ANKARA ILI CANKAYA ILCESI
BEYTEPE MAHALLESI
80044/1, 80045/1 ve 80046/1 PARSELLER

1/5000 OLCEKLIi NAZIM IMAR PLANI
ACIKLAMA RAPORU

1.PLANLAMA ALANI TANIMI

Planlama alani; Cankaya Belediyesi sinirlar1 igerisinde onanli imar planlar1 dahilinde
1/5000 blgekli 129-a-15-d paftasinda; 1/1000 dlgekli 129-a-15-d-2-d paftasinda yer almakta
olan 80044 ada 1 parsel, 80045 ada 1 parsel ve 80046 ada 1 parsel numarali parsellerden
olusmaktadir. Séz konusu alan Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Beytepe Mabhallesi smirlari
icerisinde bulunmaktadir. Toplam 7.398 m2 biiyiikliigiindeki arsalarin tamami iller Bankasi
A.S. adma kayith iken Iller Bankasi Anonim Sirketi tarafindan 01.11.2018 tarihinde
gerceklestirilen acik artirma ihalesi sonucunda satis yoluyla 11.01.2019 tarihinde Ahmet
Bozkurt (T.C. Kimlik No: 40432655188), Erdal Giil (T.C. Kimlik No: 19700052936) ve Ferit
Mahir Elhakan (T.C. Kimlik N0:44095009630) adina tapu devri yapilmustir.

Tablo 1: Mevcut Miilkiyet Durumu ve imar Plan1 Kararlar1

Ada | Parsel | Yiizleiimii | fimar Mg: 1%
Durumu Hisse Miktar1
80044 1 248318 m2 | Plansiz | AnmetBozkurt - 3/20
Erdal Giil 3/20
L Ferit Mahir Elhakan 7/10
o
L 80045 1 243040m2 | Plansiz | AnmetBozkurt - 3/20
; Erdal Giil 3/20
(u Ferit Mahir Elhakan 7/10
m Ahmet Bozkurt 3/20
80046 1 2.485,33 m2 Pl
M2 Erdal Gil 3/20
Ferit Mahir Elhakan 7/10

Mevcut durumda herhangi bir kullanimin yer almadig1 bos bir arsa konumunda bulunan
planlamaya konu parseller, Beytepe mahallesinde, ¢ogunlukla iist gelir grubuna hitap eden
iskan1 tamamlanmis ve insaati devam eden rezidans tarzi konut alanlarmin yeraldigi, Incek
Bulvar’'m Umitkdy, Konutkent, Alacaatli mahallelerine baglayan ana ulasim hatt1 olan
Kanuni Sultan Siileyman Bulvarn ile kesisen Hitit Bulvari boyunca uzanmaktadir. Ayrica,

alanin yakin ¢evresinde ¢cogunlukla yiiksek katli konut alanlar1 bulunmakta bunun disinda ise



biliyiilk kamu kullanimlar1 olarak Beytepe Jandarma Egitim Komutanligi ve Hacettepe

Universitesi kullanimlar1 yer almaktadir. imar Planma konu alanin mevcut durumunu gosterir

sema asagidaki gibidir:

Sekil 1: Planlama Alaninin Konumu
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Sekil 2: 80044/1, 80045/1 ve 80046/1 Parsellerin Konumu ve Cevresinden Gortintimler
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2.MEVCUT PLAN DURUMU

1/25000 6lcekli Baskent Nazim imar Plan:

Ankara Biiyliksehir Belediyesi Meclisi’nin 16.02.2007 giin ve 525 sayili karari ile
onaylanan 1/25000 dlgekli Baskent Nazim Imar Plan1 kapsaminda kalan planlamaya konu

parseller “Onayli Planlarla Belirlenmis Olan Gelisme Konut Alanlari” igerisinde olup,

“Seyrek Yogunluklu Kentsel Gelisme Alanlar’” gosteriminde yer almaktadir. S6z konusu

alanlar ... konut gelisme alanlarindan briit niifus yogunlugu 20 ile 40 kisi/hektar arasinda

olan bolgeleri kapsar” seklinde tanimlanmaktadir:

Sekil 3: 1/25000 6l¢ekli Baskent Nazim Imar Plam

-

1/5000 6lcekli Nazim imar Plami ve 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani:

Planlamaya konu 80044 ada 1 parsel, 80045 ada 1 parsel ve 80046 ada 1 parsel numarali
tasinmazlara iliskin yap1lan1/5000 6lcekli Nazim imar Plan1 ve 1/1000 &lgekli Uygulama Imar
Plani 1 numarali Cumhurbaskanlig1 Kararnamesi hiikiimleri ile 3194 sayili imar Kanunu’nun
9. Maddesi uyarinca Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca 06.09.2018 tarihinde resen

onaylanarak kesinlesmistir. Ancak s6z konusu planlar Ankara 10. Idare Mahkemesi’nin



11.02.2020 tarih ve E:2018/2392 — K:2020/295 say1l1 karari ile iptal olmus ve halihazirda alan

plansiz hale gelmistir.

3. IMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK DURUM

Planlama c¢alismasina konu alana iliskin hazirlanan ve 648 sayili Kanun Hiikmiinde
kararname ile degisik 644 sayili Kanun Hiilkminde Kararnamenin 7. Maddesinin 1. Fikrasinin
(d) bendi ile 28.09.2011 giin ve 102732 sayil1 genelgeye gore 20.01.2017 tarihinde onaylanan
imar planina esas jeolojik-jeoteknik etiit raporuna gore planlama alan1 Onlemli Alan (OA-5.1)
olarak belirlenmistir. Bu alanlarda yapilacak plan caligmasinda dikkat edilmesi gereken
hususlar asagidaki gibidir:

- Bu alanda egim degeri % 0-10 arasinda degismekte olup duyarlilik sorunu
beklenmemektedir. Ancak her tiirlii kaz1 sonrasi olusabilecek sevler icin yapilagsma Oncesi
gerekli Onlemler alinmalidir.

- Bu calismada sivilagsma riski olmadigi kanisina varilmistir. Ancak yapilacak olan
zemin etiit ¢alismalarinda ince tane (6zellikle gakil-kum-silt-kil) oraninin yiiksek ve yer alti
suyunun olmast durumunda sivilasma analizleri yapilarak gerekli goriilmesi halinde 6nlemler
mutlaka alinmalidir.

- Bu alanlarda iyi bir ¢evre drenaji saglanmali ve yapilagsmalarda yer alti, ylizey ve atik
sularin temel ortamiyla temas etmesi dnlenmeli ve ortamdan uzaklastirilmalidir.

- Temellerin ayni birimler {izerine oturtturulmasina 6zen gosterilmelidir. Fakat farkli
birimlere oturmasi gereken yapilar i¢in 1y1 gelistirilmis planlar yapilmalidir.

- Bu alanlarda yapilacak parsel bazindaki etiitlerden elde edilen parametrelere bagli
olarak zemin 1slah1 ve zemin iyilestirilmesi gibi ilave miihendislik tedbirlerinin alinmasi
gerekebilir.

- Bu alanlarda yapilacak projeye esas, zemin ve temel etiit caligmalarinda yapi
yiiklerinin tasittirilacagi seviyelerin miihendislik parametreleri (sivilagma, oturma, sisme,
tagima giicii vb.) irdelenmeli ve alinabilecek miihendislik onlemleri belirlenmelidir.

- Bu alanlarda birka¢ metre kalinliginda gozlenen dolgular kaldirilmali veya yap1 yiikleri
dolgu altindaki birimlere gerekli jeoteknik degerlendirmeler yapildiktan sonra uygun

derinliklere tasittirilmalidir.



Sekil 4: 20.01.2017 onay tarihli imar planina esas jeolojik-jeoteknik etiit

4. PLAN GEREKCESI - PLANLAMA KARARLARI

Iller Bankasi Anonim Sirketi tarafindan 01.11.2018 tarihinde gergeklestirilen agik
artirma thalesi sonucunda satis yoluyla 11.01.2019 tarihinde 6zel miilkiyete gecen planlamaya
konu 80044 ada 1 parsel, 80045 ada 1 parsel ve 80046 ada 1 parsel numarali tasinmazlara
iliskin 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Planimim Ankara 10.
Idare Mahkemesi’nin 11.02.2020 tarih ve E:2018/2392 — K:2020/295 sayil1 karari ile iptal
olmasi sonucunda plansiz hale gelmesi nedeniyle mahkeme karari dogrultusunda yeni imar

plan1 hazirlanmasi gerekliligi ortaya ¢ikmuistir.

