“‘\\\\\\\\\

\\\\\\\\\\“

BALA (ANKARA)

GOZTEPE MAHALLESI REZERV YAPI ALANI
1/1000 OLCEKLI

UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI
PLAN ARASTIRMA VE

ACIKLAMA RAPORU

6306 sayih Kanun kapsaminda "Rezerv Yapi
Alam" ilan edilmis olan (kadastral diizeltme
yapilan) yaklasik 2,52 hektarhk alana yoénelik
1/1000 6lgekli Uygulama imar Plam Degisikligi

EKi
PLAN ACIKLAMA RAPORUDUR.

.:0.0:‘ /\

o0 —l

T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI @ Halkali Atakent Mh. 221. Sk. No:5 34307 Halkal: - Kiigiikcekmece / ISTANBUL

=
I ) Telefon: 0 (212) 669 09 15 : GEDI \
K I k\ ‘ ‘l 1‘.‘”:_ 01 ’I"; (;b)‘) 09 16 D] e-posta: info@gedas.com.tr
aks: 0 (212 b

TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.




BALA (ANKARA), GOZTEPE MAHALLESI REZERV YAPI ALANI
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI ARASTIRMA VE ACIKLAMA RAPORU

ICINDEKILER
TABLO LISTESI ..ottt 3
1. GIRIS ...ttt ettt 6
I O o () <31 V1 NN 01 T AP P PP PP 6
1.2, Projenin HEOETi ......oiiiieieie e 6
1.3.  Projesinin Kapsami ve ASamMalart...........ccoccuveriuiiiiiiiiiiie i 7
2. L] | 1 N OSSR 7
2.1, AnKara I1i - Bala T1ESi ...oveviviriiiieeccecicece ettt 7
2.1.1. Yonetimsel Yapt ve Idari BOIINTGS. .......covvvivivevirerciiiieeeeeeee s 8
2.2, DBMOGIATI...eeitieieii et 8
2.3, EKONOMI 1.ttt 10
2.4.  Sosyo-Ekonomik Gelismiglik DUIUMUL.......ocvriiiiiieiiiieiiee e 12
P T O 1 F: TS0 o R PP 13
2.6, Tarihsel Aragtirmalar...........cooiuuiiiiiiiiiie it e e et e e e s snbbe e e e e nneees 14
3. JEOLOJIK DURUM .....coooiiiiiiiiiiiiitiietet ettt 15
3.11 DBPIEIM ... 16
4, BALA REZERYV YAPI ALANINA ILISKIN BILGILER ..........cccocoooovvviiiiiienerne 18
4.1. Rezerv Yap1 Alaninin Kent Igindeki Konumu ve Ulasim Baglantilart ................cccvevneen. 18
4.1.1. Yakin Cevresindeki Kullanimlar ve Ulagim...........ccoovvviiiiiiiiiieiiiiiee e 18
4.2, Meri Plan Kararlart .......ccccveiiiiiiiiiii s 19
4.2.1. 1/25000 Olgekli 2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plani............ccccocovveveiceneieeennnns 19
4.2.2. 1/5000 Olgekli Meri Nazim Imar Plani............ccccoeeeviveieriieieeeeceeeeeeeeeeeneeeennas 20
4.2.3. 1/1000 Olgekli Meri Uygulama Imar Plani............ccccccovveeiiiiiereriiiieeeeeeeeeeeans 21
5. SENTEZ ... oottt e e st e et e e tb e e et e e n e e et e e traeanaee e 23
5.1, Yapilarin Kullanim AMAaGIAIT ........cciuiiiiiiiiiiiiiiiie ittt 23
5.1, MUIKIYEt DUITMUL ..coiiiiiiiiieiiie ettt et e e et eesnneeenneas 24
5.2, Yap1 Stogu ve CINS ANALIZI .....vvvieiiiiiiesiiiiei sttt e siiee e s siee et e e s st e e e s e e s snnnneeessnnnes 25
5.3, Kat Adetleri ANlIZI ... 26
5.4, Mevcut Teknik Altyapt DUIUMU........cccoiiiiiieiiiiiie e e s 27
6. KURUM GORUSLERI.........oooiitiiio oottt 27
7. PLANLAMA GEREKCESI VE PLAN KARARLARI .............cccccoovoviviiiinneennnns 31
7.1.  Planlamanin Amact V€ GEIEKCEST ...uuuuuuuuuuriiuuiiiiiiiiiiiirisiinninneninnnennsnnnnnn—————————— 31
7.2, Planlama Kararlar .........ocoooiiiiiiiiiii e 31
7.2.1. Yerlesik KONUE ALANT........coiiiiiiiiieiie et e e e e et e e e e e e e s s sarbrreeeeeeeean 34
7.2.2. Ticaret ve KOnut ATANT..........ooiiuiiiiiiiiiieiii e 34
7.2.3. PAIK ... 34
7.2.4. Akaryakit ve Servis IStaSyOnU...........cceeeiriiiiiireierecieeeeeee ettt 34
7.2.5. L8 TS ' s PO RTPOPP 34



BALA (ANKARA), GOZTEPE MAHALLESI REZERV YAPI ALANI
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI PLAN AGCIKLAMA RAPORU

TABLO LISTESI
Tablo 1. Bolgedeki Illerin Sehir ve K&y Niifusu ve Yillik Niifus Artis Hizlar1 (2014-2020)....... 9
Tablo 2. Ankara ili’ne Bagl Ilcelerin Niifuslar1, Y1llik Niifus Artis Hizlar1 (2014-2020) ........... 9
Tablo 3. Ankara ilinin 2014-2020 Yillart Arasindaki Go¢ Bilgileri...........coovvvevirieiiiriininnan, 10
Tablo 4: Ankara Ili’ne Bagl ilcelerin Sosyo-Ekonomik Gelismislik Siralamast....................... 12
Tablo 5. Ankara’nin Onemli Merkezlere Olan UzZaKIIZ1...........cocvovevevereiireriiiiiereieeeeeesssne, 13
Tablo 6. Oneri 1/5000 Olgekli Nazim imar Plan1 Alan Dagilimi...........cccccevervrieirieverereiinnnns 20
Tablo 7: Meri Uygulama Imar Plant Alan Dagilim..........ccccoovoveveviieiieniiisieeieeeeeesseseveenas 21
Tablo 8: Meri Plan Niifus ProjeksiyonU...........cccoiiiviiiiiiiiiciiicseceiee e 22
Tablo 9. Yap1 Kullanim Fonksiyon Oranlari............ccocceiiieiiiiiiiiieee e 24
Tablo 10. Rezerv Yapi Alan1 Sinir1 i¢indeki Kamuya Ait Taginmazlar Listesi......................... 25
Tablo 11. Yapt Adedi VO OTaN .....cccueiiiiiiiiiie ittt e e 26
Tablo 12: Yapilarin Kat Adetleri Ve Alani.........cccoocviiiiiiiiiiiiiiee e 27
Tablo 13: Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 Alan Dagilimi...........cccccovovevevevireennnnnns 32
Tablo 14: Meri Plan Ve Oneri Plan Degisikligi Alan Dagilimlari Karsilagtirmast .................... 33
Tablo 15: Oneri Plan Degisikligi Niifus ProjeKSiyonu ............ccceovririrvirereririiiesisisiereeseeenas 33
Harita 1: Ankara’nin ilgeleri ve Bala Ilgesinin KONUMU ...........ccooveviieviieeeriiceeeeeeeseee e, 7
Harita 2: Bala T1gesi ve Cevre IIGEIeri.......c.coiiviiviiiiieeieiieieeee e, 8
Harita 3. Ankara ili ve Yakin illeri Arasindaki UlaSim ASI .......ccocoovvveveveviviieeieieiereeeeenans 14
Harita 4. Ankara [1i Deprem Haritasl..............cceueviiriiiiiiereieieieeee et 17
Harita 5. 1900-2016 Yillar1 Arasinda Meydana Gelen ve M 4,0 Depremlerin Dig Merkezleri ..17
Harita 6. Ankara ili Bala Ilgesi Goztepe Mahallesi Rezerv Yap1 Alan1 Kadastro Durumu......... 18
Harita 7: Yakin Cevresindeki Kullanimlar ve Ulasim .............ooovviiiieieeiiiiiiiiieeeee e 19
Harita 8: 1/25000 Olcekli Bagkent Ankara Nazim Imar Plant ........c.cocoeeoviiviinieieeceee e 19
Harita 9. 1/25000 Olcekli Baskent Ankara Nazim Imar Plan1 Meskun Konut Alanlara Ait Plan
GOSLETIIMI L.ttt ettt ettt bttt h bt e bt e et eesb e e e sbb e e e be e e snbeeesnneeenes 20
Harita 10. 1/5000 Olgekli Meri Nazim Imar PLant ..........coocoeveiieeeieeeee e 20
Harita 11. 1/1000 Olgekli Meri Uygulama Imar Plani.............ccccoeevevvvivevereciiieeeieeee s 21
Harita 12. Rezerv Yapi Alani Sinirlari Ierisinde Yapt Kullanim Fonksiyonlart....................... 23
Harita 13. Ankara Ili Bala Ilcesi Goztepe Mahallesi Miilkiyet Analizi.............c.ccoveveverereenennnns 24
Harita 14. Ankara ili Bala Ilgesi Goztepe Mahallesi Rezerv Yap1 Alan1 Yapi Cinsi Analizi.....25
Harita 15. Ankara ili Bala Ilgesi Goztepe Mahallesi Rezerv Yap1 Alam1 Kat Analizi................ 26
Harita 16: Altyapt EIemanlart ..........cccccoiiiiiiiiiiii e 27
Harita 17. Oneri Nazim Imar Plant DeiSiKIiZi........cccoovvviviverereririiiiicicieteeceeeeeseee s 31
Harita 18: Oneri Uygulama Imar Plant DegisiKIiSi ..........ccovovevevevereiieeiisieeieeeecceeeeseneieseienns 32

Grafik 1. Ankara [1inin GO BilGiEri..........cooviveiieiieieceeccee e 10



1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI PLAN AGCIKLAMA RAPORU

BALA (ANKARA), GOZTEPE MAHALLESI REZERV YAPI ALANI

BALA (ANKARA), GOZTEPE MAHALLESI REZERV YAPI ALANI

1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

BALA (ANKARA), GOZTEPE
MAHALLESI REZERV YAPI ALANI

PLANIN ISMI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR 1/1000
PLANI DEGISIKLIGI
Pafta No: 130-D-18-D-3-B, .
130-D-18-D-3-C ADI-SOYADI IMZA
A GRUBU
SEHIR Beril OZALP
PLANCISI
PLANLAMA :
Y SEHIR .
EKiBi PLANCISI Nihat YILDIZ
SEHIR .
PLANCISI Serdar Ahmet OZKUL
PLANLAMA .
SEFi Muhammet BULBUL
GEDAS
GAYRIMENKUL e .
r UZMAN
DEGERLEME Elif Gok¢e TURKER
AS
MUDUR Hayriye Giil TOTU




BALA (ANKARA), GOZTEPE MAHALLESI REZERV YAPI ALANI
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGi PLAN ACIKLAMA RAPORU

= GEDAS

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

T.C. CEVRE VE SEHIRCIiLiK BAKANLIGI
TOKI iSTIRAKIDIR




BALA (ANKARA), GOZTEPE MAHALLESI REZERV YAPI ALANI
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI PLAN AGCIKLAMA RAPORU

1. GIRIS
Yerel yonetimlerin gegmise oranla daha fazla maddi olanaklara sahip olmasi, iletisim araglarinin
olumlu etkisi vb. etmenler nedeniyle yerel yonetimlerdeki riskli alan ve bolgeleri nem ve dnceliklerine
gore, cagdas bir goriinime kavusturmak, cagdas olanaklarla donatmak igin bir yarigin basladig
gozlenmektedir. Yakin bir gecmiste yasal dayanaklar1 olusturarak yagsama gecirilen ve kisaca “Kentsel
Doniistim” olarak adlandirilan siire¢ giderek hiz kazanmaktadir. Bu siire¢ merkezi yonetim tarafindan
desteklenmekte ve yerel yonetimleri 6zendirmektedir.

