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Altındağ İlçesi Kuzey Ankara KDGPA 2. Etap plan 1/25000, 1/5000 ve 1/1000 ölçekli uygulama imar plan değişikliğine ilişkin İmar ve Bayındırlık Komisyonunun 17.06.2021 gün ve 235 sayılı raporu Büyükşehir Belediye Meclisimizin 08.07.2021 tarihli toplantısında okundu.

Konu üzerinde yapılan görüşmelerden sonra; 22.07.2020 tarihli ve 21992713-115-E.12691 sayılı Başkanlık Olur'u ile İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığınca temininin ihale yoluyla gerçekleştirilebilmesi uygun görülen "Kuzey Ankara Kent Girişi Kentsel Dönüşüm Projesi 2.Etap 1/25000 Ölçekli Nazım İmar Planı, 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı ve 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Yapımı Hizmet Alımı" işi "İşi İhale Komisyonunun 19.11.2020 gün ve 01 sayılı kararı ve İhale Yetkilisinin 23.11.2020 tarih ve E.21866 sayılı onayı ile Çizgi Plan. Har. İnş. Bilg. Kuyum. İth. İhr. San. Tic. Ltd. Şti.' ne ihale edilmiş ve hazırlanan planlar Çizgi Plan. Har. İnş. Bilg. Kuyum. İth. İhr. San. Tic. Ltd. Şti.'ne ait 06.04.2021/E.52895 sayılı yazısı ile İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığına sunulduğu,

Yapılan incelemede;

Müşavirlik hizmetleri TOBAŞ A.Ş. tarafından yürütülmekte olan, Altındağ ve Keçiören İlçe sınırları içerisinde yer alan yaklaşık 494 ha'lık alanı kapsayan ve yürürlükte olan Ankara Büyükşehir Belediye Meclisinin 12.05.2017 tarih ve 1010 sayılı kararı ile onaylanan Altındağ ve Keçiören İlçe sınırları içerisinde yer alan Kuzey Ankara Girişi Kentsel Dönüşüm Projesi 2. Etaba ait 1/1000 ölçekli uygulama imar planı ve 175000 nazım imar planı üzerinde yapılan incelemede özetle;

-Plan notlarında "8-Konut alanları: -Konut ve Konut+Ticaret alanlarında uygulamanın ada bazında yapılması esastır. Kentsel Tasarım projesinde önerilecek yapı tipleri gözetilerek uygulamaya yönelik ifraz yapılabilir. Buna ilişkin kentsel tasarım projesi değişikliği onaylanmadan ifraz yapılamaz. İfraz miktarı 5000 m2'den az olamaz." Plan notunun yüzölçümleri büyük parsellerde artan hissedar sayısına neden olduğu, kaldı ki mevcut planın ada formlarının 5000 m2 parseller oluşturulmasına dahi imkan tanımadığı, ayrıca planda yapılaşma koşullarına dair bazı verilerde eksiklikler bulunduğu, tüm bu sebepler nedeniyle yapılaşmada bir takım zorlukların yaşandığı,

-Teknik altyapının bazı kısımlarda deplase edilmesi ve bölgeden geçen Çubuk Çayının bir bölümünün deplasesi konusunda ilgili yatırımcı Kurum-Kuruluşların taleplerinin bulunduğu,

-Bölgede Eğitim-Öğretime devam eden korunması gereken bazı Eğitim Tesislerinin planda konut alanı olarak ayrılması neticesinde yıkılmasının gerektiği,
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-Plan kapsamında oluşturulan yol ağının bazı kısımlarının eğim nedeniyle yapılması ve çalışmasının mümkün olmadığı, ayrıca bölgede bulunan kullanımda olan özellikle Hacı Bayram Veli Caddesi, vb. yolların plan kapsamında kaldırıldığı,

-Kuzey Ankara KDGPA 2. Etap kapsamında kalan bölgede bazı ruhsatlı yapıların korunmadığı, bunun sonucunda başlayabilecek bir hukuki sürecin plana yönelik olumsuz kararlar oluşturmasının muhtemel olduğu,

-Söz konusu plana yönelik hazırlanan parselasyon planlarında Düzenleme Ortaklık Payı (DOP) miktarı %40'dan fazla olmasından dolayı Altındağ Etabı için 53.895.00m2 Maliye Hazinesi, Keçiören Etabı için 57.850.00m2 Keçiören Belediyesi Ağaçlandırılacak Alana şuyulandırıldığı,