Planlama alanmin yer aldigi Beytepe bolgesi, Ankara’nin planl kentsel kullanimlar
iceren, ulagim kolayliklarinin son derece yiiksek oldugu, kentin nitelikli konut ve isyeri
projelerini Beytepe-incek yolu giizergahina ¢ekebilme potansiyeline sahip bir bdlgesidir. Bu
baglamda bdlge, son yillarda kentin gelisme potansiyeli yliksek gozde yapilasmalarin yer
aldigi, sik ve prestijli karma kullanimli projelerin hayata gecirildigi, kentlinin iskan ve
istihdam talepleri ile sosyal ve kiiltiirel ihtiyaglarinin giderildigi stratejik 6neme sahip bir kent
alt bolgesi olarak goze carpmaktadir. Planlama alanini olusturan parsellerin konumu ve 6nemi
bu kapsamda degerlendirildiginde, mevcut kamu ve {iniversite kullanimlar1 yan1 sira incek
akst iizerinde son yillarda gerceklesmeye baslayan biiyiik konut projelerinin bolgenin
cazibesini arttirmasiyla; Cayyolu’nu Cankaya bdlgesine baglayan Beytepe-Incek bulvar akst,
yeni ticari ve konut kullanimlar iizerinden artan ivmede yatirim ¢ekmektedir. Planlama alanm

bu ¢ekim aksinin tam gobeginde ulasilabilirligi tist diizeyde olan bir konumda bulunmaktadir.



Bolgeye uygun planlama kararlar1 {iretilebilmesi igin ¢evre yapilasma kosullar, kat

yiikseklikleri, teknik ve sosyal donat1 dengesi incelenmistir.

Cevredeki Planlama Kararlari

Planlamaya konu alanin yakin ¢evresinde yapilan arazi incelemesinde, alanin zaman igerisinde
yapilan plan degisiklikleri ile iist 6lgek planda seyrek yogunluklu alan olarak gegmesine
ragmen yiiksek katli yogun bir yapilasmanin olustugu ve siluetin degisiklige ugradig
goriilmektedir. Plan degisikliklerine iliskin Belediye Meclis kararlar1 incelendiginde Yengok
uygulamalarinin “serbest” olarak gegtigi tespit edilmistir. S6z konusu alanda daha 6nceki
planlama g¢alismalar1 ile olusmus ve uygulama gordiigi tespit edilen bazi proje alanlar
sunlardir:

Cankaya Lodumlu Mahallesi 29281 ada 1 parseldeki “Ametist” olarak bilinen projenin
yiiksekligi 31 kat, Cankaya Lodumlu Mahallesi 28771 ada 1 parseldeki “Enpark” olarak
bilinen projenin yiiksekligi 34 kat ve Cankaya Alacaatli Mahallesi 372 ada 2 parsel ve 373 ada
3 parseldeki “Incek Prestij” olarak bilinen projenin yiiksekligi ise 45 kattir.

Sekil 5: Planlamaya Konu Parseller Cevresi Yapilasma Kosullari




Sekil 6: Planlamaya Konu Parseller Cevresi Kat Yiikseklikleri
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Ozetle, asagidaki fotograflarda da detayl bir sekilde goriilebilecegi iizere, ilgili alanda dnceki
imar planlartyla olusmus ve uygulamaya geg¢mis yapilar incelendiginde, bdlgede kat

yiiksekliklerinin 17 Kat ile 45 Kat arasinda degistigi gézlemlenmektedir.

Sekil 7: Cevredeki Ornek Proje Goriintiileri
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Teknik ve Sosyal Donat1 Analizi

Imar plam yapilan alan merkez almarak kentsel planlama ve tasarimin en temel
ilkelerinden olan 800 metre yiiriime mesafesi referans alinmis bu g¢er¢evede 800 metre

yarigapli bir daire ¢izilerek alan igerisinde kalan sosyal ve teknik altyapr alanlar1 incelenmistir.

Sekil 8: Planlamaya Konu Parsellere Yonelik Sosyal ve Teknik Altyap: incelemeleri




Yukaridaki semadan da goriilecegi lizere, parsellerin yiirime mesafesi igerisindeki
alanda kres, lise gibi egitim tesisleri alani, belediye hizmet alani, karakol gibi idari tesis
alanlar1, park agaclandirilacak alan gibi rekreatif ve aktif yesil alan kullanimlar1 ve dini tesis

alanlar1 bulunmaktadir.

Analizlerden de anlasilacagi gibi Oneri imar plani ile olusabilecek yogunluk artisina
hizmet verecek, imar planina konu tasinmazlara yiirime mesafeleri i¢erisinde planin makro
Olgekli kullanim kararlarin ile iligkili sosyal ve teknik donati alanlarinin oldugu goriilmekle
birlikte niifus artisina neden olacak bir emsal artis1 6nerilmedigi i¢in bu anlamda bir sorun
yasanmasi s6z konusu degildir. Teklif edilen imar plani ile biitiinciil planin makro dlgekteki

sosyal ve teknik altyap: alan1 dengesi korunarak bir planlama pratigi gelistirilmistir.

Hukuki Siire¢ ve Yeni imar Plam Karari

Planlamaya konu 80044 ada 1 parsel, 80045 ada 1 parsel ve 80046 ada 1 parsel numarali
tasinmazlara iliskin 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 dlgekli Uygulama Imar
Planinin Ankara 10. Idare Mahkemesi’nin 11.02.2020 tarih ve E:2018/2392 — K:2020/295
sayilt karari ile iptal olmasi sonucunda plansiz hale gelen alan yapilagsmanin ¢ok yogun
oldugu, gerek ticaret gerekse yiiksek katli konutlarin insa edildigi cazibe merkezi haline
gelmis bir kent pargasidir. Planlamaya konu alan Kanuni Sultan Siileyman Bulvari, Hitit
Bulvar1 ve Beyler Caddesi’nin kesisim kavsagina yaklasik 300 m. mesafede bulunmakta olup

bolgenin ¢ok hareketli bir noktasinda konumlanmastir.
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Planlama alani, kuzeyindeki Hitit Caddesi’ne cepheli olup, giineyinde 5 katli bloklar yer

almaktadir.

12



Batisinda oldukga biiyiik 6lgekte bir okul insaati ile yliksek katli konut ingaatlar1 devam

etmektedir.
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Kuzey batisinda Hitit Bulvart ve Kanuni Sultan Siileyman Bulvart iizerinde
konumlanmig bi¢imde birgok konut ve ticari tinitenin yer aldigi Officium Beytepe Sitesi

bulunmaktadir.

14



Yap1 tipolojisi ve ¢evre emsallere iligskin yukaridaki fotograflardan da goriilecegi gibi
planlama alaninin bulundugu bélge yiiksek katli konut yogunlugunun fazla oldugu yerlerden
birisidir. Bolgede ticari kullanimlar Kanuni Sultan Siilleyman Bulvari iizerinde yol boyu
seklinde gergeklesmistir. Baza-kule tarzi yapilarda baza kullammlarinda ticaretin, kule
boliimiinde ise, konut kullanimlarinin oldugu goriilmektedir. Planlama alaninin cephe aldig:
Hitit Bulvar1 {lizerinde ise, yogun konut kullanimi (bitmis ve insaati devam eden bir¢ok bina)
bulunmakta ancak ticari kullanim bulunmamaktadir. Hazirlanan planin temel onceligi yeni
yerlesim ve ticaret alam1 yaratmak degil, ticari hizmetlerin sunumunda rasyonelligin
saglanmas1 ve yerlesmenin kendi etkilesim alami i¢inde yerlesik niifusa hizmet verecek
nitelikte 6zellesmis ticaret kullanimlarinin yer almasi olup yogun niifusa hizmet edecek plan

kararlarinin mahkeme karar1 dogrultusunda olusturulmasidir.

