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Mamak İlçesi Şahap Gürler Mahallesi 88.sokak ve civarı 1/5000 ve 1/1000 ölçekli imar plan değişikliğine ilişkin İmar ve Bayındırlık Komisyonunun 30.01.2012 gün ve 949 sayılı raporu Büyükşehir Belediye Meclisinin 15.02.2012 tarihli toplantısında okundu.

Konu üzerinde yapılan görüşmeler sonucunda; Şahap gürler Mahallesi 88.Sokak ve civarına ait 1/1000 ölçekli uygulama imar planı değişikliği, 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliği de tavsiye kararına bağlanılmak üzere alınan Mamak Belediye Meclisinin 02.05.2011 gün ve 249 sayılı kararı 5216 sayılı Yasa gereği onaylanmak üzere İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığına sunulduğu, 
Başkanlığımızca yapılan ilk inceleme sonucunda görülen eksiklikler ara yazı ile istenilmiş olup, Mamak Belediyesinin 13.10.2011 gün ve 8633 sayılı yazısı ile yapılan düzeltmeler Başkanlığımıza tekrar iletilmiştir. Bu arada Muhsin Tezduyar isimli vatandaşın Başkanlığımıza vermiş olduğu dilekçe ile de anılan plan değişikliğinin emsal belirleme aşamasında oluşan mağduriyetlerinin giderilmesi istendiği,
Plan değişikliği üzerinde yapılan incelemede;
-Şahap Gürler 88.Sokak ve Civarı 1/5000 ölçekli nazım imar planı Büyükşehir Belediye Meclisinin 14.03.2007 gün ve 766 sayılı kararıyla onaylandığı, onaylı nazım imar planı doğrultusunda hazırlanarak Mamak Belediye Meclisinin 06.06.2008 gün ve 360 sayılı kararıyla uygun görülerek, Büyükşehir Belediye Meclisinin 11.03.2009 gün ve 683 sayılı kararıyla onaylandığı,
-İlçe Belediyesinde mevcut onaylı. imar planlarında tespit edilen bir takım aksaklıklara istinaden parselasyon planının yapılamadığı ve bu sorunun ancak plan değişikliği yapılmak suretiyle giderilebileceği hususunun gündeme geldiğinin ifade edildiği,
-İmar planı değişikliği yapılmasını gerektiren sorunlar ve çözüm önerilerinin;
1-Düşük yoğunluklu konut alanları ile park alanı arasından geçen 20 metrelik imar yolunun İmrahor l.Etap imar planı kapsamındaki 51265 ada 1 sayılı parselin sınırları içerisinden geçmesi nedeniyle yol güzergahının imrahor l.Etap imar planına uygun hale getirilmesi,
2-Çevre ve Orman Bakanlığı, Ankara Orman Genel Müdürlüğünün 16.08.2010 tarihli kurum görüşünde; Üreğil 270 kadastro parselin mülkiyetinin Orman Bakanlığına ait olduğu ve özel mülkiyete konu edilemeyeceği" belirtilmiş olup, onaylı planda konut kullanımına açılmış olan 270 parselden gelen ve orman sınırına bitişik olan alanların konut kullanımından çıkarılması,
3-"Kusunlar Sel Kapanı koruma sınırı" dışında olmasına rağmen 25 metrelik yol güzergahı nedeniyle plan sınırı içerisine alınarak yapılaşma koşulları değiştirilen, (E=1,60 Hmax = Serbest, ada bazı yapılaşma şartı getirilen) ıslah imar planlı adalann, ıslah imar planıyla belirlenen yapılaşma koşullarının korunması ve tamamı 25 metrelik imar yolunda kalan 35824 ada 3 parsel ile kısmen imar yolunda kalan 35824 ada 4 parselin ruhsatlı durumlarının korunması amacıyla yol güzergahının değiştirilerek ruhsatlı parsellerdeki şahıs mağduriyetlerinin önlenmesi,
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4-1994 yılında kesinleşen orman kadastro sınırına göre "orman sınırı" içerisinde kalan ve bu nedenle yapılaşmaya katılan alanlar ile orman sınırından kısmen etkilendiği halde yapılaşmasına bir engel bulunmayan parseller ve orman sınırı içerisine girmediği halde plan onama sınırına alınarak, ada bazı yapılaşma koşulu getirilen ıslah imar planlı alanlar için, uygulamaya yönelik çözüm üretilmesi şeklinde belirtildiği,
-Bu hususlar çerçevesinde hazırlatılan imar planı revizyonu ile yapılan düzenlemeler;
A-2009 tarihli imar planında "mevcut imar hakları korunarak yapılaşma düzeni yenilenecek alanlar" olarak belirlenen ve E=l,60 Hmax=Serbest, ortalama konut büyüklüğü 150 m2 yapılaşma koşulları getirilen alanlarda; ıslah imar planıyla verilen yapılaşma koşullan hesap edilerek, "mevcut konut alanları" nın uygulamaya yönelik 4 ana başlıkta toplandığı,
1-Orman sınırı içerisinde kalan ve bu nedenle yapılaşmaya kapatılan alanlar ile orman sınırı içerisinde kalan ve ruhsat almış parsellerdeki "taşınacak konut alanları" başlığı altında(A) lejandı getirildiği,
2-Islah imar planıyla yapılaşmaya açılan ancak ASKİ Genel Müdürlüğünce 2005 yılında belirlenen "Kusunlar Sel Kapanı Koruma Sınırı" içerisinde kaldığı için yapılaşmaya kapatılan, taşkın saha içerisinde kalan ve "Taşınacak konut Alanları" başlığı altında (B) lejandı getirildiği,
3-Orman sınırı ve taşkın sınırı içerisine girmediği halde plan onama sınırına alınan ve "Kusunlar Sel Kapanı Koruma Sınırına" bitişik olan ıslah imar planlı "yerinde korunacak konut alanları" başlığı altında (C) lejandı getirildiği,
Bu alanların tamamında (A,B,C konut alanlarında) E=l,80 Hmax=Serbest yapılaşma koşulları ile birlikte " mülkiyet problemine ilişkin tel, çit vb ayrıcı elemanlarla bölünmemek şartıyla çözüm amaçlı parseller oluşturulabilir. Minimum parsel büyüklü 2000 m2' dir. 4000 m2 ve üzeri parseller ada bazı kabul edilecektir." plan hükmünün getirildiği, ortalama konut büyüklüğünün brüt 125 m2 olarak belirlendiği ve ada bazı uygulamaları teşvik amacıyla ada bazı uygulamalarda %10. emsal artışı verildiği,
4-Orman sınırından kısmen etkilendiği halde yapılaşmasına bir engel bulunmayan ve sehven plan onama sınırına alınan ıslah imar planlı alanlar için "mevcut imar hakları korunacak konut alanları" başlığı altında (D) lejandı getirildiği, bu alanlarda ada bazı yapılaşmaya gidilmesi halinde şahıs mağduriyetlerinin söz konusu olacağı, bu nedenle eski yapılaşma düzenlerine (ıslah imar planıyla verilen klasik yapılaşma düzeni" geri dönülmesi gerektiği ve "ıslah imar planıyla verilen yapılaşma koşullan geçerlidir hükmünün devamına karar verildiği,