Mevcutta geçerli olan Altındağ Etabı Parselasyon Planında;
-Konut, Konut+Ticaret, BTM, Ticaret vb. faydalı alanlar		:1.694.810 m2
-DOP Alanlarının 							:122.066 m2 
-Trafo, Kreş, Metro Destek, Sağlık, SKT, TRA vb (KOP)		:69.014,00 m2
-Akaryakıt Alanı 							:2.541 m2

Mevcutta geçerli olan Keçiören Etabı Parselasyon Planında;
- Konut, Konut+Ticaret, Ticaret vb Faydalı alanlar		: 291.583 m2
- DOP Alanlarının						: 26.273 m2
- Kreş, Sağlık, SKT, TRA vb (KOP)				: 9.498 m2 olarak oluştuğu,

Yapılan plan revizyonu ile:
Planlama alanındaki yürürlükte imar planının mevcut nüfus kapasitesi hane halkı büyüklüğü 3.29 a göre yaklaşık 65000 olup, önerilen nüfusun da 65.366 kişi olduğu, planlama alanının protokol yolu çevresindeki kısımlarının Ticaret+Konut alanı olarak önerilmiş olduğu, bu alanların maksimum yüzde 60'ının konut kullanımına ayrılabileceği, bu doğrultuda planlama alanı genelinde toplamda yaklaşık 19800 konut yer alacağı,

Konut Alanlarında: E:l,60 ve Yençok:32,00 m (max.l0 kat) olup, konut alanlarının üç gruba ayrılarak, minimum parsel büyüklüklerinin; (K1) işaretli adalarda:1.500 m2'den, (K2) işaretli adalarda: 2.000 m2'den, (K3) işaretli adalarda: 3.000 m2'den az olamaz şeklinde plan notu düzenlendiği, konut yapıları ayrık veya blok nizam şeklinde projelendirilebileceği, konut bloklarının zemin katlarında günlük ihtiyaca yönelik olarak ticari birimler yapılabileceği,

Konut+Ticaret (Tick) Alanlarında: E:2.00 ve Yençok:32.00 m (maxl0 kat) olup, "Minimum parsel büyüklüğü: 5.000m'den az olamaz, parsel için hesap edilen emsale dahil inşaat alanının min. %40'ı ticari kullanımlara ayrılacaktır" şeklinde plan notu düzenlendiği,
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Kentsel Çalışma Alanlarında: Merkezi iş alanında; E:2.00 ve Yençok:10 kat ve minimum parsel büyüklüğünün 2.500 m2'den az olmayacak şekilde düzenlendiği, Ticaret Alanlarında; "Günlük ihtiyaca yönelik ticari kullanımlar yer alabilir. Konut kullanım yer alamaz plan üzerinde aksi belirtilmediği takdirde E:1.00 ve Yençok:9.50 m'dir." şeklinde plan notu düzenlendiği,

Altındağ Etabı için yaklaşık olarak:
-Konut, Konut+Ticaret, BTM, Ticaret vb Faydalı alanların		: 1.670.494 m2
-DOP Alanlarının							: 105.126 m2
- Trafo. Kreş, Metro Destek, Sağlık, SKT, TRA vb (KOP)		: 84.453 m2
-Akaryakıt Alanı							: 2.541,00 m2


Keçiören Etabı için yaklaşık olarak:
- Konut, Konut+Ticaret, Ticaret vb Faydalı alanları		: 277.320 m2
-DOP Alanlarının 						: 18.559 m2
- Kreş, Sağlık, SKT, TRA vb (KOP) 			: 7.381 m2 olarak oluşturulduğu,


Revizyon İmar Planına DOP-KOP dengesi açısından bakıldığında ve Mevcuttaki Planla karşılaştırıldığında:

Altındağ Etabı için:
- Konut, Konut+Ticaret, BTM, Ticaret vb. Faydalı alanların 	: 24.316 m2 azaldığı,
- DOP Alanlarının							: 16.940 m2 azaldığı, 
-Trafo, Kreş, Sağlık, SKT, TRA vb. (eski-KOP/yeni-DOP)		: 15.439 m2 arttığı,