Bu baglamda hem sagliksiz ve kagak olarak gelismis yerlesim alanlarinin konum ve alanlarinin
degistirilmesi, gelistirilmesi ve yenilenmesi hem de gecekondu bdlgelerinin yenilenmesi,
doniistiirilmesi merkezi ve yerel yonetimlerin giindeminde yer almaktadir.

1.1.Projenin Amaci

Ankara ili, Bala Ilgesi, Goztepe Mahallesi sinirlar1 igerisinde kalan 6306 sayili Kanun uyarinca
“Rezerv Yap1 Alani”olarak belirlenen, toplam 2,52 hektar proje alaninda potansiyeli bulunan her tiirlii
dinamigin islevsel olarak ortaya ¢ikarildigi, altyapisi tamamlanmis, gerekli sosyal donatist bulunan
saglikli, giivenli yasam alani olusturulmasina yonelik uygulama calismalarinda siirdiiriilebilirliginin
saglanmasi, ¢evreye uyumlu tasarimlarla ¢evre Kkalitesinin yiikseltilmesi, c¢ikabilecek sorunlarin
minimize edilmesi, kisa siirede hayata gegirilebilmesi amaciyla belirlenecek yol haritalarinin elde
edilmesi ile uygulama asamasinda yapilacak is ve islemlerin tanimlanmasidir. Kisacas1 Bala Ilgesi
Goztepe Mahallesinde Kentsel Doniigiim uygulamasinin yapilmasinin temel amaglart:

Kentin ana ulasim aksi lizerindeki ¢okiintii alanlarinin doéniistimiinii hizlandirmak,

Kentsel refah ve yasam kalitesini artirmak amaciyla ticaret merkezinin olugsmasini saglamaktir.

1.2.Projenin Hedefi

Mevcut durum analizi sonucunda elde edilen veriler ve ortaya ¢ikacak ihtiyaglar dogrultusunda
hazirlanacak plan kapsaminda;

- Alanin altyapisi ve sosyal donatis1 tamamlanmis, yasanabilir, saglikli ve giivenli kentsel yasam
alanina doniistiiriilmesi,

- Alanda yapilacak uygulamalara iliskin yontem ve metotlarin belirlenmesi,

- Alan igerisinde afet riski tasiyan, herhangi bir miihendislik hizmeti almadan yapilagmis,
ekonomik 6mriinii tamamlamis yapilarin bertaraf edilmesi,

- Saglikli, giivenli ve yasanabilir yagam c¢evrelerinin olusmasi icin risk azaltici onlemlerin
alinmasi,

- Yerbilimsel (jeolojik-jeoteknik) etiitlerin plana entegrasyonu,

- Alanda potansiyeli bulunan dinamiklere islev kazandirilmasina yonelik projelerin
olusturulmasi,

- Yeni is imkanlarinin olusturulmasi,

- Ulagim sistemlerinin, alanda yasayan niifus ile planlama ve tasarimla olusturulan kullanim
alanlarina gore ¢oziimlenmesi,

Bu baglamda;

- Afet riski goz oniinde bulundurularak yasanilabilir, giivenli ve saglikli bir kent dokusunun
olusturulmasi,

- Alt yap1 ve ulasim1 gelistirmek, kent i¢ci yagam kalitesini arttirmaya yonelik uygulanabilir bir
projenin hazirlanmasi,

Hazirlanan projede mekansal doniisiimiin yani sira sosyal doniigiimiin de desteklenecegi gdz oniine
alinarak, sosyal kiiltiirel ve benzeri donat1 alanlarinin kurgulanmasi1 beklenmektedir.
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1.3.Projesinin Kapsami ve Asamalari

Ankara ili Bala ilgesi G6ztepe mahallesi sinirlar igerisinde yer alan yaklasik 2.33 hektalik alanin
tizerindeki yapilagsma agisindan can ve mal kaybina yol agma riski tasimasi gerekgesiyle 6306 sayil
Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 2’nci ve ek 1’inci maddesi
uyarinca “Riskli Alan” ilan edilmesi hakkindaki 16.10.2017 tarih ve 2017/10998 sayili Bakanlar Kurulu
karar1 20/01/2018 tarih ve 30307 say1li Resmi Gazete’de yayimlanarak yiirlirliige girmistir.

S6z konusu riskli alana yonelik hazirlanan imar plani teklifinde tespit edilen plan sinir ile riskli alan
sinir1 arasindaki uyusmazligin giderilmesi amaciyla Ankara Ili, Bala Ilgesi, Goztepe Mahallesi sinirlari
icerisinde bulunan 2,52 hektar biiyiikliigiindeki alan 6360 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 2’nci maddesinin birinci fikrasinin (¢) bendi uyarinca “Rezerv
Yap1 Alan1” olarak belirlenmistir.

Bala Rezerv Yapi Alant Projesi, yukarida agiklanan amag ve hedefler dogrultusunda belirlenecek
yol haritalariin elde edilmesi ile uygulama asamasinda yapilacak is ve islemlerin tanimlanmasin
kapsamaktadir. Bala Rezerv Yapi Alani Projesi kapsaminda 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000
olgekli Uygulama imar Plami degisiklikleri &n taslak ve nihai imar planlar1 olmak iizere 2 asamali
hazirlanacaktir.

2. GENEL TANIM

2.1.Ankara ili - Bala Ilcesi

Ankara, Tirkiye’nin baskenti ve en kalabalik ikinci sehridir. 2019 itibariyla 5.639.076 niifusa
sahiptir. Cografi olarak Tiirkiye’nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve i¢ Anadolu Bélgesinde
yer alir. Yiiz 6l¢iim olarak {ilkenin tiglincii biylik sehridir. Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray,
Eskisehir ve Konya illeri ile ¢evrilidir.

Harita 1: Ankara’nin ilceleri ve Bala ilcesinin Konumu
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Bala ilgesi Ankara’nin gilineyinde yer almaktadir. Dogusunda Kirsehir (Kaman) ve Kirikkale
(Karakegili), batisinda Haymana ve Golbasi ilgeleri, giineyinde Sereflikoghisar ilgesi ve kuzeyinde
Elmadag ilgeleri ile gevrilidir.

Bala, Ankara’ya 70 km. Kirikkale’ye 90 km. Kaman’a 70 km. Gdélbasi’na 50 km. Karaali
kasabasina 21 km. Karagedik kasabasina 45 km. mesafede, yollart asfalt olup ulasim Ankara — Kirsehir
karayolu tlizerinden saglanmaktadir.

2.1.1.Yonetimsel Yapi ve idari Boliiniis

Bala Ilgesi 4. derece smifinda bir ilgedir. 1887 yilinda ilge olmustur. 2019 yili Tiirkiye Istatistik
Kurumu Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi verilerine gore Bala Ilcesi 55 mahalleden olusmaktadir.

Harita 2: Bala flcesi ve Cevre ilceleri

ELMADAG

KIRIKKALE

GOLBASI

KIRSEHIR

SEREFLIKOGHISAR

2.2. Demografi

Ankara Ili, Tiirkiye toplam niifusunun (83.614.362 2020 yili), % 6,77’lik bir bdliimiinii
olusturmaktadir.
Ankara [li niifusu, 2014 y1l1 verilerine gore 5.150.072, 2020 yil1 verilerine gore ise 5.663.322 kisidir.
Niifus artis hiz1 ise %13.57°dir. Bu degerlerle Ankara ili, Bat1 Anadolu Bélgesi igerisinde 2020
verilerine gore toplam niifus biiyiikliigli agisindan birinci siradadir.
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Tablo 1. Bélgedeki illerin Sehir ve Koy Niifusu ve Yillik Niifus Artis Hizlar1 (2014-2020)

Kaynak: TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Verileri *6360 sayili yasa kapsanunda kir niifusu kalkmistir.

Ankara [li’nin 2020 yili itibariyle en yiiksek niifusa sahip ilgeleri sirasiyla Cankaya ve kegidren
ilgeleridir. Toplam niifuslara bakildiginda da en hizli niifus artis oranina sahip ilgesi Kalecik il¢esidir.

9

Kentlesme
. 2014 2020 Niifus Artis Hiz1 (%o)
ILLER
Orani (%)
KIR KENT TOP. KIR KENT TOP. KIR KENT TOPLAM | 2014 [ 2019
Tiirkiye 6409722 || 71286182 || 83154997 |[ 5878321 || 77736041 (| 83614362 || -12.363532 || 12.373784 || 0.7869999 || 86% | 93%
Bat1 Anadolu 68040 7431202 || 7499242 62605 8105656 || 8168261 | -11.892946 [ 12.410638 || 12.207727 || 99% ([ 99%
Ankara * 5150072 || 5150072 * 5663322 || 5663322 * 13.571422 || 13.571422 [ 100% || 100%
Konya-Karaman 68040 2281130 || 2349170 62605 2442334 || 2504939 | -11.892946 [ 9.7547436 || 9.1717584 || 97% |[ 98%
Kaynak: TUIK, Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi Verileri *6360 say1lt yasa kapsaminda kir niifusu kalkmustir.
Tablo 2. Ankara ili’ne Bagh ilcelerin Niifuslari, Yillik Niifus Artis Hizlar1 (2014-2020)
) 2014 NUFUSU 2020 NUFUSU NUFUS ARTIS HIZI (%)
SRS Kir | Kent Toplam Kir | Kent Toplam Kir |[Kent Toplam
Akyurt * 29403 29403 * 37456 37456 * 40.35 40.35
Altindag * 361259 361259 * 396165 396165 * 15.37 15.37
Ayas * 13018 13018 * 13686 13686 * 8.34 8.34
Bala * 22142 22142 * 25780 25780 * 25.35 25.35
Beypazan * 47646 47646 * 48732 48732 * 3.76 3.76
Camlidere * 6781 6781 * 8883 8883 * 45.00 45.00
Cankaya * 913715 913715 * 925828 925828 * 2.19 2.19
Cubuk * 84636 84636 * 91142 91142 * 12.34 12.34
Elmadag * 43666 43666 * 45122 45122 * 5.47 5.47
Etimesgut * 501351 501351 * 595305 595305 * 28.63 28.63
Evren * 2901 2901 * 3045 3045 * 8.07 8.07
Golbast * 118346 118346 * 140649 140649 * 28.78 28.78
Gudil * 8626 8626 * 8438 8438 * -3.67 -3.67
Haymana * 31176 31176 * 28922 28922 * -12.51 -12.51
Kalecik * 13604 13604 * 56736 56736 * 238.01 238.01
Kazan * 47224 47224 * 12941 12941 * -215.75 -215.75
Kegioren * 872025 872025 * 938568 938568 * 12.26 12.26
Kizilcahamam * 25767 25767 * 27507 27507 * 10.89 10.89
Mamak * 587565 587565 * 669465 669465 * 21.75 21.75
Nallihan * 29289 29289 * 27434 27434 * -10.90 -10.90
Polatl * 121101 121101 * 126623 126623 * 7.43 7.43
Pursaklar * 129152 129152 * 157082 157082 * 32.63 32.63
Sereflikochisar * 33946 33946 * 33310 33310 * -3.15 -3.15
Sincan * 497516 497516 * 549108 549108 * 16.44 16.44
Yenimahalle * 608217 608217 * 695395 695395 * 22.32 22.32
Toplam * 5150072 | 5150072 | * 5663322 5663322 ||* 15.83 15.83
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Bala ilgesi’nin 2014 y1li toplam niifusu 22.142 iken, 2020 yilinda bu deger 25.780 kisiye yiikselmistir.
Bala Ilgesi’nin toplam niifus artis oran1 %25.35dr.