B-Öneri Konut Alanları:
B-l)Düşük yoğunluklu konut alanlarında E=0,50 Hmax=2 kat, minimum parsel büyüklüğü 1000 m2 olmak üzere bir önceki planla belirlenen yapılaşma koşullarının aynen korunduğu,
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B-2)Orta yoğunluklu konut alanlarında E=l,20 Hmax=Serbest, yapılaşma koşullarıyla bir önceki planla belirlenen değerlerin korunduğu,
Mülkiyet problemine ilişkin tel, çit vb ayrıcı elemanlarla bölünmemek şartıyla çözüm amaçlı parseller oluşturulabilir. Minimum parsel büyüklü 2000 m2' dir. 4000 m2 ve üzeri parseller ada bazı kabul edilecektir." plan hükmünün getirildiği,
2009 onaylı planla brüt 150 m2 olarak belirlenen ortalama konut büyüklüğünün brüt 125 m2 olarak değiştirildiği ve ada bazı uygulamaları teşvik etmek amacıyla, ada bazı uygulamalarda %10 emsal artışı verildiği,
-2009 onaylı planda orta yoğunluklu konut alanlarını çevreleyen ve temel taşıyıcı yol niteliğinde olan 25 metrelik yolun, sel kapanındaki ruhsatlı yapılar nedeniyle sürekliliğinin sağlanamaması nedeniyle yol şemasının ve buna bağlı olarak ada formlarının değiştirildiği; düşük yoğunluklu konut alanlarında plan sınırındaki değişikliğine bağlı olarak ulaşım şemasının ve ada formlarının değiştirildiği,
Onaylı imar planlarında Üreğil tp.165-166 parsellerin Orman Bakanlığıyla yapılan yazışmalar sonucunda Özel Sağlık Alanı ve Ağaçlandırılacak Alan olarak belirlenen kullanım kararının, revizyon imar planıyla sosyo-kültürel tesis alanı olarak değiştirildiği,
Söz konusu plan değişikliği üzerinde yapılan inceleme ve değerlendirme sonucunda;
-2009 onaylı imar planlarındaki orta yoğunluklu konut alanları ulaşım şeması ve ada formlarının aynen korunması gerektiği, ancak sel kapanındaki ruhsatlı parsellerden dolayı sürekliliği sağlanamayan 25 metrelik ana aksın 35836 ve 39787 sayılı imar adalarının birleştiği yola kadar 25 metre olarak planlanması, sonrasında sel kapanı doğusunda kalan ruhsatlı parsellerden dolayı yol genişliğinin 12 metreye düşürülmesi, ancak ileride söz konusu ruhsatlı parsellerin kamulaştırılarak, yolun 25 metreye çıkarılması İhtimaline karşı plan sınırına komşu (C) konut adası ile 12 metrelik yol arasında (13 metre) rezerv yeşil alan olarak bırakılması,
-Öneri planda yer alan "A" konut adalarının yer seçiminin yeşil alan bütünlüğünü bozması nedeniyle uygun olmadığı, yapılaşma koşulları türdeş olan, Kusunlar Sel Kapanı batısında öngörülen B ve C konut adalarının bulunduğu bölgeye taşınmasının daha uygun olacağı,