Keçiören Etabı için:
-Konut, Konut+Ticaret, Ticaret vb. Faydalı alanların 		: 14.263 m2 azaldığı,
-DOP Alanlarının							: 7.714 m2 azaldığı,
- Kreş, Sağlık, SKT, TRA vb. (KOP) 				: 2.117 m2 azaldığı,

Revizyon imar planına göre Altındağ Etabı için yapılacak parselasyon planında;

-Konut, Konut+Ticaret, Ticaret vb. Faydalı alanlardan azalan miktar kadar alanın TOKİ, Ankara Büyükşehir Belediyesi veya Maliye Hazinesi hisselerinden yaklaşık 25.000m2 Ağaçlandırılacak Alana şuyulandırılacağı,

-DOP alanlarından azalan 17.000m2'nin yaklaşık 15.500m2'si, alanı artan Trafo, Kreş, Sağlık, SKT, TRA vb. (yeni-DOP) alanlarına şuyulandırılacağı, yaklaşık 1.500 m2 fark ise terk edilmek üzere Ağaçlandırılacak Alana tescil edilmesi gerekeceği,
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Revizyon imar planına göre Keçiören Etabı için yapılacak parselasyon planında;

-Konut, Konut+Ticaret, Ticaret vb. faydalı alanlardan azalan yaklaşık 15.000m2 alanın Büyükşehir Belediyesi ve Keçiören Belediyesi hisselerinden Ağaçlandırılacak Alana şuyulandırılacağı,

-Azaltılan DOP alanlarının yaklaşık 8.000 m2 alanın terk edilmek üzere Park alanına tescil edilmesi gerekeceği, 

-Trafo, Kreş, Sağlık, SKT, TRA vb. (KOP) alanlardan azalan yaklaşık 2.000 m2 karşılığı olarak Keçiören Belediyesi hissesinin Parka hisselendirilmesi gerekeceği,

Hususları tespit edilmiş olup, Altındağ İlçesi Kuzey Ankara Kent Girişi Kentsel Dönüşüm Projesi 2.Etap 1/25000 Ölçekli Nazım İmar Planı, 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı ve 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Revizyonunun “onayı”na ilişkin İmar ve Bayındırlık Komisyonu Raporu oylanarak oybirliği ile kabul edildi.






	Fatih ÜNAL
Meclis 1.Başkan V.
	Harun ÖZTÜRK
Divan Katibi
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BÜYÜKŞEHİR BELEDİYE MECLİSİ BAŞKANLIĞINA


Altındağ İlçesi Kuzey Ankara KDGPA 2. Etap plan 1/25000, 1/5000 ve 1/1000 ölçekli uygulama imar plan değişikliğine ilişkin Büyükşehir Belediye Meclisinin 09.06.2021 tarih ve 10. gündem maddesi olarak komisyonumuza havale edilen dosya incelendi.

Komisyonumuzca yapılan incelemeler neticesinde; 22.07.2020 tarihli ve 21992713-115-E.12691 sayılı Başkanlık Olur'u ile İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığınca temininin ihale yoluyla gerçekleştirilebilmesi uygun görülen "Kuzey Ankara Kent Girişi Kentsel Dönüşüm Projesi 2.Etap 1/25000 Ölçekli Nazım İmar Planı, 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı ve 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Yapımı Hizmet Alımı" işi "İşi İhale Komisyonunun 19.11.2020 gün ve 01 sayılı kararı ve İhale Yetkilisinin 23.11.2020 tarih ve E.21866 sayılı onayı ile Çizgi Plan. Har. İnş. Bilg. Kuyum. İth. İhr. San. Tic. Ltd. Şti.' ne ihale edilmiş ve hazırlanan planlar Çizgi Plan. Har. İnş. Bilg. Kuyum. İth. İhr. San. Tic. Ltd. Şti.'ne ait 06.04.2021/E.52895 sayılı yazısı ile İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığına sunulduğu,

Yapılan incelemede;