Yeni bir plan teklifi hazirlanmasinin zorunlulugunu meydana getiren yargi kararlari,

iptal edilen planlara iliskin bilgiler sdyledir:

Planlama alaninin kok parselleri 28518/1 ve 28519/1 parseller olup Ankara Biiyiiksehir
Belediye Meclisi’nin 15/11/2001 giin ve 624 sayili karar1 ile onayli 1/5000 6lgekli Beytepe

Cayyolu Kéyleri ve Cevresi Nazim Imar Plani smirlart icerisinde, “Katli Konut Alanlari”
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gosteriminde kalmakta iken (Sekil 9); Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan onaylanan ve
13.10.2017 tarihinde kesinlesen 1/5000 o6lcekli Nazim Imar Planinda “Ticaret Alanlart”
kullaniminda kalacak sekilde doniistiiriilmiistiir (Sekil 10).

Sekil 9: 1/5000 Olgekli Beytepe Cayyolu Kdyleri ve Cevresi Nazim Imar Plani

o 2l T
.

Benzer sekilde, soz konu gayrimenkuller, Cankaya Belediye Meclisi’nin 18/12/2004 giin
ve 404 sayili karartyla uygun goriiliip, Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 15/03/2005
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giin ve 685 sayili karartyla onaylanan 1/1000 dl¢ekli Beytepe 3. Toplu Konut Alan1 Uygulama
Imar Plan1 sinirlar icerinde “Konut Alan1 TAKS: 0.25 KAKS: 0.50” gosteriminde kalmakta
iken (Sekil 11); Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan onaylanan ve 13.10.2017 tarihinde
kesinlesen 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planinda Ticaret (T1) E=1.20 Yencok: Zemin + 5
Kat seklinde plan degisikligine gidilmistir (Sekil 12).

Sekil 11: Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 15/03/2005 giin ve 685 sayili Karariyla
Onaylanan 1/1000 Olgekli Beytepe 3. Toplu Konut Alan1 Uygulama Imar Plani

S6z konusu imar plani degisikliklerinin kesinlesmesinden sonra ise, imar uygulamasi
caligmas1 yiiriitiilmiis ve uygulama sonucunda, bu plan raporuna da konu olan 80044/1,
80045/1 ve 80046/1 parseller elde edilerek 26.04.2018 tarihinde tapu kiitiigiine tescil
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edilmistir. Bu sirada, Cankaya Belediyesi tarafindan kesinlesen imar planlarina dava
acilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi aleyhine agilan, Ankara 12. idare Mahkemesi’nde
2017/2800 esastyla goriilen davaya iller Bankasi Anonim Sirketi de miidahil olarak
katilmistir. Sonug olarak ilgili mahkemenin K:2018/916 sayili karariyla 13.10.2017 tarihinde
kesinlesen imar plan1 degisiklikleri, “alandaki ticaret kullanimi degisikligi kararmin ve bu
kararin bolgedeki diger ticari alanlardan farkli emsalde planlanmasinin ve de dolayisiyla
ingaat alani artiginin anlasilamamasi” teknik gerekcesiyle iptal edilmistir. Bunun {izerine
teknik ve sosyal altyap1 analizleri ile birlikte, makro 6l¢ekteki verilen planlama kararlari, yol
semasi ve bolgede olusan yap1 tipolojisi yaninda mahkeme kararlar1 da de goz oniine alinarak
yeni bir imar plan1 hazirlanmistir. Bu gergevede hazirlanan plan teklifinde ilgili mahkeme
karar1 gerekgeleri de dikkate alinarak 80044 Ada 1 Parsel, 80045 Ada 1 Parsel ve 80046
Ada 1 Parsel Ticaret + Konut (TICK) E=1.00 Yencok: Zemin + 4 Kat Konut Orani:
%050 olacak sekilde yeniden planlanmistir. Boylelikle, alanda ilk plan degisikligi yapilmadan
onceki imar durumu olan Konut 0.50 emsal insaat alani korunurken, ticaret kullanimi
yapilasma kosullart da bolgedeki 0.75 emsalden daha az bir insaat alanina getirilmistir.
Dolayisiyla, ilgili idare mahkemesinin vermis oldugu iptal kararinin gerekceleri dikkate
alinarak yeni bir planlama c¢aligmasi ortaya konulmustur. Son durumda ilgili mahkeme
kararinin iptal gerekgeleri dikkate alinarak, iptal edilen plan degisikliginden 6nceki konut
alan1 3,951.50 m? iken; Oneri planla konut alani bir miktar azaltilarak 3,699.45 m? olarak,
ticaret emsal 1,20, ingaat alan1 olarak 8,836.80 m? iken; Oneri imar planiyla bolgedeki ticaret
yogunlugu orani olan 0.75 emsal oraninin da atinda 0.50 emsale denk gelen insaat alani, yani
3,699.45 m? seklinde plan kararinin olusturuldugu Nazim Imar Plan1 ve Uygulama Imar Plam
Iller Bankasi Anonim Sirketi tarafindan hazirlanarak Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na
sunulmus ve 1 numarali Cumhurbaskanlign Kararnamesi hiikiimleri ile 3194 sayili imar
Kanunu’nun 9. Maddesi uyarinca Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca 06.09.2018 tarihinde

resen onaylanarak kesinlesmistir.

Planlamaya konu tasinmazlara iliskin 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plam1 ve 1/1000
olcekli Uygulama Imar Planmin Ankara 10. Idare Mahkemesi’nin 11.02.2020 tarihli ve
E:2018/2392 — K:2020/295 sayili karar1 ile iptal olmasi sonucunda plansiz hale gelen alana
mahkeme kararinda bahsi gecen iptal nedenleri goz oniine alinarak yeni bir imar plan1 teklifi
hazirlanmistir. Hazirlanan imar planinda konut kullanimi i¢in Emsal degeri 0.50 olarak devam
ettirilmis, ticari hizmetlerin sunumunda rasyonelliin saglanmasi ve yerlesmenin kendi
etkilesim alani iginde yerlesik olan ve insast devam eden binalarin bitmesini takiben gelecek
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niifusa hizmet verecek nitelikte 6zellesmis ticaret kullanimlarinin gergeklestirilebilmesi igin
ticaret kullanim kararinda emsal deger mahkeme karar1 da dikkate alinarak 0.40 olarak
belirlenmistir. Niifus artirici bir plan calismasi olmadigi icin teknik ve sosyal altyapi
kullanimlarinda herhangi bir sorun yasanmayacaktir. Ticaret kullanimi ile ilgili olarak en
onemli konulardan biri giris ¢ikislarda araglarin aligveris faaliyetleri siiresince nerede park
edilecegi problemidir. Bu konu projelendirme asamasinda ozellikle dikkate alinarak ticari

kullanimla artacagi dngoriilen otopark ihtiyaci proje kapsaminda diizenlenecektir.

Sekil 13: Oneri Nazim Imar Plan1 Semasi

5.1/1000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI NOTLARI

1. PLANDA VE PLAN NOTLARINDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA 3194 SAYILI
IMAR KANUNU VE ILGILI YONETMELIKLER] ILE ILGILI MEVZUAT
HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

2. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ONAYLANMADAN UYGULAMAYA
GECILEMEZ.
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Ankara Ili, Cankaya ilcesi, Beytepe Mahallesi 80044
ada 1 parsel, 80045 ada 1 parsel ve 80046 ada 1 parsel
imar plam 1/5000 Olcekli Nazim imar Plam

EKIi
PLAN ACIKLAMA RAPORUDUR.




ANKARA iLi CANKAYA ILCESIi BEYTEPE MAHALLESI 80444/1, 80445/1, 80446/3
PARSELLERE iLiSKiN NAZIM iMAR PLANI PLAN HUKUMLERI

1. PLANDA VE PLAN NOTLARINDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA 3194 SAYILI IMAR
KANUNU VE iLGiLI YONETMELIKLERI iLE iLGiLI MEVZUAT HUKUMLERINE UYULACAKTIR.
2. 1/1000 OLGEKLIi UYGULAMA iMAR PLANI ONAYLANMADAN UYGULAMAYA GEGILEMEZ.



