                                                          KOMİSYON RAPORUDUR.
  KONU: :İstiklal Mah. 1644 ada 1,2 ve 4 parseller İmar Planı Değişikliği                            POLATLI   
                                                                                                                                                  01.11.2019

                                                                                                                                                                                                                                                                                                  ülmesine İlişkin 1/1000 ve   BELEDİYE MECLİS BAŞKANLIĞI'NA
          Plan ve Proje Müdürlüğünün 26.09.2019 Tarihli ve E.10022 Sayılı yazıları ile, komisyona havale edilen  İlçemiz İstiklal Mahallesi 1644 ada 1,2 ve 4 parsellere ait İmar Planı Değişikliği konusu yerinde ve paftasında incelenmiştir.
         İlçemiz İstiklal Mahallesi 1644 ada 1,2 ve 4 parsellerin ayrık nizam 5 katlı Taks:0.25 Kaks:1.25 yapılaşma koşulları yerine tüm yönlerden 5 metre yapı yaklaşma mesafesi olan E:1.25 Yençok:8 kat konut alanı olarak hazırlatılmış olan imar plan değişikliği sınırının ada bütününü değil sadece 1,2 ve 4 no'lu parselleri kapsadığı, bu durumun aynı ada içerisinde emsal ve taks/kaks sistemi ile çözümlenmiş iki farklı yapı nizamına yol açacağından parsel malikince hazırlatılan İlçemiz İstiklal Mahallesi 1644 ada 1,2 ve 4 Parsellere Ait 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Plan Değişikliğinin reddine yapılan çalışmalar sonucunda komisyonumuzca karar verilmiştir.
             Meclisin takdir ve tasviplerine saygıyla sunarız.
                                                          KOMİSYON ÜYELERİ
        Cemal ÖZALP




           İsmail BOZDAĞ   

                 Üye   



                                   Üye   

                   Alaattin LİMAN  



            Şah İsmail TETİK
                              Üye                                                                                   Üye  

İlçemiz İstiklal Mahallesi 1644 ada 1,2 ve 4 no'lu parsel malikinin vekalatnamesi ile İdaremize sunulmuş olan 20.09.2019 tarihli dilekçesinde parsellere ait hazırlatılmış olan imar plan değişikliğinin onaylanması talep edilmektedir.
 Plan değişikliğine konu alan, İlçemiz İstiklal Mahallesi 1644 ada 1 parsel 1637 m², 2 parsel 1722 m², 4 parsel ise 1498 m² büyüklüğündedir. 1644 adanın içerisinde toplam 4 adet parsel bulunmakta olup, plan tadilatı konusu 1,2 ve 4 parseli kapsamaktadır. 1/1000 ölçekli imar planında 1644 ada 1,2 ve 4 parseller ayrık nizam 5 katlı Taks:0.25 Kaks:1.25, 1644 ada 3 parsel ise ayrık nizam 8 katlı Taks:0.20 Kaks:1.60 müsaadeli konut parselidir.  Konum olarak 1644 adanın kuzeyinde özel proje alan, güneyinde park ve konut alanı, batısında eğitim alanı, doğusunda ise imar plan revizyonu bulunmakta olup Ankara Büyükşehir Belediyesi onayına sunulmuştur.

belirtilmektedir.


Tadilat konusu alana ilişkin Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğünün 04.05.2017 tarihinde onaylanan imar planına esas jeolojik-jeoteknik etüt raporu bulunmaktadır. Bu rapora göre alan,önlemli alan 5.1 olarak belirtilmiştir.


İmar plan değişiklikleri Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğine göre yapılmakta olup, imar plan değişiklikleri başlığı altında;

"Madde 26 – (1) İmar planı değişikliği; plan ana kararlarını, sürekliliğini, bütünlüğünü, sosyal ve teknik altyapı dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yararı amaçlı, teknik ve nesnel gerekçelere dayanılarak yapılır.


(4) Kat adedi veya bina yüksekliğini artıran imar planı değişiklikleri, yörenin yerleşim özellikleri, dokusu ve kimliği dikkate alınmak suretiyle, şehrin veya alanın yakın çevresinin silüeti, yapıların güneşe göre cephesi ve yönlenmesi özelliklerini olumsuz yönde etkilememesi esas alınarak yapılır.


(5) İmar planında verilmiş olan inşaat emsalinin, kat adedinin, ifraz şartlarının değiştirilmesi sonucu nüfus yoğunluğunun artırılmasına dair imar planı değişikliklerinde:

a) Artan nüfusun ihtiyacı olan sosyal ve teknik altyapı alanları standartlara uygun olarak plan değişikliğine konu alana hizmet vermek üzere ayrılır.

b) Nüfus yoğunluğuna bağlı olmaksızın, kat adedinin artırılmasının istenmesi durumunda; önerilecek kat adetlerinin tayininde aşağıdaki formüle göre bulunacak bütün yollardaki karşılıklı bina cepheleri arasındaki asgari uzaklık sağlanacaktır.

K = [(Y1 + Y2)/2] + 7,00 m

Yukarıdaki formülde;

K = Karşılıklı bina cepheleri arasındaki mesafe (metre),

Y1 = Yolun bir cephesine önerilecek yapının yüksekliği,

Y2 = Yolun diğer cephesinde önerilecek yapının yüksekliğini,

ifade eder.

c) Parsellerin birleştirilmesi ve yapı düzeni değişikliği içeren, kat adedinin artırılmasına yönelik uygulama imar planı değişikliklerinde de yukarıdaki formüle uyulması esastır" denilmektedir.

Buna göre; İmar plan değişikliği talep edilen parsellerin kuzeyinde Hmax:36.50 m. yüksekliğinde özel proje alanı, güneyinde park alanı ve Hmax:Serbest yüksekliğine sahip konut alanı, parselin doğusunda 8 katlı konut parseli, batısında ise planda yapılaşma koşulları belirtilmeyen mevcutta 2 katlı eğitim alanı bulunmaktadır. Buna göre plan teklifinde Yençok:8 kat önerisi; yakın çevresinde yapı yükseklikleri 36,50 m, serbest ve 8 kat gibi yapılaşma koşullarının olmasından dolayı kat yüksekliğinin 8 kat olmasının ve mevcut emsal değerinin korunmasının uygun olduğu,  K formülü uygulanması sonucu güneyde hmax:serbest olan konut alanındaki yapılacak yapının yüksekliği bilinmediğinden dolayı 5 metre çekme mesafesinin yetersiz olabileceği, plan tadilat teklifinin ada bütününde değil sadece 1,2 ve 4 parselleri kapsadığından dolayı, adada emsal ve taks/kaks yapılaşma koşullarına sahip farklı yapı nizamları oluşacağı, ayrıca plan değişikliği yapılan parsellerin öncesinde minimum daire büyüklüğü şartı bulunmamakta olup, taban inşaat alanında sınırlama getirilmesinden dolayı, nüfus artışının oluşmaması için emsalli alanda minimum daire büyüklüğü şartı getirilmesinin uygun olacağı tespit edilmiştir.

Konunun Belediyemiz meclisince görüşülerek, İlçemiz İstiklal Mahallesi 1644 ada 1,2 ve 4 parsellerin ayrık nizam 5 katlı Taks:0.25 Kaks:1.25 yapılaşma koşulları yerine tüm yönlerden 5 metre yapı yaklaşma mesafesi olan E:1.25 Yençok:8 kat konut alanı olarak hazırlatılmış olan imar plan değişikliğinin onaylanıp onaylanmayacağı hususunda karar alınmasını arz ederim.