Tablo 3. Ankara ilinin 2014-2020 Yillar1 Arasindaki Gog Bilgileri

YILLAR Aldig1 Gog Verdigi Gog Net Gog Net Go¢ Hizn
2014 203621 163612 40009 7.8
2015 204048 153001 51047 9.73
2016 177166 159915 17251 3.23
2017 188100 156058 32042 5.9
2018 184382 221747 -37365 -6.77
2019 211744 154464 57280 10.21
2020 153162 141165 11997 2.12

Kaynak: TUIK, Gog Verileri

Ankara [li’nin yukaridaki tablodan anlasilacag: iizere 2014— 2020 yillar arasinda aldig1, verdigi, net
g0¢ ve net gog¢ hizi belirtilmistir.

Grafik 1. Ankara ilinin Gé¢ Bilgileri
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2.3. Ekonomi

Ankara Ticaret ve Sanayi Odasinin gore; Ilge nin tek sektore dayali olusu ve bu sektoriin iklim
kosullarma gére verimliligin degiskenligi, Bala’nin Ankara ili icinde en diisiik ekonomik seviyesine
sahip ilce olmasi sonucunu getirmistir. Asagidaki sektorel analizlerin bu genel perspektif icinde
degerlendirilmesi gerekmektedir.

Ekonomik etkinlik biiylik cogunlukla ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve hayvancilik giin
gectikce tilkkenmektedir. Niifusun yaklasik olarak dortte {icii hizmet sektdrii olarak tanimlanan
memuriyet, ulasim, haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2’side tarim ve
hayvancilikla ugragsmaktadir. Sanayi 6zellikle tekstil, gida ve insaat sektorlerinde yogunlagmustir.
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Ekonomik faaliyet genel olarak tarim ve hayvanciliga dayalidir. Tarim ve hayvanciliktan sonra
en fazla is yikiinli ulasim, nakliye ve ticaret sektorii gekmektedir. Bunun yani sira yorede algitast
isletmeciligi de yer almaktadir.

Bala ilgesi siirekli olarak disariya go¢ vermektedir. 2007 — 2017 doneminde Bala ilgesi
niifusunda yaklasik %26 azalma olmustur. Bu bolgedeki altyapr yetersizligi, egitim, saglik
hizmetlerinin kisitliligi; sektorel cesitliligi olmayisi, tarim sektoriiniin getirisinin az olmasi, niifusun
giderek yaslanmasi, ekilen tarim alanlarinin ve tarimda galigan niifusun azalmasi gibi sonuglara yol
acmaktadir.

Ankara Tiirkiye’de kentlesme orani en yiiksek olan sehirlerden birisidir. Kirsal alanlarin niifusu
hizla diismekte, tarimla ugrasan niifus hizli bir azalig gostermektedir. Ankara il ekonomisinde tarim
sektorliinlin GSKD’den aldig1 pay ise hafif diigmeler goriilse bile yerini koruyabilmistir. Hizh
kentlesmenin goriildiigii Ankara’da kentsel tarim kaginilmaz hale gelmektedir. 2005 yilinda ¢ikarilan
Toprak Koruma ve Arazi Kullanim kanunu ile birlikte, tarim topraklarinin tarim disina ¢ikarilmasi
zorlastirilmis olsa da, Ankara’da tarim dist kullanimina izin verilen mutlak arazi miktarinin énemli
Olciilerde azaltilmas1 gerekmektedir. Tarimin devaminin saglanmasi agisindan islenebilir tarim arazileri
igerisinde sulanabilir arazi miktarmin artis1 kentin tarimina yon verecektir. Bununla birlikte tarimsal
tirlinlerin ihracat ve ithalat durumu i¢in aym seyi sdylemek miimkiin degildir. Nitekim 2014 yilinda
tarimsal ihracatin ithalati karsilama orani yiizde 0,36 olmustur. Tarim sektoriinde kullanilan banka kredi
miktarlarinda tarimdan gekilen niifusa paralel olarak ciddi disiisler gozlemlenmistir. Ankara’nin 1996
yilinda 13.258.760 dekar olan toplam tarim alani 2014 yilinda 12.202.064 dekara gerilemistir.
Bulundugu cografyanin iklim sartlarindan dolayi tahil iiretiminin baskin iiretim kolu oldugu Tiirkiye nin
onemli sehirlerden birisi olan Ankara’da arpa iiriinii haricinde ekimi yapilan tahil alanlart yillar
igerisinde ciddi oranda diiserken, nadasa birakilan alanlarda énemli artiglar olmustur. Sebze ve meyve
alanlar ise yillar i¢erisinde nispi artiglar gostermistir. Polatli, Haymana ve Bala en fazla hububat ekim
alanina sahip il¢eler iken Kazan ve Beypazari en fazla sebze ekim alanina; Cubuk, Kalecik ve
Kizilcahamam ise en ¢ok meyve ve bag alanlarina sahip il¢elerdir.

Ankara sadece tahil iiretiminde degil ayn1 zamanda sebze iiretiminde de pay sahibi bir ildir.
Ankara’da basta Polatli ilgesi olmak iizere kuru sogan iiretimi hizl1 bir artis gdstermistir. Oyle ki, 2014
yilina gelindiginde Tiirkiye’de Uretilen her 5 kuru sogandan birisi Ankara’da iiretilir hale gelmistir. Kuru
sogan iiretimine benzer bir sekilde marul iiretimi de yillar i¢erisinde hizli bir artis géstermistir. 2014
yilinda Tiirkiye marul iiretiminin % 20’sinden fazlasi Ankara ilinde iiretilmistir. Beypazar1 havucuyla
iin salan Ankara ilindeki havug iiretimi son 20 yillik siire¢ incelendiginde dikkate deger bir artig
gozlemlenmemis olup Ankara havucunun Tiirkiye iiretimindeki pay1 ise yillar icerisinde gitgide azalis
gostermistir. Bu yiizden, Beypazari havucunun bir marka halinde gerek yurt i¢i gerekse AB gibi
kurumlar tarafindan tescil edilmesi 6nlimiizdeki siirecte Ankara havucunu tekrar 6n siralara ¢ikarabilir.
Kazan ve Polatli kavunu olarak isim yapan Ankara ilinde kavun iiretimi Tiirkiye’de ki payini korumay1
basarmistir. Ge¢miste Tiirkiye dut iiretiminde 6nemli bir paya sahip olan Ankara yillar igerisinde
gerilerek % 11,2’lik paydan % 6,7’ ye kadar diismiistiir. Cift¢inin karsilastig1 en biiyiik sorunlardan birisi
iiretimden tiilketime kadar gecen siirede iiriinlerin muhafazasinin olmadigindan dolayi iiriinlerin ¢ok
diisiik fiyatlarla pazara sunulmasi veya imha yoluna gidilmesidir. Bu yoniiyle Ankara lisansli depoculuk
potansiyeli ile bir¢ok yatirima dnciilitk edecek bir ildir.

Bitkisel iiretim ile birlikte, hayvancilik ve hayvansal iirlinler bakimindan Ankara kiimes
hayvancilig1, koyun ve sigir yetistiriciliginde pay sahibi bir sehirdir. Ozellikle son yillarda yerli irklarin
kiiltir ve melez wrkiyla ikamesi Onemli Ol¢lide verimlilik artisina neden olmustur. Kirmizi et
fiyatlarindaki artis ile birlikte broiler ve yumurta tavukguluguna olan talep artmigtir. Ornegin, Tiirkiye
yumurta tavuk¢ulugunun yaklasik % 4’iinii elinde bulundurmaktadir. Gegmisten giiniimiize yiizyillarca
Anadolu topraklarinda Ankara kegisi olarak bilinen keci tiirii yok olma tehlikesi ile karsi karsiya
kalmistir. Son 5 yil igerisinde azda olsa ke¢i sayisinda bir artis yakalanmistir. Bu trendin devam
ettirilmesi kecisi olarak iin salan Ankara ekonomisi ve turizmi agisindan 6nemlidir. Hayvansal {iretimin
yani sira Ankara ilinde isleme sanayi de oldukga gelismis olup kesimhane kapasitesi bakimindan
Tiirkiye’de % 5’lerin iizerinde bir paya sahiptir. Uretici birligi bakimindan da Ankara ozellikle
neredeyse hemen hemen her ilgede drgiitlenmis siit {iretici birlikleri ile 6ne ¢ikmaktadir. Bunun yani sira
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Ankara ekonomisinde dnemli bir yere sahip sebze tariminda da sebze iiretici birlikleri azimsanmayacak
orandadr.

Ilcede kiiciik sanayi sitesi mevcut olup, 37 Diikkan isler durumda ve 61 galisan bulunmaktadir.

2.4.Sosyo-Ekonomik Gelismislik Durumu

Sanayi ve Teknoloji Bakanligi, Kalkinma Ajanslar1 Midiirliighi tarafindan hazirlanmig olan,
“IIgelerin Sosyo-Ekonomik Gelismislik Siralamasi Arastirmasi”na gére, Bala ilgesi’nin gelismislik
genel siralamasinda 2017 yili itibari ile 575. sirada bulunmaktadir. Ankara ili’ne bagh ilgelerin
aragtirmaya gore belirlenen gelismislik degerleri asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo 4: Ankara ili’ne Bagh flcelerin Sosyo-Ekonomik Gelismislik Siralamasi

iLCE (872) Genel Siralama Skor (Index) Kademe
Cankaya 3 5,658 1
Altindag 7 3,564 1
Yenimahalle 11 2,852 1
Etimesgut 67 1,570 2
Kecioren 73 1,503 2
Golbasi 81 1,408 2
Kazan 84 1,367 2
Sincan 106 1,209 2
Mamak 127 1,018 2
Polath 169 0,860 2
Akyurt 191 0,701 2
Kizilcahamam 196 0,663 2
Elmadag 217 0,584 2
Beypazari 226 0,537 2
Ayas 229 0,525 2
Pursaklar 239 0,469 3
Cubuk 259 0,373 3
Sereflikochisar 280 0,310 3
Evren 292 0,253 3
Nallihan 298 0,243 3
Kalecik 348 0,083 3
Giidiil 440 -0,113 3
Camhidere 505 -0,232 4
Bala 575 -0,351 4
Haymana 620 -0,419 4

Kaynak: https://bakkakutuphane/sege-2017
Bu kademelenmeye gore Ankara Ili’ndeki yerlesmelerin kademelenmesi de asagidaki gibi
belirlenmistir:

e 2. Kademe Merkezler: Akyurt, Calis, Camalan, Celtik¢i, Golbasi, Giilhoyik, Giivem,
Hasanoglan, Karaali, Kazan, Pazar, Pecenek, Temelli, Urus,

¢ 3. Kademe Merkezler: Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cubuk, Delice, Elmadag, Giidiil,
Haymana, Kalecik, Keskin, Kizilcahamam, Nallihan, Polatli, Sincan, Sulakyurt, Sereflikochisar

e 4. Kademe Merkezler: Ankara
¢ 5. Kademe Merkezler: Ankara
¢ 6. Kademe Merkez: Ankara.