ANKARA ILI CANKAYA ILCESI
BEYTEPE MAHALLESI
80044/1, 80045/1 ve 80046/1 PARSELLER

1/1000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI
ACIKLAMA RAPORU

1.PLANLAMA ALANI TANIMI

Planlama alani; Cankaya Belediyesi sinirlar1 igerisinde onanli imar planlar1 dahilinde
1/5000 blgekli 129-a-15-d paftasinda; 1/1000 dlgekli 129-a-15-d-2-d paftasinda yer almakta
olan 80044 ada 1 parsel, 80045 ada 1 parsel ve 80046 ada 1 parsel numarali parsellerden
olusmaktadir. Séz konusu alan Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Beytepe Mabhallesi smirlari
icerisinde bulunmaktadir. Toplam 7.398 m2 biiyiikliigiindeki arsalarin tamami iller Bankasi
A.S. adma kayith iken Iller Bankasi Anonim Sirketi tarafindan 01.11.2018 tarihinde
gergeklestirilen agik artirma ihalesi sonucunda satis yoluyla 11.01.2019 tarihinde Ahmet
Bozkurt (T.C. Kimlik No: 40432655188), Erdal Giil (T.C. Kimlik No: 19700052936) ve Ferit
Mahir Elhakan (T.C. Kimlik N0:44095009630) adina tapu devri yapilmustir.

Tablo 1: Mevcut Miilkiyet Durumu ve imar Plan1 Kararlar1

Ada | Parsel | Yiizleiimii | fimar Mg: 1%
Durumu Hisse Miktar1
80044 1 248318 m2 | Plansiz | AnmetBozkurt - 3/20
Erdal Giil 3/20
L Ferit Mahir Elhakan 7/10
o
L 80045 1 243040m2 | Plansiz | AnmetBozkurt - 3/20
; Erdal Giil 3/20
(u Ferit Mahir Elhakan 7/10
m Ahmet Bozkurt 3/20
80046 1 2.485,33 m2 Pl
M2 Erdal Gil 3/20
Ferit Mahir Elhakan 7/10

Mevcut durumda herhangi bir kullanimin yer almadig1 bos bir arsa konumunda bulunan
planlamaya konu parseller, Beytepe mahallesinde, ¢cogunlukla iist gelir grubuna hitap eden
iskan1 tamamlanmis ve insaati devam eden rezidans tarzi konut alanlarmin yeraldigi, Incek
Bulvar’'m Umitkdy, Konutkent, Alacaatli mahallelerine baglayan ana ulasim hatt1 olan
Kanuni Sultan Siileyman Bulvari ile kesisen Hitit Bulvar1 boyunca uzanmaktadir. Ayrica,

alanin yakin ¢evresinde ¢cogunlukla yiiksek katli konut alanlar1 bulunmakta bunun disinda ise



biliyiilk kamu kullanimlar1 olarak Beytepe Jandarma Egitim Komutanligi ve Hacettepe

Universitesi kullanimlar1 yer almaktadir. imar Planma konu alanin mevcut durumunu gésterir

sema asagidaki gibidir:

Sekil 1: Planlama Alaninin Konumu

ESKISEHIR
YoLu

HACETTEPE
UNIVERSITESI

BILKENT
UNIVERSITESI

KONU

, KANUNISUL. PARSELLER

SULEYMAN
BULVARI

7.398,90 m*
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Sekil 2: 80044/1, 80045/1 ve 80046/1 Parsellerin Konumu ve Cevresinden Gortintimler
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2.MEVCUT PLAN DURUMU

1/25000 6lcekli Baskent Nazim imar Plam:

Ankara Biiyliksehir Belediyesi Meclisi’nin 16.02.2007 giin ve 525 sayili karari ile
onaylanan 1/25000 dlgekli Baskent Nazim Imar Plan1 kapsaminda kalan planlamaya konu

parseller “Onayli Planlarla Belirlenmis Olan Gelisme Konut Alanlari” igerisinde olup,

“Seyrek Yogunluklu Kentsel Gelisme Alanlar’” gosteriminde yer almaktadir. S6z konusu

alanlar ... konut gelisme alanlarindan briit niifus yogunlugu 20 ile 40 kisi/hektar arasinda

olan bolgeleri kapsar” seklinde tanimlanmaktadir:

Sekil 3: 1/25000 6lgekli Baskent Nazim Imar Plam

-

1/5000 6lcekli Nazim imar Plami ve 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani:

Planlamaya konu 80044 ada 1 parsel, 80045 ada 1 parsel ve 80046 ada 1 parsel numarali
tasinmazlara iliskin yap1lan1/5000 6lcekli Nazim imar Plan1 ve 1/1000 &lgekli Uygulama Imar
Plani 1 numarali Cumhurbaskanlig1 Kararnamesi hiikiimleri ile 3194 sayili imar Kanunu’nun
9. Maddesi uyarinca Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca 06.09.2018 tarihinde resen

onaylanarak kesinlesmistir. Ancak s6z konusu planlar Ankara 10. Idare Mahkemesi’nin



11.02.2020 tarih ve E:2018/2392 — K:2020/295 say1l1 karari ile iptal olmus ve halihazirda alan

plansiz hale gelmistir.

3. IMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK DURUM

Planlama c¢alismasina konu alana iliskin hazirlanan ve 648 sayili Kanun Hiikmiinde
kararname ile degisik 644 sayili Kanun Hiilkminde Kararnamenin 7. Maddesinin 1. Fikrasinin
(d) bendi ile 28.09.2011 giin ve 102732 sayil1 genelgeye gore 20.01.2017 tarihinde onaylanan
imar planmna esas jeolojik-jeoteknik etiit raporuna gore planlama alan1 Onlemli Alan (OA-5.1)
olarak belirlenmistir. Bu alanlarda yapilacak plan caligmasinda dikkat edilmesi gereken
hususlar asagidaki gibidir:

- Bu alanda egim degeri % 0-10 arasinda degismekte olup duyarlilik sorunu
beklenmemektedir. Ancak her tiirlii kaz1 sonrasi olusabilecek sevler i¢in yapilagsma Oncesi
gerekli Onlemler alinmalidir.

- Bu caligmada sivilasma riski olmadigi kanisina varilmistir. Ancak yapilacak olan
zemin etiit ¢aligmalarinda ince tane (6zellikle gakil-kum-silt-kil) oraninin yiiksek ve yer alti
suyunun olmasi durumunda sivilagma analizleri yapilarak gerekli goriilmesi halinde 6nlemler
mutlaka alinmalidir.

- Bu alanlarda iyi bir ¢evre drenaji saglanmali ve yapilasmalarda yer alti, yiizey ve atik
sularin temel ortamiyla temas etmesi 6nlenmeli ve ortamdan uzaklastiritlmalidir.

- Temellerin ayni birimler {izerine oturtturulmasina 6zen gosterilmelidir. Fakat farkli
birimlere oturmasi gereken yapilar i¢in iyi gelistirilmis planlar yapilmalidir.

- Bu alanlarda yapilacak parsel bazindaki etiitlerden elde edilen parametrelere bagli
olarak zemin 1slaht ve zemin iyilestirilmesi gibi ilave miihendislik tedbirlerinin alinmasi
gerekebilir.

- Bu alanlarda yapilacak projeye esas, zemin ve temel etiit caligmalarinda yapi
yiiklerinin tasittirilacagi seviyelerin miihendislik parametreleri (sivilasma, oturma, sisme,
tagima giicii vb.) irdelenmeli ve alinabilecek miihendislik onlemleri belirlenmelidir.

- Bu alanlarda birka¢ metre kalinliginda gézlenen dolgular kaldirilmali veya yap: yiikleri
dolgu altindaki birimlere gerekli jeoteknik degerlendirmeler yapildiktan sonra uygun
derinliklere tasittirilmalidir.