Müşavirlik hizmetleri TOBAŞ A.Ş. tarafından yürütülmekte olan, Altındağ ve Keçiören İlçe sınırları içerisinde yer alan yaklaşık 494 ha'lık alanı kapsayan ve yürürlükte olan Ankara Büyükşehir Belediye Meclisinin 12.05.2017 tarih ve 1010 sayılı kararı ile onaylanan Altındağ ve Keçiören İlçe sınırları içerisinde yer alan Kuzey Ankara Girişi Kentsel Dönüşüm Projesi 2. Etaba ait 1/1000 ölçekli uygulama imar planı ve 175000 nazım imar planı üzerinde yapılan incelemede özetle;

-Plan notlarında "8-Konut alanları: -Konut ve Konut+Ticaret alanlarında uygulamanın ada bazında yapılması esastır. Kentsel Tasarım projesinde önerilecek yapı tipleri gözetilerek uygulamaya yönelik ifraz yapılabilir. Buna ilişkin kentsel tasarım projesi değişikliği onaylanmadan ifraz yapılamaz. İfraz miktarı 5000 m2'den az olamaz." Plan notunun yüzölçümleri büyük parsellerde artan hissedar sayısına neden olduğu, kaldı ki mevcut planın ada formlarının 5000 m2 parseller oluşturulmasına dahi imkan tanımadığı, ayrıca planda yapılaşma koşullarına dair bazı verilerde eksiklikler bulunduğu, tüm bu sebepler nedeniyle yapılaşmada bir takım zorlukların yaşandığı,

-Teknik altyapının bazı kısımlarda deplase edilmesi ve bölgeden geçen Çubuk Çayının bir bölümünün deplasesi konusunda ilgili yatırımcı Kurum-Kuruluşların taleplerinin bulunduğu,

-Bölgede Eğitim-Öğretime devam eden korunması gereken bazı Eğitim Tesislerinin planda konut alanı olarak ayrılması neticesinde yıkılmasının gerektiği,
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-Plan kapsamında oluşturulan yol ağının bazı kısımlarının eğim nedeniyle yapılması ve çalışmasının mümkün olmadığı, ayrıca bölgede bulunan kullanımda olan özellikle Hacı Bayram Veli Caddesi, vb. yolların plan kapsamında kaldırıldığı,

-Kuzey Ankara KDGPA 2. Etap kapsamında kalan bölgede bazı ruhsatlı yapıların korunmadığı, bunun sonucunda başlayabilecek bir hukuki sürecin plana yönelik olumsuz kararlar oluşturmasının muhtemel olduğu,

-Söz konusu plana yönelik hazırlanan parselasyon planlarında Düzenleme Ortaklık Payı (DOP) miktarı %40'dan fazla olmasından dolayı Altındağ Etabı için 53.895.00m2 Maliye Hazinesi, Keçiören Etabı için 57.850.00m2 Keçiören Belediyesi Ağaçlandırılacak Alana şuyulandırıldığı,

Mevcutta geçerli olan Altındağ Etabı Parselasyon Planında;
-Konut, Konut+Ticaret, BTM, Ticaret vb. faydalı alanlar		:1.694.810 m2
-DOP Alanlarının 							:122.066 m2 
-Trafo, Kreş, Metro Destek, Sağlık, SKT, TRA vb (KOP)		:69.014,00 m2
-Akaryakıt Alanı 							:2.541 m2

Mevcutta geçerli olan Keçiören Etabı Parselasyon Planında;
- Konut, Konut+Ticaret, Ticaret vb Faydalı alanlar		: 291.583 m2
- DOP Alanlarının						: 26.273 m2
- Kreş, Sağlık, SKT, TRA vb (KOP)				: 9.498 m2 olarak oluştuğu,

Yapılan plan revizyonu ile:
Planlama alanındaki yürürlükte imar planının mevcut nüfus kapasitesi hane halkı büyüklüğü 3.29 a göre yaklaşık 65000 olup, önerilen nüfusun da 65.366 kişi olduğu, planlama alanının protokol yolu çevresindeki kısımlarının Ticaret+Konut alanı olarak önerilmiş olduğu, bu alanların maksimum yüzde 60'ının konut kullanımına ayrılabileceği, bu doğrultuda planlama alanı genelinde toplamda yaklaşık 19800 konut yer alacağı,

Konut Alanlarında: E:l,60 ve Yençok:32,00 m (max.l0 kat) olup, konut alanlarının üç gruba ayrılarak, minimum parsel büyüklüklerinin; (K1) işaretli adalarda:1.500 m2'den, (K2) işaretli adalarda: 2.000 m2'den, (K3) işaretli adalarda: 3.000 m2'den az olamaz şeklinde plan notu düzenlendiği, konut yapıları ayrık veya blok nizam şeklinde projelendirilebileceği, konut bloklarının zemin katlarında günlük ihtiyaca yönelik olarak ticari birimler yapılabileceği,