¢ 7. Kademe Merkez: istanbul
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Yukartya alinan kisa bilgiye bakildiginda Ankara Ili’nin tiim iller gibi, 7.kademe kent say1lan biiyiik
kent Istanbul’a bagl oldugu goriilecektir. 6. kademe merkez olan Ankara, Bala gibi yakin yerlesmeleri,
hatta, diger 6., 5., 4. ve 3. kademe merkezleri de etkilemektedir. Bu baglamda 3. kademe merkez olan
Bala Kasabas1 da Ankara’nin etkisi altindadir. Kendine bagli kdyler ve beldelere 3. Kademe hizmetleri
sunmaktadir. Sinirl bir etki alanm1 vardir. Giineydogusundaki koyler Golbasi, kuzeybatisindaki kdyler
Ankara, dogu, kuzeydogusundaki koyler ise Keskin ve Kirikkale ile ekonomik iligkiler i¢indedirler. Bu
kdyler sadece yonetsel iliskiler icin Bala ile iletisim kurmaktadirlar.

2.5.Ulasim

Ankara Ili, ulasim baglantilar1 acisindan gevre illere ve iilkenin diger bolgelerine oranla daha
zengindir. Hava, kara ve demiryolu baglantilan1 giicliidiir. Yonetsel ve cografi konumu nedeniyle
iilkenin en 6nemli karayollarinin kesim noktasindadir. Istanbul’dan ¢ikip Giiney ve Giineydogu
Anadolu’ya uzanan Devlet karayolu, D-750 olarak kodlanmaktadir. Ankara’dan sonra Golbasi’ni
gegince bu yola 35. km’de saplanan ve Kirgehir yoniine uzanan D-260 karayolu, Bala’nin Ankara ile
baglantisini saglamaktadir. Bala, Ankara’ya 70 km. uzakliktadir. Tiim kdylerle Ilge merkezi arasinda
karayolu baglantisi vardir.

Bala’nin 6nemli merkezlere olan uzakligina Bala’nin Ankara’ya uzakligi eklenerek bulunabilir.
Ancak, bu yontem Bala’dan bu merkezlere ulasmak icin segilecek giizergaha gore degisebilir. Ciinkii
bu merkezlere ulasmak icin mutlaka Ankara’dan gecmek gerekmeyebilir. Bu yiizden asagida,
Ankara’ya uzakliklar1 verilmis olan 6nemli merkezlerin, Ankara Kenti’ne olan uzakliklarina, Ankara—
Bala mesafesi eklenerek Bala’nin bu merkezlere uzakligini belirlemek, her merkez i¢in dogru bir sonug
vermez. Tabloda sadece Ankara’nin bazi nemli merkezlere uzakliklari verilmistir.

Tablo 5. Ankara’mn Onemli Merkezlere Olan Uzakhg

MERKEZ UZAKLIK (km)
[ZMIR 580
ISTANBUL 453
ANTALYA 545
KIRSEHIR 186
NEVSEHIR 277
ADANA 490
TRABZON 765
KONYA 258
KAYSERI 320

Kaynak: https://www.kgm.gov.tr/
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Harita 3. Ankara ili ve Yakin illeri Arasindaki Ulasim Ag1

—_—

e ANIADA
olge ANKARA

Kaynak: https://www.kgm.gov.tr/

2.6. Tarihsel Arastirmalar

1877 — 78 yillarindaki Osmanli - Rus savasinda, Osmanli Ordusu’nun yenilmesi ve Kafkaslarin
Ruslarin eline gegmesiyle, bu yorede yasayan Tiirkler Anadolu’ya go¢ ederek yiksek yerlerde iskan
edilmislerdir. Bala bu siirecte bir kisim Kafkas gd¢meninin yerlesimiyle 1880 yilinda kurulmustur. Tlk
yillarda adin1 kuruldugu yer olan Kartaltepe’den almis sonralari da Hamidiye olarak adlandirilmistir.
Bu ad, o déonemde padisah olan II. Abdiilhamit anisina verilmistir. Daha sonra ¢evreden gelenlerle
niifusu ¢ogalan Hamidiye, bucak merkezi olmustur. Bala, yakin ¢evresindeki en eski yerlesim yeri olan
ve 650 yil once Kara Ali adli bir Tiirk tarafindan kuruldugu bilinen ve Karakecili adiyla da anilan
Karaali’ye bagliyken merkez olma islevi Karaali’den alinip Bala’ya verilmistir.

Kurulus yillarinda ¢ok genis arazilere sahip olan Bala; Hasanoglan, Elmadagi gibi yerlesim yerlerini
de kendi sinirlart i¢cinde bulundurmaktaydi. 1897 yilinda tiimii miisliiman olan yaklasik 21.600 niifus
yasamaktaydi. ve Ilcede 91 koy, 3.400 hane, 8 cami, 65 mescit, 3 medrese, 48 siibyan mektebi
bulunmaktaydi.Belediye orgiitii 1898 yilinda kurulmus olan Bala, Ankara Vilayet Sancagina bagli bir
kaza (ilce) iken, Merkezi de Hisar kasabasiydi. 1900 yilinda Bala adiyla ilge merkezi olmustur. Karaali
kasabasi yakinlarinda TOMU adiyla anilan ve Romalilar zamanindan kalma oldugu sanilan harabeler
Bala’ya yaklasik 25 km. uzakliktadir.

Yukarida kisaca agiklanan tarihsel gelisimin bugiinkii mekansal konumlanisina iligkin bilgilere gore
kasabada ilk yerlesim, Merkez Cami etrafinda kurulmus olup, 1960 yilina kadar Ankara — Kirsehir
devlet yolunun kent icinde Indnii Caddesi olarak adlandirilmis kesiminde kuzeybati - giineydogu
yoniinde kaba bir dikdortgen bigiminde yasaminmi siirdiirmekteydi. 1960 — 1980 yillar1 arasinda bu
lekenin ¢eperinde seritvari ve sinirlt gelismeler olmustur. 1980 — 1985 yillar arasinda yine merkez
cevresinde ve 1960 — 1980 yillarindaki gelismenin devami olarak sinirl bir gelisme gézlenmistir. Ayrica
Kirsehir devlet yolu iizerinde, giineyde, yaklasik bir ada derinliginde ve Kirsehir yoniine giderken sol
tarafta bir yapilasma olmustur. Merkezin yakin ¢evresindeki bu gelismelerin yanisira 1985- 1990 yillar
arasinda giineyde ve imar planina oldukca uyumlu bir gelisme gozlenmistir. 1990 sonrasindaki
gelismeler, kopuk — noktasal gelismelerdir. Bu gelismelerin baglicasi, glineydeki toplu konut yerlesimi
ile bu yerlesimin hemen kuzeyindeki gelismelerdir. Kuzeydeki gelismeler ise ¢ok smirli ve
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onemsenmeyecek diizeydedir. Kasabadan olduk¢a uzakta ve afet evleri olarak yapilmis olan konutlar
ise kasabanin gelisimini yonlendirecek konum ve biiyiikliikte degildir.

Bala ¢evresinde en eski yerlesim yeri dnceleri merkez olan Karaali beldesi idi. Bu yerlesim yeri 600
y1l dncesinde Karaali adinda bir Tiirk tarafindan kurulmustur. Bu belde yakinlarinda Tomu adi verilen
ve Roma doneminden kaldigi sanilan sehir harabeleri ilgeye 25 km uzakliktadir. Ilge merkezine ve
Ankara’ya 35 km uzaklikta yer alan ve Orman ve Su Isleri Bakanliginca Milli Park haline getirilen
Beynam Ormanlar1 hem ilgenin hem de ilin 6nemli mesire yerleri arasindadir.

3. JEOLOJIiK DURUM
OZET OLARAK:

e Inceleme alaninda Eosen Flisine ait (kg ktklt,k¢t,mrn,kl) konglomera, kumtasi,kiltas, kirectast
ile marn ardalanmasindan ve bozusma {irlinii killerden olusan tiirbidit bir istif ile Oligosen yasl
(ps) jips litolojileri ylizeylenmektedir.

e Bayindirlik ve iskan Bakanligi Teknik/ Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirliigii tarafindan
¢ikartlan 31.01.2000 giin ve 2013 sayili genelgesi geregi; Birinci ve Ikinici Derece Deprem
Bolgesinden bulunan kaya zeminlerde (inceleme alanindaki kg, kt, kit,k¢t,mm) 2 kat1 gegen
yapilarda imar adasi veya parsel bazinda, toprak zemin (etiit alanindaki k1) oldugu durumlarda
ise her tiirlii yapilagsmalarda her imar parseli i¢in temel projesini belirlemeye yonelik sondajli
zemin etiidli yaptirilmasi gerekmektedir.

e EKkli jeolojik durum islenmis halihazir haritalarda (UOA) olarak belirlenen alanlarin haricinde,
inceleme alaninda Eosen Filisine ait birimlerin tamami asagida belirtilen dnerilen dogrultusunda
yerlesime uygundur.

e [Etiit alani biitiiniinde tstte bulunan bozusmus zeminler kaldirilmali ve temeller bozusmamis
saglam zeminler iizerine oturtulmali, yapilagsmalarda hafriyatlarla olusacak sevler istinat
duvarlariyla desteklenmeli, fazla egimli olan yerlerde ise gerekirse teraslama ve tiraslama
yapilmalidir.

e Inceleme alani biitiiniinde yap:1 temelleri, yiizey sularindan uygun drenaj sistemleri kullanilarak
korunmalidir.

e Yapi temelleri, 6rtii malzemeyle birlikte iistteki bozusmus kesimler alinarak farkli oturmalari
onlemek i¢in miimkiin oldugunca tek tip (ayni cins) saglam zemine oturtulmalidir. Aksi takdirde
farkli oturmalar1 6nlemek i¢in gerekli insai onlemler alinarak oturacagi zemin durumuna gore
projelendirme yapilmalidir.

e Yapilagmalarda, Ortii malzeme, iistteki bozusmus kesim ve hafriyatlarda ¢ikacak malzeme
temellerde dolgu malzeme olarak kullanilmamali ve bélgeden uzaklastirilmalidir.