Sekil 4: 20.01.2017 onay tarihli imar planina esas jeolojik-jeoteknik etiit
o o e L‘,y\; ;
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4. PLAN GEREKCESI - PLANLAMA KARARLARI

Iller Bankas1 Anonim Sirketi tarafindan 01.11.2018 tarihinde gerceklestirilen acik
artirma ihalesi sonucunda satis yoluyla 11.01.2019 tarihinde 6zel miilkiyete gecen planlamaya
konu 80044 ada 1 parsel, 80045 ada 1 parsel ve 80046 ada 1 parsel numarali tasinmazlara
iliskin 1/5000 dl¢ekli Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 dl¢ekli Uygulama Imar Planimim Ankara 10.
Idare Mahkemesi’nin 11.02.2020 tarih ve E:2018/2392 — K:2020/295 sayil1 karar ile iptal
olmasi1 sonucunda plansiz hale gelmesi nedeniyle mahkeme karari dogrultusunda yeni imar

plan1 hazirlanmasi gerekliligi ortaya ¢ikmaistir.

Planlama alanmin yer aldigi Beytepe bolgesi, Ankara’nin planl kentsel kullanimlar
iceren, ulasim kolayliklarinin son derece yiiksek oldugu, kentin nitelikli konut ve isyeri
projelerini Beytepe-incek yolu giizergahina gekebilme potansiyeline sahip bir bolgesidir. Bu
baglamda bolge, son yillarda kentin gelisme potansiyeli yiiksek gozde yapilasmalarin yer
aldigi, sik ve prestijli karma kullanimli projelerin hayata gecirildigi, kentlinin iskan ve
istihdam talepleri ile sosyal ve kiiltiirel ihtiyaclarinin giderildigi stratejik dneme sahip bir kent
alt bolgesi olarak goze ¢arpmaktadir. Planlama alanini olusturan parsellerin konumu ve 6nemi
bu kapsamda degerlendirildiginde, mevcut kamu ve iiniversite kullanimlar1 yam sira Incek
akst iizerinde son yillarda gerceklesmeye baslayan biiyilk konut projelerinin bdlgenin
cazibesini arttirmastyla; Cayyolu'nu Cankaya bdlgesine baglayan Beytepe-incek bulvar aks,
yeni ticari ve konut kullanimlar1 {izerinden artan ivmede yatirim ¢ekmektedir. Planlama alani
bu ¢ekim aksinin tam gébeginde ulasilabilirligi iist diizeyde olan bir konumda bulunmaktadir.
Bolgeye uygun planlama kararlar1 iretilebilmesi i¢in ¢evre yapilasma kosullari, kat

yiikseklikleri, teknik ve sosyal donati dengesi incelenmistir.

Cevredeki Planlama Kararlari

Planlamaya konu alanin yakin c¢evresinde yapilan arazi incelemesinde, alanin zaman
icerisinde yapilan plan degisiklikleri ile st Olgek planda seyrek yogunluklu alan olarak
gecmesine ragmen yiiksek katli yogun bir yapilagmanin olustugu ve siluetin degisiklige
ugradig goriilmektedir. Plan degisikliklerine iliskin Belediye Meclis kararlar1 incelendiginde

Yencok uygulamalariin “serbest” olarak gectigi tespit edilmistir. S6z konusu alanda daha



onceki planlama ¢aligmalari ile olusmus ve uygulama gordiigii tespit edilen bazi proje alanlari
sunlardir:

Cankaya Lodumlu Mahallesi 29281 ada 1 parseldeki “Ametist” olarak bilinen projenin
yiiksekligi 31 kat, Cankaya Lodumlu Mahallesi 28771 ada 1 parseldeki “Enpark” olarak
bilinen projenin yiiksekligi 34 kat ve Cankaya Alacaatli Mahallesi 372 ada 2 parsel ve 373 ada
3 parseldeki “Incek Prestij” olarak bilinen projenin yiiksekligi ise 45 kattir.

Sekil 5: Planlamaya Konu Parseller Cevresi Yapilasma Kosullari

Sekil 6: Planlamaya Konu Parseller Cevresi Kat Yiikseklikleri



Ozetle, asagidaki fotograflarda da detayl bir sekilde goriilebilecegi iizere, ilgili alanda dnceki
imar planlartyla olusmus ve uygulamaya gegmis yapilar incelendiginde, bdlgede kat

yiiksekliklerinin 17 Kat ile 45 Kat arasinda degistigi gozlemlenmektedir.

Sekil 7: Cevredeki Ornek Proje Goriintiileri

Teknik ve Sosval Donat1 Analizi




Imar plam yapilan alan merkez almarak kentsel planlama ve tasarimin en temel
ilkelerinden olan 800 metre yiirime mesafesi referans alinmis bu g¢er¢evede 800 metre

yaricapli bir daire ¢izilerek alan igerisinde kalan sosyal ve teknik altyapi alanlari incelenmistir.

Sekil 8: Planlamaya Konu Parsellere Yonelik Sosyal ve Teknik Altyap: incelemeleri

Yukarig
alanda kres, 1iSC

alanlari, park agacglandirilacak alan gibi rekreatif ve aktif yesil alan kullanimlari ve dini tesis

alanlar1 bulunmaktadir.

Analizlerden de anlagilacagi gibi Oneri imar plani ile olusabilecek yogunluk artisina
hizmet verecek, imar planina konu taginmazlara yiirime mesafeleri igerisinde planin makro
Olgekli kullanim kararlarin ile iligkili sosyal ve teknik donati alanlarinin oldugu goriilmekle
birlikte niifus artisina neden olacak bir emsal artis1 6nerilmedigi i¢in bu anlamda bir sorun
yasanmasi soz konusu degildir. Teklif edilen imar plani ile biitiinciil planin makro 6lgekteki

sosyal ve teknik altyap1 alan1 dengesi korunarak bir planlama pratigi gelistirilmistir.

Hukuki Siire¢ ve Yeni imar Plam Karari

Planlamaya konu 80044 ada 1 parsel, 80045 ada 1 parsel ve 80046 ada 1 parsel numarali
tasinmazlara iliskin 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar
Planmin Ankara 10. Idare Mahkemesi’nin 11.02.2020 tarih ve E:2018/2392 — K:2020/295
sayill karart ile iptal olmasi sonucunda plansiz hale gelen alan yapilasmanin ¢ok yogun

oldugu, gerek ticaret gerekse yiiksek katli konutlarin inga edildigi cazibe merkezi haline

9



gelmis bir kent pargasidir. Planlamaya konu alan Kanuni Sultan Siileyman Bulvari, Hitit

Bulvar1 ve Beyler Caddesi’nin kesisim kavsagina yaklasik 300 m. mesafede bulunmakta olup
bolgenin ¢ok hareketli bir noktasinda konumlanmustir.
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Planlama alani, kuzeyindeki Hitit Caddesi’ne cepheli olup, giineyinde 5 katli bloklar yer

almaktadir.

11



Batisinda oldukga biiylik 6l¢ekte bir okul insaati ile yiiksek katli konut ingaatlar1 devam

etmektedir.
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Kuzey batisinda Hitit Bulvart ve Kanuni Sultan Siileyman Bulvar {izerinde
konumlanmis bi¢gimde bir¢ok konut ve ticari Unitenin yer aldigi Officium Beytepe Sitesi

bulunmaktadir.

,/
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Yap1 tipolojisi ve ¢evre emsallere iligskin yukaridaki fotograflardan da goriilecegi gibi
planlama alaninin bulundugu bolge yiiksek katli konut yogunlugunun fazla oldugu yerlerden
birisidir. Bolgede ticari kullanimlar Kanuni Sultan Siilleyman Bulvar iizerinde yol boyu

16



seklinde gerceklesmistir. Baza-kule tarzi yapilarda baza kullanimlarinda ticaretin, kule
boliimiinde ise, konut kullanimlarinin oldugu goériilmektedir. Planlama alaninin cephe aldigi
Hitit Bulvari lizerinde ise, yogun konut kullanimi (bitmis ve insaati devam eden birgok bina)
bulunmakta ancak ticari kullanim sadece planlama alanina ulasan yolun girisinde bulunan bir
kule binanin altinda bulunmaktadir. Ana bulvar iizerinde yer alan bu ticari {inite igerisinde
yukaridaki gorselden de goriilecegi lizere sadece birer adet olmak iizere market, pastane,
eczane ve mobilya magazasi bulunmaktadir. Mevcut niifusa dahi yeterliligi konusunda
sikintilarin oldugu goézlemlenen {initenin gerek planlama alanina gerekse g¢evrede devam
etmekte olan konut ingsaatlart bittiginde gelecek niifusa yeterli hizmeti sunmasi olasi
goziilkmemektedir. Yasam kalitesini ve yasanabilirlik diizeyini artirmak, niifusun gilindelik
ihtiyacin1 karsilamak, sadece planlama alanindaki niifusun degil ¢evrede yer alan niifusunda
faydalanabilecegi, mevcut ticaret kullanimlarini destekleyici ve tamamlayic bir ticari alanin

olusturulmasi gerekliligi goriilmektedir.

