahiplerinin birbirine şerefiye payı ödemesiyle sağlanır.

3. Kentsel dönüşüm alanı içerisinde yer alan hak sahiplerinin parselleri üzerindeki konutta oturması veya ticari alanı işletmesi halinde, konut veya ticari alanlar teslim edilinceye kadar kentsel dönüşüm komisyonunca belirlenen kira bedelleri hak sahiplerine ödenir.

4. Hak sahipleri, kentsel dönüşüm alanı içerisinde kalan arsa veya yapılarının kamulaştırılmasını talep etmeleri durumunda, talepleri öncelikli olarak değerlendirilip, 2942 sayılı yasayla değişik 4560 sayılı yasa kapsamında kamulaştırılır. 

5. Hak sahipleri, kentsel dönüşüm alanı içerisinde kalan arsa veya yapılarını Belediye ile uzlaşma sağlanması durumunda Belediye mülkleri ile takas yapabilir. 

6. Proje alanında ofis vb. kullanım alanları oluşması durumunda Eskişehir ve Konya yollarından cephe alan parsellerdeki hak sahiplerinin hak ediş miktarlarına, ofis talep etmeleri halinde bu talepleri öncelikli olarak değerlendirilecektir. Proje alanlarının diğer bölümlerinden gelen talepler de ayrıca değerlendirmeye alınır.

7. Proje alanı içerisinde bulunan ve Belediye ile uygulama esaslarına göre sözleşme imzalamayan arsa sahiplerinin (imarlı-imarsız) proje bütünlüğü dahilinde 5998 sayılı kanun kapsamında “Kentsel dönüşüm ve gelişim proje alanlarında yapılacak alt yapı ve rekreasyon harcamaları, proje ortak gideri sayılır. Belediyelere ait inşaatların proje ortak giderleri belediyeler tarafından karşılanır. Kendilerine ayrı ada veya parsel tahsis eden gayrimenkul sahipleri ile kamulaştırma dışı kalan gayrimenkul sahipleri, sahip oldukları inşaatın toplam metrekaresi oranında proje ortak giderlerine katılmak zorundadır. Proje ortak gideri ödenmeden inşaat ruhsatı, yapılan binalara yapı kullanma izni verilemez; su, doğalgaz ve elektrik bağlanamaz.” denilmektedir. Bu kanun hükmü doğrultusunda proje dışı kalmak isteyenler için, proje ortak giderlerine katılmak şartı ile kentsel dönüşüm alanı içerisinde Belediyenin uygun gördüğü bir alanda ayrı yapılaşma izni verilir.

8. Tapu ve tapu tahsis müracaatı bulunmayan belgesiz yapı sahipleri için;

            Belgesiz kaçak yapı niteliğindeki Gecekondu sahiplerine 5393 sayılı Belediye                                   yasasının 69.maddesi kapsamında talepleri halinde, Mülkiyeti Belediyeye ait konut parsellerinden (200-400 m2 arası) bir parsel tahsisi veya alan içerisinde en fazla 80 m²’ye kadar bir konut hakkı verilir. 

21.1.Hak sahibine parsel verildiği takdirde:

Gecekondu sahibinin gecekondusunun tesis, müştemilat ve ağaçları, Belediyenin Kıymet Takdir Komisyonunca belirlenecek kıymet takdir bedelinin %10’u enkaz bedeli olarak hesaplanır.

Gecekonduya ait enkaz bedeli sözleşme ile hak sahibine verilecek arsanın Kıymet Takdir Komisyonunca belirlenecek bedelinden düşülecek, kalan bedel gecekondu sahibi tarafından Belediyeye 120 ayda eşit taksitlerle ödenir.

            21.2.Hak sahibine konut verildiği takdirde:

            Gecekondu sahibinin gecekondusunun tesis, müştemilat ve ağaçları, Belediyenin Kıymet Takdir Komisyonunca belirlenecek kıymet takdir bedelinin %10u enkaz bedeli olarak hesaplanır.

Gecekonduya ait enkaz bedeli sözleşme ile hak sahibine verilecek konutun Bayındırlık ve İskan Bakanlığı, konut birim fiyatları üzerinden belirlenecek, bedelinden düşülecek, kalan bedel gecekondu sahibi tarafından Belediyeye 120 ayda eşit taksitlerle ödenir. ”

Şeklinde belirlenmesine Komisyon Üyesi İsmail Bozdağ’ın muhalif olmasına karşılık oy çokluğu ile karar vermiştir.

            Belediye Meclisin takdir ve tasviplerine saygıyla sunarız.  

Komisyon Üyeleri: 

İ.Levent YÜCEL(İmzalı),Sertan BALGIÇ(İmzalı), Enver DEMİRCİ(İmzalı), İsmail BOZDAĞ                (Muh-İmzalı),Faruk YAVUZ(İmzalı)

Aynen meclise okunduktan sonra konu müzakereye açıldı.Komisyon Raporu ile ilgili gerekli müzakereler neticesinde konunun komisyondan geldiği şekilde kabul edilmesi teklif edildi.Teklif oya sunuldu.Yapılan oylama neticesinde;

BELEDİYEMİZ MECLİS ÜYELERİ YAŞAR IRAK, M.ADİL ÜNALAN, HAMZA BORAN,İSMAİL BOZDAĞ,EROL ÜNAL,İLHAN KIRPIK VE MENDERES SÖNMEZ’İN MUHALEFETİNE KARŞIN OY ÇOKLUĞU İLE  KOMİSYON RAPORUNUN AYNEN KABULÜNE KARAR VERİLDİ. 





        YAKUP ÇELİK                SİBEL HÜRKAL               RAMAZAN EVCİ       

       MECLIS BASKANI             MECLIS KATIBI              MECLIS KATIBI.      
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