e Inceleme alan1 Bakanlar Kurulu’nun 18.04.1996 giin ve 96/8109 sayili karan ile kabul edilen
yeni “Tiirkiye Deprem Bolgeleri Haritasi”nda 2. Derece Deprem Bolgesi smirlar iginde yer
almakta olup, Baymdirlik ve Iskan Bakanligi’'min her tiirlii yapilarda “Afet Bolgelerinde

Yapilacak Yapilar Hakkinda Yo6netmelik™ hiikiimlerine uyulmasi zorunludur.
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e Yapilagma sirasinda “Yiriirlikte bulunan zemin etiitleri ile ilgili yonetmelik ve genelgelere”

titizlikle uyulmalidir.
fic :|ANKARA ARAZI KONTROL MUHENDISLERI
"]LCE :|BALA Rapor igerigindeki sondaj, laboratuar, analiz vb veri ve
"BELDE 1 bilgilerin teknik sorumlulugu milellif mithendis/firmaya ?inir.
[KOY/MAH |:|GOZTEPE ve SENTEPE MAH. o 1[/ Fl A
MEVKii || - { KURT L i
Jaokzik Mihendisi G
6 Adet 1/1000 Olgekli Hali Hazir Jegion F1E

PAFTA :|Harita Paftalarinda siniri /
belirtilen 27.84 hektarhk alan

RAPOR iNCELEME KOMIiSYONU
[

2/

Y ——
i‘;?z.;/g‘ oTLU
Jeoloji Mithendisi

1 Numarali Cumhurbagkanlig1 Tegkilati Hakkinda Cumhurbagkanhig: Kararnamesi’nin 102. Maddesinin
1. fikrasinin (d) bendi ile 28.09.2011 tarih ve 102732 sayili Genelge geregince onaylanmigtir.

£ 41971020

Caglei)™

Yerbilimsel Etiit Dai.Bsk.

ONAY

/ 21812020

Y.Erdal KAYAPINAR
Genel Midiir

3.1.1.Deprem

Bala ilgesi Bakanlar Kurulu’nun 18.04.1996 giin ve 96/8109 sayili karariyla kabule edilen “Tiirkiye
Deprem Bolgeleri Haritasi”nda 2. Derece Deprem Bolgesi smirlart igerisinde yer almaktadir. Ankara
Kenti, 100 km kuzeyinden gecen Kuzey Anadolu Fay1 (KAF), 70 Km. dogusundan gegen Ezine Pazari
Fayi ile glineyinde yer alan Tuz Go6lii Faymin etkisi altindadir.
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Harita 4. Ankara ili Deprem Haritast

8u harta, Afot vo Aci Durum Programi (UDAP)
UDAP-G-13-06 kod nolu baghkis AclKLAMALAR K
projenin sonugian kullanilarak hazidanmist.
Siagns, iyne i hama ool S o3 —— -
swilasma, byotme, fark oturma gb tehlikelen igermemekted. Tenune TN
o0 o1 02 03 o4 oS
Kaynak Gosterme; Bu haritanin kuanimasinda *AFAD., 2018, Torkiye Deprem Tehiike Haritas:" sekinde kaynak 50 VILDA ASUWA OLASIIGI %10
belrimesi gorekmekledir TEGRARANMA PERYOOU 473 Y1)
ae optik.
mekanik veya diger yollaria cogaltimas, dagitimas, basiimas, yayimlanmas durumunda gerekli hukuki yolara i e PE—"] 2% 4200

Olas1 bir deprem durumunda;

e Tuz Golii deprem fayma yakin olmasi

e Mevcut yapilarin depreme dayaniksiz, insaat Omriinii bitirmis kerpi¢ evlerden
olugmasi, alan icerisindeki resmi binalarin yap1 kalitesinin kotii ve sagliksiz olmasi,
can ve mal kayiplarinin olugsmasinda biiyiik riskler tagimaktadir.
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e Ulasim imkanlarinin yetersiz olmasi acil miidahalede yetersiz kalinmasina neden
olmaktadir.

4. BALA REZERV YAPI ALANINA ILISKIN BILGILER

4.1.Rezerv Yapi Alanimin Kent I¢indeki Konumu ve Ulasim Baglantilan

Harita 6. Ankara ili Bala ilgesi Goztepe Mahallesi Rezerv Yapi Alam Kadastro Durumu
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iﬂ REZERV ALAN SINIRI

4.1.1.Yakin Cevresindeki Kullanimlar ve Ulasim

Bala ilgesi Ankara’nin gilineyinde yer almaktadir. Dogusunda Kirsehir (Kaman) ve Kirikkale
(Karakegili), batisinda Haymana ve Golbasi ilgeleri, giineyinde Sereflikoghisar ilgesi ve kuzeyinde
Elmadag ilgeleri ile ¢evrilidir.

Proje alaninda herhangi bir sosyal donati alani olmay1p, 25m’lik imar yolu proje alaninin ortasindan
gecmektedir. Ancak proje alan1 sinirinda Ibadet Alani1 ve BHA (Belediye Hizmet Alan1) bulunmaktadir.
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Ayrica proje alani ¢evresinde Halk Egitim Merkezi (25m) , Jandarma Karakolu (85m), Saglik Meslek
Lisesi (150m), Saglik Tesis Alan1 (200m), Ilkdgretim Okulu (90m) , Meslek Lisesi (115m) , Ogrenci
Yurdu (160m), Karakol ve PTT (75m) , Belediye Is Han1 (200m) mesafede bulunmaktadir.

Harita 7: Yakin Cevresindeki Kullammlar ve Ulasim
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4.2 Meri Plan Kararlarn

4.2.1. 1/25000 Olcekli 2023 Baskent Ankara Nazim Imar Plam

Ankara Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 16.02.2017 yilinda onaylanan 1/10000 Olgekli 2023
Ankara Cevre Diizeni Plan1, Ankara 9. idare Mahkemesi tarafindan iptal edilmistir. S6z konusu planin
iptal edilmesi ile proje alani igin iist 6l¢ekli kararlarin alindgr imar plam1  1/25000 6l¢ekli Baskent
Ankara Nazim Imar Plan1 oldugu belirlenmistir.

Harita 8: 1/25000 Ol¢ekli Baskent Ankara Nazim imar Plam
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Yapilan incelemede plan degisikligi teklifine konu alan 16.02.2007 tarihinde onaylanan 1/25000
Olgekli Bagskent Ankara Nazim Imar Plan1’nda Meskun (Diizenlenecek) Konut Alanlari lejantinda yer
almaktadir.

Harita 9. 1/25000 Olgekli Baskent Ankara Nazim imar Plami Meskun Konut Alanlara Ait Plan Gosterimi

meskun konut alanlari

MESKUN (DUZENLI) KONUT ALANLARI
- MESKUN (DUZENLENECEK) KONUT ALANLARI
PLANLI-YAPILASMASI TAMAMLANMAMIS KONUT ALANLARI

4.2.2. 1/5000 Olgekli Meri Nazim imar Plam

Bala ilgesine ait 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plani1 09.08.2005 tarihli 2146 sayili kararla Ankara
Blylksehir Belediyesi tarafindan onaylanmis, planlama alaninda 18.01.2022 tarihinde T.C. Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan onaylanan Bala (Ankara) Goztepe Mahallesi
Rezerv Yapi Alan1 Nazim imar Plan1 Degisikligi gegerlidir. Nazim imar planinda séz konusu alanda
Ticaret-Konut Alanlari, Akaryakit ve Servis Istasyonu Alani, Park Alan1 ve Mevcut Konut Alani
(Yiksek Yogunluk) bulunmaktadir. Planlama alaninin ¢evresinde 24 metre ve 10 metre en kesitli tagit
yollar1 yer almaktadir. S6z konusu plan degisikligine ait imar plan1 Harita 10’da alan dagilimi Tablo
6’da yer almaktadir.

Harita 10. 1/5000 Olcekli Meri Nazim imar Plam

Tablo 6. Meri 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plam Alan Dagihm

ALAN DAGILIMI

Alan Adi ALAN (M?) ORAN (%)
Meskun Konut Alam 4708.45 18.71
Konut + Ticaret Alam 9635.75 38.29
AKaryakit Ve Servis Istasyonu Alam 1647.94 6.55
Park 1547.44 6.15
Pasif Yesil Alan 1297.07 5.15
Yollar 6328.89 25.15
Toplam 25165.541 100
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4.2.3.

1/1000 Olgekli Meri Uygulama imar Plam

Bala ilgesine ait imar plani calismalari 2004 yilinda Iller Bankasi tarafindan baslatilmistir.
Hazirlanan 1/1000 Olgekli Meri Uygulama Imar Plan1 Bala Belediye Meclisinin 09.11.2005 giin ve 89
sayil1 karar ile uygun goriilmiis ve Ankara Biiyiliksehir Belediye Meclisinin 13.06.2006 giin ve 1364

sayili karart ile

onaylamistir. Planlama alanina ait meri imar plani ise 18.01.2022 tarihinde T.C. Cevre,

Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan onaylanan Bala (Ankara) Goztepe Mahallesi
Rezerv Yapi Alan1 Uygulama imar Plani Degisikligi’dir.

Harita 11. 1/1000 Olgekli Meri Uygulama imar Plam

R ET NN, 152008
HaLK ElSITint MERKEZI / Sl i N B
¥ P 2N

Tablo 7: Meri Uygulama imar Plam Alan Dagilim

MERI PLAN
ALAN ADI ALAN (M?) ORAN (%)
MESKUN KONUT ALANI 4708.45 18.71
TiCARET - KONUT ALANI 9635.75 38.29
AKARYAKIT VE SERVIS iISTASYON ALANI 1647.94 6.55
PARK 1547.44 6.15
PASIF YESIL ALAN 1297.07 5.15
YOLLAR 6328.89 25.15
TOPLAM 25165.54 100

S6z konusu Rezerv Yapir Alani, 1/1000 dlgekli Meri Uygulama imar Planinda;

Meri imar planinin giineyinde bulunan yap1 adasinin etrafinda 24 m. ve 10 m. en kesitli
tagit yollari bulunmakta olup, kuzeyde yer alan imar adalarinda ise ve 7 metre en kesitli
yaya yollari, 10 metre en kesitli ve 24 metre en kesitli tasit yollart bulunmaktadir. 24
metrelik tasit yoluna cephesi bulunan parsellerden; giineyde yer alan parseller E=1.50
Yengok=16.50 metre yapilasma kosullarina sahip Ticaret-Konut Alan1 ve E=0.40
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Yencok=7.50 m. yapilasma kosuluna sahip Akaryakit ve Servis Istasyonu’ndan
olugmakta olup kuzeyde yer alan parseller E=1.80 Yenc¢ok=16.50 m. yapilasma
kosullaria sahip Ticaret-Konut Alani’dan olusmaktadir. Ayrica planlama alaninin
icerisinde, giineyde ve batida yer alan 10 metre en kesitli tasit yollarindan cephe alan
E=1.50 Yen¢ok=16.50 metre yapilagsma kosullarina sahip Meskun Konut alani ve Park
Alani bulunmaktadir.