Hazirlanan planin temel 6ncelidi yeni yerlesim ve ticaret alan1 yaratmak degil, ticari
hizmetlerin sunumunda rasyonelligin saglanmasi ve yerlesmenin kendi etkilesim alan1 i¢inde
yerlesik niifusa hizmet verecek nitelikte 6zellesmis ticaret kullanimlarinin yer almasi olup,
yogun niifusa hizmet edecek plan kararlarinin mahkeme karar1 dogrultusunda

olusturulmasidir.

Yeni bir plan teklifi hazirlanmasinin zorunlulugunu meydana getiren yargi kararlari,

iptal edilen planlara iligkin bilgiler soyledir:

Planlama alaninin kok parselleri 28518/1 ve 28519/1 parseller olup Ankara Biiyiiksehir
Belediye Meclisi’nin 15/11/2001 giin ve 624 sayili karari ile onayli 1/5000 dlgekli Beytepe
Cayyolu Koyleri ve Cevresi Nazim Imar Plani sinirlar icerisinde, “Katli Konut Alanlar”
gosteriminde kalmakta iken (Sekil 9); Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan onaylanan ve
13.10.2017 tarihinde kesinlesen 1/5000 o6lgekli Nazim Imar Planinda “Ticaret Alanlar1”
kullaniminda kalacak sekilde doniistiiriilmustiir (Sekil 10).
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Sekil 9: 1/5000 Olgekli Beytepe Cayyolu Kdyleri ve Cevresi Nazim Imar Plani

e\
Am— e
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Benzer sekilde, s6z konu gayrimenkuller, Cankaya Belediye Meclisi’nin 18/12/2004 giin
ve 404 sayili karartyla uygun goriiliip, Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 15/03/2005
giin ve 685 sayili karariyla onaylanan 1/1000 6lgekli Beytepe 3. Toplu Konut Alan1 Uygulama
Imar Plani smirlar igerinde “Konut Alan1 TAKS: 0.25 KAKS: 0.50” gosteriminde kalmakta
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iken (Sekil 11); Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan onaylanan ve 13.10.2017 tarihinde
kesinlesen 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planinda Ticaret (T1) E=1.20 Yencok: Zemin + 5
Kat seklinde plan degisikligine gidilmistir (Sekil 12).

Sekil 11: Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 15/03/2005 giin ve 685 sayili Karariyla
Onaylanan 1/1000 Olgekli Beytepe 3. Toplu Konut Alan1 Uygulama Imar Plani

TABIAT
;L\‘/IINDA |
IYAKIN [}

S6z konusu imar plani degisikliklerinin kesinlesmesinden sonra ise, imar uygulamasi

caligmas1 yiiriitilmilis ve uygulama sonucunda, bu plan raporuna da konu olan 80044/1,
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80045/1 ve 80046/1 parseller elde edilerek 26.04.2018 tarihinde tapu kiitiigiine tescil
edilmistir. Bu sirada, Cankaya Belediyesi tarafindan kesinlesen imar planlarina dava
acilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhig: aleyhine agilan, Ankara 12. idare Mahkemesi’'nde
2017/2800 esastyla goriilen davaya Iller Bankast Anonim Sirketi de miidahil olarak
katilmistir. Sonug olarak ilgili mahkemenin K:2018/916 sayili karartyla 13.10.2017 tarihinde
kesinlesen imar plan1 degisiklikleri, “alandaki ticaret kullanimi degisikligi kararmin ve bu
kararin bolgedeki diger ticari alanlardan farkli emsalde planlanmasinin ve de dolayisiyla
ingaat alani artisinin anlagilamamasi1” teknik gerekgesiyle iptal edilmistir. Bunun iizerine
teknik ve sosyal altyap1 analizleri ile birlikte, makro 6lgekteki verilen planlama kararlari, yol
semas1 ve bolgede olusan yap1 tipolojisi yaninda mahkeme kararlar1 da de géz oniine alinarak
yeni bir imar plant hazirlanmistir. Bu gergevede hazirlanan plan teklifinde ilgili mahkeme
karar1 gerekgeleri de dikkate alinarak 80044 Ada 1 Parsel, 80045 Ada 1 Parsel ve 80046
Ada 1 Parsel Ticaret + Konut (TICK) E=1.00 Yencok: Zemin + 4 Kat Konut Orani:
%50 olacak sekilde yeniden planlanmistir. Boylelikle, alanda ilk plan degisikligi yapilmadan
onceki imar durumu olan Konut 0.50 emsal ingaat alani korunurken, ticaret kullanimi
yapilasma kosullar1 da bolgedeki 0.75 emsalden daha az bir insaat alanina getirilmistir.
Dolayisiyla, ilgili idare mahkemesinin Vermis oldugu iptal kararmin gerekgeleri dikkate
alinarak yeni bir planlama ¢alismasi ortaya konulmustur. Bu kapsamda, mevcuttaki ingaat

alani;

Tablo 2: 13.10.2017 Tarihinde Kesinlesen Imar Plan1 Degisiklinden Onceki Imar Durumu ve
Insaat Alanlar1

IV e/ Adal Parsel Arsalarm imar Durumu ]iznmasziej;?lf
Mabhalle No Biiyiikliigii (m?) ? ()
c TAKS=0.25
Meveut Ankara/ 28518/1 4,997.00 KAKS—=0 50 2.498.50
Durum Cankaya/ TAKS=0.25
Beytepe 28519/1 2.786.00 I: !}:Szolso 1.393.00
Toplam 3,891.50
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Tablo 3: 13.10.2017 Tarihinde Kesinlesen ve Ankara 12. idare Mahkemesi’nin 2018/916
Kararyla Iptal Edilen Imar Durumu ve insaat Alanlar

iV ige/ | Ada/ Parsel |  Arsalarm imar D ljilmsa![e:;sas
Mahalle No  |Biiyiikliigii (m?)| T Durumu nﬁa?mz) am
Oneri
Ankara/
Durum i 28518/1ve Ticaret (T1),
(lptal edilen | S 28519/1 736400 g 20-z+skat| 583680
plan) Beytepe
Toplam 8,836.80

Tablo 4: 06.09.2018 tarihinde kesinlesen ve Ankara 10. Idare Mahkemesi’nin 2020/295
Numarali Kararyla Iptal Edilen imar Durumu ve Insaat Alanlar

iVilce/Mahalle | Ada/Parsel No | Arsa imar Durumu Emsale  Esas
Biiyiikliigii Insaat Alam
Ankara/ 80044/1 7398,90 m2 Ticarep+Konut 7398,90 m2
Cankaya/ 80045/1 (TICK)
Beytepe 80046/1 E=1.00
Z+ 4Kat
Konut Oran1:%50

Tablo 5: 06.09.2018 tarihinde kesinlesen ve Ankara 10. Idare Mahkemesi’nin 2020/295
Numarali Karartyla Iptal Edilen imar Durumu ve Ingaat Alanlart

Oneri imar Plam
Alan Kullanimlari Yiizde (%) Yiizolciimii (m?)
. Ticaret, E=0.50 50 3,699.45
TICK E=1.00 Konut, E=0.50 50 3,699.45