-Öneri planda "D" gösteriminde bulunan konut alanlarının da, ada bazında yapılaşmayı teşvik amacıyla "C" konut alanları olarak belirlenmesinin uygun olacağı,
-35901 ve 35892 sayılı imar adalarının ada formlarının onaylı planda olduğu şekilde bırakılarak, "C" gösteriminde tanımlanan konut alanlarının yapılaşma koşullarının verilmesi,
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-Düşük yoğunluklu konut alanlarının alt merkezinin planlama alanının güneyine kaydırılarak, erişilebilirliğinin arttırılmasının uygun olacağı,
-Artan nüfusun ihtiyacı olan sosyal ve teknik altyapı alanlarının genelde yetersiz olduğu, dolayısıyla düşük yoğunluklu konut alanlarının alt merkezinde yer alan ticaret alanlarından bir tanesinin ve ticari rekreasyon alanının eğitim tesisi alam kullanımına dönüştürülmesinin uygun olacağı ve bu değişiklikler doğrultusunda plan notlarının da revize edilmesinin gerektiği, görüş ve kanaatine varıldığı, 
Hususları tespit edilmiş olup, yapılan değerlendirmede söz konusu teklifin gerekli düzeltmelerle “tadilen onayı”na ilişkin İmar ve Bayındırlık Komisyonu raporu oylanarak oyçokluğu ile kabul edildi.
Meclis 1.Başkan V.
                           Katip        

                                   Y.Katip

Ali İhsan ÖLMEZ
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