Niifus projeksiyonu hesaplanirken, Tiirkiye genelinde ortalama konut biiyiikliigii
(120m?), Ankara ili i¢in Tuik tarafindan belirlenen hane halki biiytkligi 3.06’e
boliinmesiyle kisi basma diisen konut biiyiikliigii 39.22m? olarak hesaplanmistir.
Planlama alan1 icerisinde imar adalariin konuta esas insaat alanlar1 hesaplanip, kisi
bagina diisen konut biiyiikliigiine boliinerek projeksiyon niifusu hesaplanmaistir.

Meri imar planinda Ticaret-Konut kullanimli parsellerin emsal degeri degerinin %75’
konut kullanimlidir.

Meri imar planinda yerlesik konut alanlarinin yiizélgtimii 4708.45 m?, emsali 1.50 dir
ve konuta esas ingaat alan1 7062.68 m?’dir. Bu alanlar i¢in projeksiyon niifus 180
kigidir.

Ticaret-Konut alanlarinin toplam yiizol¢iimii 9635.75 m?’dir, toplam ingaat alani
15278.66 m? ve konuta esas insaat alani (%75) 11458.99 m?’dir. Buna goére bu alanlar
i¢in projeksiyon niifus 292 kisidir.

Yapilan hesaplamalar dogrultusunda Rezerv Yapi Alam igin belirlenen
PROJEKSIYON NUFUSU= 472 kisidir.

Meri Imar planinin ortalama emsali E=1.56dur.

Tablo 8: Meri Plan Niifus Projeksiyonu

ALAN ADI ALAN (M?) Y‘;‘g;ﬁ%‘“ TAKS | EMSAL Tiggkﬂ/l KTJ(ID_EX-I(II 5\%&%
ALANI M ORANI ALANI
XE%IESH( KONUT 4708.45 E:1.50 - | 150 | 7062.68 100% | 7062.68
1NOLU ADA | 1688.26 E:1.50 - 1.50 2532.39 75% 1899.29
TICARET |2 NOLU ADA || 5197.41 E:1.50 i 1.50 7796.12 75% 5847.09
_Aﬁm |UT 3NOLUADA | 636.72 E:1.80 . 1.80 1146.10 75% 859.57
4 NOLU ADA || 2113.36 E:1.80 i 1.80 3804.05 75% 2853.04
TOPLAM 14344.2 22341.34 18521.67

22




BALA (ANKARA), GOZTEPE MAHALLESI REZERV YAPI ALANI
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGi PLAN ACIKLAMA RAPORU

5. SENTEZ
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Plan sinir1 igeriside meveut durumu yapilarin kullanim sekilllerini, yapi cinslerini ve parsellerin
miilkiyet durumlarini1 ve mevcut teknik altyapi tesislerini gosterir analizler bir araya getirilerek Sentez
Paftas1 olusturulmustur. Yapilan analizler asagida ayr1 ayr1 detaylandirilarak incelenmigtir.

5.1.Yapilarin Kullanim Amaclari

Proje alanindaki yapilar incelendiginde yapilarin biiyiik bir boliimii konut amagh kullanilirken
bunlarin sadece 5 tanesi ticaret amacli kullanilmaktadir. Bunlarin biri akaryakit istasyonu ikisi tamir
atolyesi ve diger ikiside ticari amagli kullanilmaktadir.

Harita 12. Rezerv Yapi Alam Simirlan igerisinde Yap1 Kullamim Fonksiyonlar
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Tablo 9. Yap1 Kullanim Fonksiyon Oranlar:

KULLANIM ALAN (m?) ORAN (%)
KONUT 263.04 62.55
MUSTEMILAT 63.66 26.65
HARABE 5452.19 3.02
KARMA 2323.34 0.73
TICARET 614.17 7.05
TOPLAM 8716.4 100

Proje alaninin %62’si konut, %27’s1 miistemilat, %7’si ticaret kullaniminda olup geriye kalan
%4’lik kismida harebe ve karma olarak kullanilmaktadir.

5.1.Miilkiyet Durumu

Tapuda kayitli alan miktar1 (Yollar Harig) 20.002,45 metrekaredir. Yapilan miilkiyet analizleri
sonuglarina gore bolgede sahis miilkiyetine ait 18.019,057 m? alan bulunmaktadir. Bu alan toplam
alanin %90’ unu olusturmaktadir. Bala belediyesine ait toplam alan 1.983,393 m? alan bulunup, toplam
alanin %10’unu olusturmaktadir.

Harita 13. Ankara ili Bala ilcesi Goztepe Mahallesi Miilkiyet Analizi
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Tablo 10. Rezerv Yapr Alani Simir1 icindeki Kamuya Ait Tasinmazlar Listesi

Malik Mahalle Ada Parsel | Hisse Oram T Hissesine diisen alan
Alan(m?)
. .| Goztepe
Bala Belediyesi Mahallesi 75 66 1 112 112
. .|l Goztepe
Bala Belediyesi Mahallesi 75 70 1733/1833 1833 1733
Toplam 1945 1845

5.2.Yap1 Stogu ve Cins Analizi

Alandaki yapilarin yapi cinsi yigma yapilar olmakla birlikte yapilarin %65’i yap1 kalitesi kotii
yapilardir. Yapi kalitesi iyi yapilar 5 adet olup yapilarin %9’unu olusturmaktadir.

Harita 14. Ankara ili Bala ilcesi Goztepe Mahallesi Rezerv Yap1 Alam Yapi Cinsi Analizi
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Tablo 11. Yap1 Adedi ve Oram

YAPI KALITESI ADET ORAN %
Yap1 Kalitesi Iyi Yapilar 5 %9
Yapr Kalitesi Orta Yapilar 15 % 26
Yap: Kalitesi Kotii Yapilar 35 % 65
TOPLAM 55 %100

5.3.Kat Adetleri Analizi

Rezerv yapi alaninda toplam bina sayist 56 tanedir. Proje alaninda yaklasik 56 tane yapi
bulunmaktadir. Bu yapilarin 51 adeti 1 katli, 4 adeti 2 katli, 1 adeti 3 katli yapilardir. Mevcut yapilarin
ortalama yas1 45 yildir. Alandaki yapilar ingaat dmriinii bitirmistir.

Harita 15. Ankara ili Bala ilcesi Géztepe Mahallesi Rezerv Yap1 Alam Kat Analizi
N
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Tablo 12: Yapilarin Kat Adetleri ve Alam

Kat Sayisi Adet Hﬁﬁ,l;:il:giklialnlisaat Oneri Toplam insaat Alam
1 Kath 51 5576,132 0
2 Katli 4 900,457 0
3 Kath 1 665,754 1995

5.4.Mevcut Teknik Altyapt Durumu

Proje alani igindeki altyapiya bakildiginda; dogalgaz, elektrik, Telekom, kanalizasyon ve Telekom
hatlart mevcut olup hatlar asagidaki haritada gosterilmistir.

Harita 16: Altyapi Elemanlar:

WA
N </\

\KOLYEABON

6. KURUM GORUSLERI

e Ankara Aski Genel Miidiirliigii’niin 14.02.2020 tarih ve E.5752 sayih yazinda; “s6z
konusu alanda idaremize ait mevcut hatlarimiz bulunmaktadir. Bu hatlarimizin gegisinin
muhafaza edilerek korunmasi, planlama esnasinda 6nem arz etmektedir” denilmistir. (Bknz;
Ek 1)

e Baskent Dogalgaz Dagitim’in 10.02.2020 tarih ve E-7278 sayih yazisinda; “Calisma alani
sinir1 igerisinde mevcut dogalgaz altyapi tesisi bulunmayip,

Agiklama:

1. Dogalgaz altyap: tesisleri., bulundugu bolgeyve gaz arzi saglamak ve
kamu vararina hizmet vermek icin viururliikte bulunan imar vollarina gore
projelendirildigi, bu kapsamda bolgeye saglanan dogalgaz akisu devamliliginin
saglanmasi icin vapilacak imar plani calismasinda,
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2. Dogalgaz projelendirmesi bulunan hatlarinin imar yolunda, inikdn
olmamasi halinde yapilasma kosullar1 herhangi bir miilkiyete konu olmayacak park
alanlarinda birakilmasi,

3. Dogalgaz projelendirmesi bulunan hatlarinin Mekénsal Planlar Yapim
YoOnetmeligine uygun olarak imar planlarina olarak islenmesi,
4, Ayrica plan notlarina, "Dogalgaz hatlarinin bulundugu alanlarda

yapilacak her tiirlii kazi dolgu vb. faaliyette Bagskent Dogalgaz Dagitim GYO A.S.
goriisiiniin alinmasi zorunludur." ibaresinin eklenmesi’’ gériisii belirtilmektedir. (
Bknz; Ek 2)

eCevre ve Sehircilik Bakanhg, Altyapt ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel
Miidiirliigii’niin 05.04.2021 tarihli 709481 sayili ve kurum goriisii yazisinda; “Ankara ili, Bala

Ilgesi, Goztepe Mahallesi sinirlari icerisinde bulunan toplam 2.165,54 m? (2,52 ha) yiizdlgiimlii
alanin 6306 sayili Kanun’un 2’nci maddesinin birince fikrasinin (¢) bendi uyarinca “Rezerv Yapi
Alan1” olarak belirlenmesi” denilmistir. (Bknz; Ek 3)

e Ankara 2 Numarah Kiiltiir Varhklarn Koruma Boélge Kurulu Miidiirliigii’niin
28.02.2020 tarih ve E.191915 sayih kurum goriisii yazisinda; “Calisma alaninda yiizeyde yapilan
incelemede alan {izerinde 2863 sayili Kanun kapsaminda taginir veya taginmaz herhangi bir kiiltiir
varligina rastlanilmadigi, ancak sinirlar belirtilen alanda ileride yapilacak fiziki ve ingai miidaheleler
sirasinda taginir veya taginmaz kiiltiir varlig1 bulunmasi durumunda ¢aligsmalarin derhal durdurularak
2863 sayili Kanunun 4. Maddesi geregince ilgili makamlara haber verilmesi gerektigi”
belirtilmistir.(Bknz; Ek 4)

e Milli Savunma Bakanh@1, Ankara insaat Emlak Bolge Baskanh@i’nin 02.03.2020 tarih ve
E.153377-118 sayih yazisinda; “Calisma alani sinir1 igerisinde Milli Savunma Bakanligi baglisi
(Jandarma Genel Komutanligi hari¢) askeri alan, askeri yasak ve giivenlik bolgesi ile NATO
akaryakit boru hatt1 ve tesisi bulunmadig1” bildirilmistir.(Bknz; Ek 5)

¢ ABB Ego Genel Miidiirliigiiniin 28.01.2020 tarih ve E.1875 sayih yazisinda; “plan
calismalarma esas Kurumumuz faaliyetinde mevcut tesis ve Oneri projemiz bulunmamaktadir”
denilmistir. (Bknz; Ek 6)

e Tarim ve Orman Bakanhg 9. Bolge Miidiirliigii’niin 08.04.2020 tarih ve E.1100556 sayil
yazisinda; “Calisma alaninin herhangi bir korunan alanda kalmadigindan talep edilen edilen

~ .