Son durumda ilgili mahkeme kararinin iptal gerekgeleri dikkate alinarak, iptal edilen
plan degisikliginden 6nceki konut alan1 3,951.50 m? iken; oneri planla konut alani bir miktar
azaltilarak 3,699.45 m? olarak, ticaret emsal 1,20, insaat alani olarak 8,836.80 m? iken; Oneri
imar planiyla bolgedeki ticaret yogunlugu orani olan 0.75 emsal oraninin da atinda 0.50
emsale denk gelen ingaat alani, yani 3,699.45 m? seklinde plan kararinin olusturuldugu Nazim
Imar Plan1 ve Uygulama Imar Plani Iller Bankasi Anonim Sirketi tarafindan hazirlanarak
Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na sunulmus ve 1 numarali Cumhurbagkanligi Kararnamesi
hiikiimleri ile 3194 sayili Imar Kanunu’nun 9. Maddesi uyarinca Cevre ve Sehircilik

Bakanligi’nca 06.09.2018 tarihinde resen onaylanarak kesinlesmistir.
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Planlamaya konu tasinmazlara iliskin 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani ve 1/1000
oleekli Uygulama Imar Planinin Ankara 10. idare Mahkemesi’nin 11.02.2020 tarihli ve
E:2018/2392 — K:2020/295 sayili karar ile iptal olmast sonucunda plansiz hale gelen alana
mahkeme kararinda bahsi gegen iptal nedenleri g6z Oniine alinarak yeni bir imar plani teklifi
hazirlanmistir. Hazirlanan imar planinda konut kullanimi i¢in Emsal degeri 0.50 olarak devam
ettirilmis, ticari hizmetlerin sunumunda rasyonelligin saglanmasi ve yerlesmenin kendi
etkilesim alani iginde yerlesik olan ve insasi devam eden binalarin bitmesini takiben gelecek
niifusa hizmet verecek nitelikte 6zellesmis ticaret kullanimlarinin gergeklestirilebilmesi igin
ticaret kullanim kararinda emsal deger mahkeme karar1 da dikkate alinarak 0.40 olarak
belirlenmistir. Niifus artirict bir plan ¢alismasi olmadigi igin teknik ve sosyal altyapi
kullanimlarinda herhangi bir sorun yasanmayacaktir. Ticaret kullanimi ile ilgili olarak en
onemli konulardan biri giris ¢ikislarda araglarin aligveris faaliyetleri siiresince nerede park
edilecegi problemidir. Bu konu projelendirme asamasinda ozellikle dikkate alinarak ticari

kullanimla artacagi 6ngoriilen otopark ihtiyaci proje kapsaminda diizenlenecektir.

%‘({)’f‘mf:\i | g ' 4 \r)/
TBEPREM | //// 7 /::‘uq /// //)\ 2
s / 7 ANL 7 A
/ = 5 )/\r \— A ’/\
Tablo 6: Oneri Imar Durumu ve insaat Alanlar
IVilce/Mahalle | Ada/Parsel No | Arsa Imar Durumu Emsale Esas
Biiyiikliigii Insaat Alami
Ankara/ 80044/1 7398,90 m2 | Ticaret+Konut 6.659,01m2
Cankaya/ 80045/1 (TICK)

Beytepe 80046/1 E:0.90
Konut Orani:%56
Ticaret Orani:%44
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Tablo 7: Oneri Imar Durumu ve insaat Alanlar

Oneri imar Plam

Alan Kullamimlar Yiizde (%) Z:ZZ)Olgumu
TIiCK Ticaret 44 2.959,56
E=0.90 Konut 56 3.699,45

5.1/1000 OLCEKLIi UYGULAMA IMAR PLANI NOTLARI

GENEL HUKUMLER

1.

PLANDA VE PLAN NOTLARINDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA, 3194
SAYILI IMAR KANUNU VE ILGILI YONETMELIKLERI ILE ILGILI DIGER
MEVZUAT HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

PLANLAMA ALANINDA YAPILAN UYGULAMALAR ESNASINDA HERHANGI
BiR KULTUR VARLIGINA RASTLANILMASI HALINDE, 2863 SAYILI KULTUR
VE TABIAT VARLIKLARI KORUMA KANUNU 4. MADDESI KAPSAMINDA EN
YAKINDAKI MULKI IDARE AMIRLIGINE YA DA EN YAKIN MUZE
MUDURLUGU’NE, TABIAT VARLIKLARINA RASTLANILMASI HALINDE 644
SAYILI KHK UYARINCA ILGILI TABIAT VARLIKLARINI KORUMA BOLGE
KOMISYONU’NA BILGI VERILMESI ZORUNLUDUR.

20.01.2017 TARIHINDE ANKARA VALILIGI CEVRE SEHIRCILIK IL
MUDURLUGU'NCE ONAYLANAN IMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK-JEOTEKNIK
ETUT HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

PLANLAMA ALANININ TAMAMI 4. DERECE DEPREM KUSAGINDA
KALDIGINDAN, PLANLAMA ALANI ICINDE YAPILACAK YAPI VE TESISLERDE
DEPREM BOLGELERINDE YAPILACAK BINALAR HAKKINDA YONETMELIK
HUKUMLERI ILE DEPREM YONETMELIGINDE BELIRTILEN HUSUSLARA
UYULMASI ZORUNLUDUR.

5378 SAYILI ENGELLILER HAKKINDA KANUN KAPSAMINDA PLANLAMA
ALANINDA YER ALACAK KENTSEL, SOSYAL, TEKNIK ALTYAPI
ALANLARINDA VE YAPILARDA, TURK STANDARTLARI ENSTITUSU’NUN
ILGILI STANDARDINA UYULACAKTIR.
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10.

11.

BU ALANDA IMAR UYGULAMASINA ISTINADEN YAPILACAK PARSELASYON,
[FRAZ, TEVHIT VE BENZERi HER TURLU ARAZI VE ARSA DUZENLEMESI
CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TARAFINDAN YAPILABILIR.

PLANLAMA ALANI ICINDE YAPILACAK YAPI VE TESISLERDE BINALARIN
YANGINDAN KORUNMASI HAKKINDA YONETMELIK HUKUMLERINE
UYULMASI ZORUNLUDUR.

09.09.2006 TARIH VE 26284 SAYILI RESMi GAZETEDE YAYIMLANAN 2006/27
SAYILI “DERE YATAKLARI VE TASKINLAR” KONULU VE 2010/5 SAYILI
“AKARSU VE DERE YATAKLARININ ISLAHI” KONULU BASBAKANLIK
GENELGELERINE UYULMASI ZORUNLUDUR.

PLANLAMA ALANI ICERISINDE YER ALAN ELEKTRIK NAKIL HATTIL TRAFO
V.B. TESISLERIN KORUNMASI ESASTIR. ANCAK MEVCUT HATLARIN
GUZERGAHLARININ DEGISTIRILMESI DEPLASESI VE/VEYA
KALDIRILMASINA GEREK DUYULMASI HALINDE BASKENT ELEKRIiK
DAGITIM ANONIM  SIRKETINDEN UYGUN GORUSU ALINMADAN
UYGULAMAYA GECILEMEZ.

HER TOURLU YAPILASMADA HAVAALANI MANiA KRITERLERINE
UYULACAKTIR.

YAPILASMA ONCESI ILGILI YONETMELIK VE GENELGE HUKUMLERI iLE BU
PLAN NOTLARINDAKI HUSUSLAR DIKKATE ALINARAK PARSEL BAZINDA
ZEMIN ETUDU YAPILMASI ZORUNLUDUR.

OZEL HUKUMLER

12.

13.

14.

15.
16.

ADA BAZI UYGULAMALARDA PLAN UZERINDE GOSTERILEN YAPI
YAKLASMA MESAFELERINE UYULACAKTIR.

TICK GOSTERIMLI ALANDA PLANLI ALANLAR TiP IMAR YONETMELIGINDE
TICARET-KONUT BASLIGI ALTINDA YER ALAN KULLANIMLAR YER
ALABILIR. E=090 VE Yen¢ok=20,50 METRE OLARAK UYGULAMA
YAPILACAKTIR.

TICARET-KONUT ALANLARI ARASINDA PARK ALANLARINDAN GECIS
HAKKI VERILEBILECEKTIR.

TICK ALANINDA MAKSIMUM KONUT ORANI %56’y1t GECEMEZ.

PLAN ONAMA SINIRI ICERISINDE YAPI YAKLASMA SINIRLARINA
BAKILMAKSIZIN 25 M2'Yi GECMEYEN BEKCi KULUBESI ILE SU DEPOSU,
TRAFO, VB. TEKNiK ALTYAPI ALANLARI INSA EDILEBILIR. BU ALANLAR
EMSALE DAHIL DEGILDIR.
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17.