planlama ¢alismasinin yapilmasinda bir sakinca bulunmadig1” bildirilmistir. (Bknz; Ek 7)

o il Afet ve Acil Durum Miidiirliigiiniin 27.01.2020 tarih ve E.14498 sayih yazisinda; “soz
konusu alanin afetselligi ve dem-premselligi bakimindan imar planina esas jeolojik-jeoteknik etiit
raporu hazirlanmasi ve raporda belirtilen esaslara uyulmasi ile 3194 sayili imar kanunu kapsaminda

biitiinciil planlama yaklagimina uygun planlama yapilmasi kaydi ile uygun oldugu” belirtilmistir.
(Bknz; Ek 8)

e Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii 12.02.2020 tarihli E-16255 sayili ve yazisinda; *’imar
plam1 degisikligi sonrasi s6z konusu alanlarda yapilmasi planlanan faaliyetlere iliskin Ced
Yonetmeligi kapsaminda degerlendirme yapilabilmesi i¢in ilgili bilgi ve belgeler (faaliyet konusu,
kapasite bilgisi vb.) ile basvuru yapilmasi ve caligmalar sirasinda herhangi bir tabiat varligina

(magara, fosil yatag1 vb.) rastlanilmasi halinde bilgi verilmesi gerektigi’’ goriisii belirtilmektedir.
(Bknz; EK 9)

e il Emniyet Miidiirliigiiniin 30.01.2020 tarih ve 94078 sayili yazisinda; “s6z konusu alanda
belirtilen alanin merkezi bir konumda olmasi, emniyet ve asayis saglanmasi agisindan Polis Merkezi
a-Amirligi hizmet binas1 yapilabilecek biiyiikliikte yeterli alanin Emniyet Hizmet Alani olarak
ayrilmasi durumunda uygun oldugu” belirtilmistir. (Bknz; Ek 10)
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e il Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigiiniin 29.01.2020 tarih ve E.91590 sayih yazisinda; “soz
konusu alanin Turizm Tesvik Kanunu uyarinca ilan edilen herhangi bir Turizm Merkezi ve Kiiltiir
ve Turizm Koruma ve Gelism Bolgesi sinirlari iginde yer almadigi” belirtilmistir. (Bknz; Ek 11)

o il Milli Egitim Miidiirliigiiniin 30.01.2020 tarih ve E.2182768 sayih yazisinda; “3194 sayili
Imar Kanunun 18. Maddesi uyarinca egitim alanlarinin kamunun eline gegmesi igin arsa diizenleme
caligmalarmin yapilmasi, plan onay siireci tamamlanmasi halinde planinin bir 6rneginin sayisal
ortamda bakanligimiza iletilmesi” belirtilmistir. (Bknz; Ek 12)

e Il Saghk Miidiirliigiiniin 24.02.2020 tarih ve 80071876-129 sayih yazisinda; “imar plan
yapilacak alan ve g¢evresinde Kurum c¢aligmalarimiz ve ilgili mevzuat hiikiimlerine gore sakinca
olmadig1” belirtilmistir. (Bknz; Ek 13)

e Karayollar 4. Bolge Miidiirliigiiniin 05.02.2020 tarih ve E.33422 sayih yazisinda; “mevcut
ve planlanan karayolu giizergahlarimiz digsinda oldugu” belirtilmistir. (Bknz; Ek 14)

o il Sanayi ve Teknoloji Miidiirliigiiniin 21.01.2020 tarih ve E.1302073 sayih yazisinda; “Ust
Olgekli plan kararlarina uygun olmasi kosuluyla ilgili kurum ve kurulusarin uygun gérmesi halinde
plan yapilmasinda sakinca olmadigi” belirtilmistir. (Bknz; Ek 15)

¢ Sivil Havacilik Genel Miidiirliigiiniin 21.01.2020 tarih ve E.3898 sayili yazisinda;
“kurumumuzca yapilan incelemer sonucunda sivil hava ulasimina aitk havaalan1 mania planlari
disinda kaldigi tespit edildigi” belirtilmistir. (Bknz; Ek 16)

e Devlet Demiryollan isletmesi Genel Miidiirliigiiniin 17.02.2020 tarih ve E.54213 sayil
yazisinda; “tesekkiilimiiz tarafindan yiriitiilen mevcut ya da plananan herhangi bir proje
bulunmadig1” belirtilmistir. (Bknz; Ek 17)

¢ TEDAS Genel Miidiirliigiiniin 30.01.2020 tarih ve E.11994 sayih yazisinda; “bahse konu
alanda imar plani ¢alismasi yapilmasinda kurumumuzca sakinca bulunmadigi” belirtilmistir. (Bknz;
Ek 18)

o Tiirk Telekomiiniikasyon’in 10.02.2020 tarihli E-17346 sayilh kurum goriisii yazisinda;
“Alt yapi tesislerimizin zarar gérmemesi ve yerinde korunabilmesi i¢in gereken tespit ¢alismalari
yapilmis olup; plan yapim siirecinde engel teskil eden mevcut tesislerimizin deplase edilmesinin
talep edilmesi durumunda toplam proje deplase bedelinin yatirilmasi akabinde caligsmalara
baglanilabilecegi” goriisii belirtilmektedir. (Bknz; Ek 19)

e il Tarim ve Orman Miidiirliigiiniin 28.01.2020 tarih ve E.334990 sayih yazisinda; “yapilan
inceleme sonucunda s6z konusu parsellerin tarim arazisi vasfinda olmadig1 ve imarli alan igerisinde
kaldig1 anlagilmis olup imar planinin onay tarihine iligkin elinizde bulunan bilgi belgelerin ve mevcut
yapilagmalarin hangi yil/yillarda oldugu bilgisinin tarafimiza gonderilmesi” seklinde goris
bildirilmistir. (Bknz; Ek 20)

¢ EUAS Genel Miidiirliigiiniin 24.02.2020 tarih ve E.37884 sayih yazisinda; “Séz konusu

-

alanda herhangi bir tesisimiz plan yada projemiz olmadig1” belirtilmistir. (Bknz; Ek 21)

eEnerji Ve Tabii Kaynaklar Bakanhginin 24.02.2020 tarih ve E.4024 sayil yazisinda;
“Bakanligimizin iligili kurulusu Tiirkiye Elektirik Dagitim A.S. Genel Miidiirliigiince;s6z konusu
bolgedeki Genel Miidiirliklerine ait tesislerin isletme hakki Basken FElektrik dagitim A.S.’ne
devredildiginden adi gegen sirketten goriis istenildigini belirtmekte olup,alinan goriis yazisinin bir
ortnegi ekte sunulmustur.”’

Konu ile ilgili Bakanligimiz kuruluslarindan Maden Teknik ve Arama ,Tiirkiye iletisim A.S.,
Tiirkiye Petrolleri A.O., Boru Hatlar1 ile petrol tasgima A.S., Eti Maden Isletmeleri Ve Tiirkiye Kémiir
Isletmeleri Kurumu Genel Miidiirliikleri yazilarinin  birer Ornegi yazimiz ekinde
gonderilmektedir.”’ goriisii belirtilmektedir. (Bknz; Ek 22)
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o Tiirkiye Elektrik fletisim A.S. Genel Miidiirliigiiniin 04.02.2020 tarih E.48467 sayih
yazisinda; “’Tesekkiiliimiizce yapilan incelemeler neticesinde, ilgi konusu planlama
alaninda mevcut ve yapim asamasinda herhangi bir tesisimiz bulunmadigi’” seklinde
goris bildirilmistir. (Bknz; Ek 22-1)

o Tirkiye Petrolleri A.O. Genel Miidiirliigiiniin 14.02.2020 tarihli E.10541 sayih
yazisinda; ‘‘bahsi gecen alanda Genel Miidirligiimiize ait herhani bir yatinm
bulunmadigr’’ seklinde goriis bildirilmistir. (Bknz; Ek 22-2)

o Boru Hatlar1 ile Petrol Tasima A.S.’inin 07.02.2020 tarih E.2162168 sayih
yazisinda; ‘‘s6z konusu proje alani igerisinde veya teknik emniyet mesafeleri dahilinde
Kurulusumuza ait mevcut veya planlanan dogal gaz boru hattimizin/tesisimizin olmadigi
tespit edilmistir. Bu baglamda, s6z konusu projenin belirtilen alanda yapilmasinda
kurulusumuz agisinda herhangi bir sakincast bulunmamaktadir.”” goriisii bildirilmistir.
(Bknz; Ek 22-3)

o Etimaden Isletmeleri Genel Miidiirliigiiniin 30.01.2020 tarih E.7918 sayih
yazisinda; ‘‘imar plani yapilmasi istenilen alanda Tesekkiiliimiize ait maden sahasi
bulunmadig tespit edilmistir.”” gériisii bildirilmistir. (Bknz; Ek 22-4)

o Tiirkiye Koémiir Isletmeleri Kurumu Genel Miidiirliigiiniin 29.01.2020 tarih
E.2971219 sayih yazisinda; ‘‘s6z konusu alanda, Kurumumuza ait ruhsat sahasi
bulunmamaktadir.”” goriist bildirilmistir. (Bknz; Ek 22-5)

o Maden Teknik Ve Arama Genel Miidiirliigiiniin 05.02.2020 tarih E.9582 sayih
yazisinda; ‘‘s6z konusu alanda Kurulusumuz ¢alismalari agisindan engel teskil edecek
harhangi bir husus bulunmamaktadir’” gériisii bildirilmistir. (Bknz; Ek 22-6)

o TEDAS Genel Miidiirliigiiniin 24.02.2020 tarih 62926453-769 sayih yazisinda;
““‘Genel Miudiirliigtimiize ait elektrik dagitim tesislerinin isletme hakki Bagkent Dagitim
Anonim Sirketine IHDS kapsaminda devredildiginden, anilan sirketten konuya iliskin
goriis istenmis olup, Baskent Elektrik Dagitim Anonim Sirketinin Plan ¢alismasina iliskin
goriis yazis1 yazimiz ekinde gonderilmektedir.”” seklinde goriis bildirilmistir. (Bknz; Ek
22-7)

o Baskent Elektrik Dagitim’in 14.02.2020 tarihli E-26606 sayili kurum goriisii
yazisinda; “bahse konu bolgede halihazirda mevcut bulunan tesislerimizin trafo, dagitim
merkezi, kesici Ol¢ii kabini, enerji nakil hatt1 vb.) varsa miilkiyet-irtifak haklarinin

korunmasi kaydiyla planlama yapilmasinda sakinca bulunmadigi’”’  goriisi
belirtilmektedir. (Bknz; Ek 22-8)

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii’niin 28.02.2020
tarihli E-51878 sayih ve kurum goriisii yazisinda; “6306 sayili Kanun kapsaminda riskli
alanlara, rezerv yapi alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara iligkin plan onama
yetkisi Bakanhigimiza ait olup bahse konu planlama alani ile ilgili kurum gérusleri ve mevzuat
hikimleri esas alinarak yatay mimari esasl hazirlanacak planlarla ilgili degerlendirmenin, plan
teklifinin onay! icin Bakanligimiza iletimesine muteakip plan inceleme asamasinda
yapilabilecegi” denilmistir. (Bknz; Ek 23)

Ankara Biiyiiksehir Belediye Baskanhg imar ve Sehircilik Dairesi Baskanhg imar ve
Cevre Diizeni Planlama Sube Miidiirliigii’iin 74651 sayih kurum goriisii yazisinda; “
425.metre mesafedeki Kartaltepe Mah. Kd. 62/39 nolu parselin anilan onayli “1/5000 Olgekli
Bala NiP” kapsaminda “Bakim ve Akaryakit istasyonu” kullaniminda kaldigi yukarida belirtilen
onayl “1/1000 &lgekli Bala UiP” kapsaminda “Ticaret Alanlari” gésteriminde kaldigi” denilmistir.
(Bknz; Ek 24)
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7. PLANLAMA GEREKCESI VE PLAN KARARLARI

7.1.Planlamamin Amaci ve Gerekcesi

Ankara ili, Bala ilgesi, Goztepe Mabhallesi sinirlart igerisinde bulunan 2.52 hektarlik rezerv yapi
alanina iliskin kurgulanan kentsel doniisiim ile eskimis, ekonomik omriinii doldurmus ve sagliksiz
durumdaki konut ve ¢aligsma alanlarinin, giiniimiiz ihtiyaglarina cevap verecek sekilde planlanmasi ve
s0z konusu bolgenin giliniimiiz yap1 teknolojisi ve gereksinimlerine uygun sekilde daha yasanabilir,
stirdiiriilebilir ve cazibe noktasina doniistiiriilmesi, niifusun ihtiyag duydugu sosyal ve teknik
altyapistyla saghkli, giivenli yasam alanlarinin olusturulmasi amaclanmis ve alan igin 1/5000 Olgekli
Nazim Imar Plam1 Degisikligi ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi teklifleri
hazirflanmistir. Sz konusu imar planlar1 18.01.2022 tarihinde T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanlig1 tarafindan onaylanmistir. Planlarin onaylanmasini takiben alanda uygulamaya
baglanmigtir. Bu siiregte onaylanan imar planlarinin doniisiim parametrelerinden kaynakli olarak
yaklasik 7 metre kayiklik oldugu tespit edilmistir.

Hazirlanan imar plan1 degisikliginde 18.01.2022 tarihinde T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanlig1 tarafindan onaylanan imar planlarinin uygulama agamasinda yasanacak miilkiyet
sorunlarina sebebiyet vermemesi i¢in mekéansal koordinatlart diizeltilmistir. Planlama asamasinda
yiirlirliikte bulunan meri imar planina ait yapilasma kosullar1 ve arazi kullanim kararlari korunmustur.

7.2.Planlama Kararlar

Yiiriikte bulunan 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani’na ait
yapilagsma kosullar1 ve arazi kullanim kararlar1 korunarak oneri imar planlarina aktarilmistir. Yanlizca
planlama alanmin dogusunda yer alan Ticaret-Konut Alan1 7525 ada 2 parselin sinir kabul edilerek
yaklasik 13 m? kiigiiltiilmiis, s6z konusu alan yol alanina eklenmistir.

Harita 17. Oneri Nazim imar Plam Degisikligi
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Harita 18: Oneri Uygulama Imar Plam Degisikligi

Tablo 13: Oneri 1/1000 Ol¢ekli Uygulama imar Plam Alan Dagilim

ALAN DAGILIMI

Alan Adx ALAN (M?) ORAN (%)
Meskun Konut Alam 4708.45 18.71
Konut + Ticaret Alam 9622.09 38.29
Akaryakit Ve Servis istasyonu Alam 1647.94 6.55
Park 1547.44 6.15
Pasif Yesil Alan 1297.07 5.15
Yollar 6371.89 25.15
Toplam 25165.541 100

Oneri uygulama imar planmin Tablo 13’deki alan dagilimina bakildiginda alanin %38,29’unun
Konut + Ticaret Alani, %18.71’ini Meskun Konut Alani ve %25.15’ini Yollar geriye kalan alanin ise
Akaryakit ve Servis Istasyonu Alani, Pasif Yesil ve Park Alaninin da olusmaktadir.

Hazirlanan 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani ile mer’i imar plani yapilagsma kararlar1 alansal

olarak karsilastirilmistir (Bknz. Tablo 14) bu tabloya gore meri imar plani kararlarinin korundugu

yalnizca 13.66 m? Ticaret- Konut Alani’nin Yol Alani’na eklendigi goriilmektedir.
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Tablo 14: Meri Plan Ve Oneri Plan Degisikligi Alan Dagihmlar1 Karsilastirmasi

KARSILASTIRMA TABLOSU
MERIi PLAN | ONERI PLAN FARK
ALAN ADI ALAN (M?) ALAN (M?) | ALAN (M?)
YERLESIK KONUT ALANI 4708.45 4708.45 0
TICARET - KONUT ALANI 9635.75 9622.09 -13.66
AKARYAKIT VE SERVIS iSTASYONU 1647.94 1647.94 0
PARK 1547.44 1547.44 0
PASIF YESIL ALAN 1297.07 1297.07 0
YOLLAR 6328.89 6342.55 13.66
TOPLAM 25165.541 25165.541 0

Mevcut ve 6neri planin planlama niifuslarina bakildiginda ise Mer’i uygulama imar planinin niifusu
472 iken; oneri planin plan niifusu ise 471 olarak Tablo 15’de hesaplanmigtir. Yapilan bu plan
degisikligi ile planlama alaninin niifus yogunlugu arttirilmamis aksine diigiiriilmiistiir.

Tablo 15: Oneri Plan Degisikligi Niifus Projeksiyonu

PROJEKSIYON NUFUS
TOPLAM | KONUT | KONUT Ké%,\'?STS'
ADANO | ALAN | EMSAL | INSAAT | iNSAAT | INSAAT INSAAT NUFUS
ALANI | ORANI | ALANI | ~ P

YERLESIK

KONUT 4708.45 1.50 7062.68| 100% 7062.68 39.22 180
ALANI

TICK -1 1688.26 1.50 2532.39|  75% 1899.29 39.22 48
TICK -2 5197.41 1.50 7796.12| 75% 5847.09 39.22 149
TICK -3 636.72 1.80 1146.10|  75% 859.57 39.22 22
TICK -4 2099.7 1.80 3771.49|  75% 2828.41 39.22 72
TOPLAM 18521.67 471

e Niifus projeksiyonu hesaplanirken, Tiirkiye genelinde ortalama konut biiyiikligii (120m?),
Ankara ili i¢in TUIK tarafindan belirlenen hane halk: biiyiikliigii 3.06’e boliinmesiyle kisi bagina
diisen konut biiytlikliigli 39.22m? olarak hesaplanmistir. Planlama alani icerisinde imar adalarinin
konuta esas insaat alanlar1 hesaplanip, kisi basma diisen konut biiyiikliigiine boliinerek
projeksiyon niifusu hesaplanmustir.

e Oneri imar planinda Ticaret-Konut kullanimli parsellerin emsal degeri degerinin %75’i konut
kullanimlidir.

e Oneri imar planinda yerlesik konut alanlarmin yiizol¢iimii 4708.45 m2, emsali 1.50 dir ve konuta
esas ingaat alan1 7062.68 m?’dir. Bu alanlar i¢in projeksiyon niifus 180 kisidir.

e Ticaret-Konut alanlarinin toplam yiizolgiimii 9635.75 m?’dir, toplam insaat alan1 15278.66 m? ve
konuta esas ingaat alani (%75) 11458.99 m?’dir. Buna gore bu alanlar i¢in projeksiyon niifus 292
kisidir.

e Yapilan hesaplamalar dogrultusunda Rezerv Yap: Alani igin belirlenen PROJEKSIYON
NUFUSU= 471 kisidir.
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MERI PLAN
ALAN ADI AEIR/IAZ‘)'\I Y?{%ggﬁl{\;ﬂ TAKS EMSAL -Iiggkﬁ’l}/l KLIJ<LOL’\,IAUN-I;M E\IOSEX-I’I—“
ALANI ORANI ALANI
Xfﬁhfsm KONUT 470845 | E:L50 - 15 | 706268 | 100% | 7062.68
1 NOLU ADA | 1688.26 E:1.50 - 1.5 2532.39 75% 1899.29
TICARET |2 NOLU ADA | 5197.41 E:1.50 - 15 7796.12 75% 5847.09
XEXH :JT 3NOLUADA | 636.72 E:1.80 - 1.8 1146.1 75% 859.57
4 NOLU ADA | 2113.36 E:1.80 - 1.8 3804.05 75% 2853.04
TOPLAM 14330.54 22341.34 18521.67
ONERI PLAN
ALAN ADI AEII;/[A;)'\I Y?{gg{‘?ﬁl‘\}’[A TAKS EMSAL -Eggkﬁqﬂ KLTI?LR,IO\UN-I;M E\%igjl—“
ALANI ORANI ALANI
XEI:I&FSiK KONUT 470845 |  E:L50 - 15 | 7062.68 | 100% | 7062.68
1 NOLU ADA | 1688.26 E:1.50 - 1.5 2532.39 75% 1899.29
TICARET |2 NOLU ADA | 5197.41 E:1.50 - 1.5 7796.12 75% 5847.09
XEX,Z‘ |UT 3NOLUADA | 636.72 E:1.80 - 1.8 1146.1 75% 859.57
4 NOLU ADA | 2099.7 E:1.80 - 1.8 3771.49 75% 2828.41
TOPLAM 14316.88 22341.34 18497.04

Tablo 16’da mevcut ve Oneri imar planlarinin yapilasma kararlar1 karsilastiritlmis olup buna goére
mevcut imar planinda 1.60 ve 1.20 emsallerle 18858 metrekare konut insaat alani olusturulurken, 6neri
imar planinda 1.50 ve 1.80 emsal ile 18521 metrekare konut insaat alani olusturulmasi saglanmistir.

7.2.1. Yerlesik Konut Alani

Meri imar planinda yiizl¢iimii 4708.45 m?> E=1.50 ve Yencok=16.50 metre yapilagsma kosullarina
sahip olan yerlesik konut alan1 korunarak 6neri imar planina aktarilmistir.

7.2.2. Ticaret ve Konut Alan1

Plan sinir1 icerisinde yer alan Ticaret-Konut alanlari’nin meri imar plani yapilasma kosullar1 ve
cekme mesafeleri korunmus olup, yanlizca 13.66 m*’lik alani yola terk edilmstir. Bu kapsamda Ticaret
Konut Alani lejantinda yer alan kullanimlarin toplam yiiz6l¢timii 9622.75 m? olup bu alanlarda emsale
esas ingaat alaninin %75°1 konut kullaniminda olacaktir.

7.2.3.Park
Meri imar planinda yer alan 1547.44 m? park alan1 korunarak oneri imar planina aktarilmustir.
7.2.4. Akaryakit ve Servis Istasyonu

Meri imar planinda 1647.94 m? biiyiikliigiindeki alanda yer alan Akaryakit ve Servis Istasyonu’nun
yapilagma kosullar1 ve ¢ekme mesafeleri korunarak 6neri imar planina aktarilmigtir.

7.2.5.Ulasim

Plan degisikligi sinirlari kapsaminda onayli imar planinda yer alan 10 m. en kesitli tasit yollar1 ve
24 metre tasit yolu olarak planlanan ve alanin 1. Derece tasit yolu olan Atatiirk Bulvarinin genisligi
yapilan plan degisikliginde de muhafaza edilmistir.
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