18.
19.

20.

21.

OZEL OTOPARK GEREKSINiMI, YORURLUKTEKI OTOPARK YONETMELIGI
DOGRULTUSUNDA ADA/PARSEL iCERISINDE KARSILANACAKTIR.

YAYA YOLLARI SERVIS VE OTOPARK GIRiSI OLARAK KULLANILABILIR.
PLANLAMA ALANINDA PEYZAJ BUTUNLUGUNU SAGLAMAK BAKIMINDAN
ACIK OTOPARKLAR, YESIL ALANLAR, COCUK OYUN ALANLARI, VOLEYBOL,
BASKETBOL, TENIS SAHALARI, CESITLI SU OYUNLARINA IMKAN VERECEK
SUS HAVUZLARI, SELALE VE FISKIYELER DUZENLENEBILIR.

PLANLAMA ALANINDAKI YAPILARDA MERDIVEN AYDINLATMASI VE
HAVALANDIRMASI DOGAL VE SUNI YOLLARDAN YAPILABILIR.

PLANDA VE PLAN NOTLARINDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA, PLANLI
ALANLAR IMAR YONETMELIGI iLGILI HUKUMLERI GECERLIDIR.
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Ankara ili, Cankaya llcesi, Beytepe Mahallesi 80044
ada 1 parsel, 80045 ada 1 parsel ve 80046 ada 1 parsel
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam

EKI
PLAN ACIKLAMA RAPORUDUR.




ANKARA iLi CANKAYA ILCESIi BEYTEPE MAHALLESI 80444/1, 80445/1, 80446/3
PARSELLERE iLiSKiN UYGULAMA iMAR PLANI PLAN HUKUMLERIi

GENEL HUKUMLER

1.

PLANDA VE PLAN NOTLARINDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA, 3194 SAYILI
IMAR KANUNU VE ILGILI YONETMELIKLERI iLE ILGILI DIGER MEVZUAT
HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

PLANLAMA ALANINDA YAPILAN UYGULAMALAR ESNASINDA HERHANGI
BiR KULTUR VARLIGINA RASTLANILMASI HALINDE, 2863 SAYILI KULTUR VE
TABIAT VARLIKLARI KORUMA KANUNU 4. MADDESI KAPSAMINDA EN
YAKINDAKI MULKiI IDARE AMIRLIGINE YA DA EN YAKIN MUZE
MUDURLUGU’NE, TABIAT VARLIKLARINA RASTLANILMASI HALINDE 644
SAYILI KHK UYARINCA ILGILI TABIAT VARLIKLARINI KORUMA BOLGE
KOMISYONU’NA BILGI VERILMESI ZORUNLUDUR.

20.01.2017 TARIHINDE ANKARA VALILIGI CEVRE SEHIRCILIK IL
MUDURLUGU'NCE ONAYLANAN IMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK-JEOTEKNIK
ETUT HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

PLANLAMA ALANININ TAMAMI 4. DERECE DEPREM KUSAGINDA
KALDIGINDAN, PLANLAMA ALANI iICINDE YAPILACAK YAPI VE TESISLERDE
DEPREM BOLGELERINDE YAPILACAK BINALAR HAKKINDA YONETMELIK
HUKUMLERI ILE DEPREM YONETMELIGINDE BELIRTILEN HUSUSLARA
UYULMASI ZORUNLUDUR.

5378 SAYILI ENGELLILER HAKKINDA KANUN KAPSAMINDA PLANLAMA
ALANINDA YER ALACAK KENTSEL, SOSYAL, TEKNIK ALTYAPI
ALANLARINDA VE YAPILARDA, TURK STANDARTLARI ENSTITUSU’NUN
ILGILI STANDARDINA UYULACAKTIR.

BU ALANDA IMAR UYGULAMASINA ISTINADEN YAPILACAK PARSELASYON,
IFRAZ, TEVHIT VE BENZERiI HER TURLU ARAZi VE ARSA DUZENLEMESI
CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TARAFINDAN YAPILABILIR.

PLANLAMA ALANI ICINDE YAPILACAK YAPI VE TESISLERDE BINALARIN
YANGINDAN KORUNMASI HAKKINDA YONETMELIK HUKUMLERINE
UYULMASI ZORUNLUDUR.

09.09.2006 TARIH VE 26284 SAYILI RESMi GAZETEDE YAYIMLANAN 2006/27
SAYILI “DERE YATAKLARI VE TASKINLAR” KONULU VE 2010/5 SAYILI



10.

11.

“AKARSU VE DERE YATAKLARININ ISLAHI” KONULU BASBAKANLIK
GENELGELERINE UYULMASI ZORUNLUDUR.

PLANLAMA ALANI ICERISINDE YER ALAN ELEKTRIK NAKIL HATTI, TRAFO
V.B. TESISLERIN KORUNMASI ESASTIR. ANCAK MEVCUT HATLARIN
GUZERGAHLARININ DEGISTIRILMESI DEPLASESI VE/VEYA
KALDIRILMASINA GEREK DUYULMASI HALINDE BASKENT ELEKRIiK
DAGITIM ANONIM  SIRKETINDEN UYGUN GORUSU ALINMADAN
UYGULAMAYA GECILEMEZ.

HER TURLU YAPILASMADA HAVAALANI MANIA KRITERLERINE
UYULACAKTIR.

YAPILASMA ONCESI ILGILI YONETMELIK VE GENELGE HUKUMLERI iLE BU
PLAN NOTLARINDAKI HUSUSLAR DIKKATE ALINARAK PARSEL BAZINDA
ZEMIN ETUDU YAPILMASI ZORUNLUDUR.

OZEL HUKUMLER

12.

13.

14.

15.
16.

17.

18.
19.

ADA BAZI UYGULAMALARDA PLAN UZERINDE GOSTERILEN YAPI
YAKLASMA MESAFELERINE UYULACAKTIR.

TICK GOSTERIMLI ALANDA PLANLI ALANLAR TiP IMAR YONETMELIGINDE
TICARET-KONUT BASLIGI ALTINDA YER ALAN KULLANIMLAR YER
ALABILIR. E=090 VE Yencok=20,50 METRE OLARAK UYGULAMA
YAPILACAKTIR.

TICARET-KONUT ALANLARI ARASINDA PARK ALANLARINDAN GECIS HAKKI
VERILEBILECEKTIR.

TICK ALANINDA MAKSIMUM KONUT ORANI %56’y1t GECEMEZ.

PLAN ONAMA SINIRI ICERISINDE YAPI YAKLASMA SINIRLARINA
BAKILMAKSIZIN 25 M2'YI GECMEYEN BEKCI KULUBESI iLE SU DEPOSU,
TRAFO, VB. TEKNIK ALTYAPI ALANLARI INSA EDILEBILIR. BU ALANLAR
EMSALE DAHIL DEGILDIR.

OZEL OTOPARK GEREKSINiMIi, YORURLUKTEKiI OTOPARK YONETMELIGI
DOGRULTUSUNDA ADA/PARSEL ICERISINDE KARSILANACAKTIR.

YAYA YOLLARI SERVIS VE OTOPARK GIRiSI OLARAK KULLANILABILIR.
PLANLAMA ALANINDA PEYZAJ BUTUNLUGUNU SAGLAMAK BAKIMINDAN
ACIK OTOPARKLAR, YESIL ALANLAR, COCUK OYUN ALANLARI, VOLEYBOL,
BASKETBOL, TENIS SAHALARI, CESITLI SU OYUNLARINA IMKAN VERECEK
SUS HAVUZLARI, SELALE VE FISKIYELER DUZENLENEBILIR.




20. PLANLAMA ALANINDAKi YAPILARDA MERDIVEN AYDINLATMASI VE
HAVALANDIRMASI DOGAL VE SUNi YOLLARDAN YAPILABILIR.

21. PLANDA VE PLAN NOTLARINDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA, PLANLI
ALANLAR IMAR YONETMELIGI ILGILI HUKUMLERI GECERLIDIR.
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