Konut+Ticaret (Tick) Alanlarında: E:2.00 ve Yençok:32.00 m (maxl0 kat) olup, "Minimum parsel büyüklüğü: 5.000m'den az olamaz, parsel için hesap edilen emsale dahil inşaat alanının min. %40'ı ticari kullanımlara ayrılacaktır" şeklinde plan notu düzenlendiği,






T.C.
ANKARA BÜYÜKŞEHİR BELEDİYE MECLİSİ
İmar ve Bayındırlık Komisyonu Raporu

Rapor No: 235     	                 		         			                      17.06.2021

-3-


Kentsel Çalışma Alanlarında: Merkezi iş alanında; E:2.00 ve Yençok:10 kat ve minimum parsel büyüklüğünün 2.500 m2'den az olmayacak şekilde düzenlendiği, Ticaret Alanlarında; "Günlük ihtiyaca yönelik ticari kullanımlar yer alabilir. Konut kullanım yer alamaz plan üzerinde aksi belirtilmediği takdirde E:1.00 ve Yençok:9.50 m'dir." şeklinde plan notu düzenlendiği,

Altındağ Etabı için yaklaşık olarak:
-Konut, Konut+Ticaret, BTM, Ticaret vb Faydalı alanların		: 1.670.494 m2
-DOP Alanlarının							: 105.126 m2
- Trafo. Kreş, Metro Destek, Sağlık, SKT, TRA vb (KOP)		: 84.453 m2
-Akaryakıt Alanı							: 2.541,00 m2


Keçiören Etabı için yaklaşık olarak:
- Konut, Konut+Ticaret, Ticaret vb Faydalı alanları		: 277.320 m2
-DOP Alanlarının 						: 18.559 m2
- Kreş, Sağlık, SKT, TRA vb (KOP) 			: 7.381 m2 olarak oluşturulduğu,


Revizyon İmar Planına DOP-KOP dengesi açısından bakıldığında ve Mevcuttaki Planla karşılaştırıldığında:

Altındağ Etabı için:
- Konut, Konut+Ticaret, BTM, Ticaret vb. Faydalı alanların 	: 24.316 m2 azaldığı,
- DOP Alanlarının							: 16.940 m2 azaldığı, 
-Trafo, Kreş, Sağlık, SKT, TRA vb. (eski-KOP/yeni-DOP)		: 15.439 m2 arttığı,

Keçiören Etabı için:
-Konut, Konut+Ticaret, Ticaret vb. Faydalı alanların 		: 14.263 m2 azaldığı,
-DOP Alanlarının							: 7.714 m2 azaldığı,
- Kreş, Sağlık, SKT, TRA vb. (KOP) 				: 2.117 m2 azaldığı,

Revizyon imar planına göre Altındağ Etabı için yapılacak parselasyon planında;

-Konut, Konut+Ticaret, Ticaret vb. Faydalı alanlardan azalan miktar kadar alanın TOKİ, Ankara Büyükşehir Belediyesi veya Maliye Hazinesi hisselerinden yaklaşık 25.000m2 Ağaçlandırılacak Alana şuyulandırılacağı,

-DOP alanlarından azalan 17.000m2'nin yaklaşık 15.500m2'si, alanı artan Trafo, Kreş, Sağlık, SKT, TRA vb. (yeni-DOP) alanlarına şuyulandırılacağı, yaklaşık 1.500 m2 fark ise terk edilmek üzere Ağaçlandırılacak Alana tescil edilmesi gerekeceği,
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Revizyon imar planına göre Keçiören Etabı için yapılacak parselasyon planında;

-Konut, Konut+Ticaret, Ticaret vb. faydalı alanlardan azalan yaklaşık 15.000m2 alanın Büyükşehir Belediyesi ve Keçiören Belediyesi hisselerinden Ağaçlandırılacak Alana şuyulandırılacağı,

-Azaltılan DOP alanlarının yaklaşık 8.000 m2 alanın terk edilmek üzere Park alanına tescil edilmesi gerekeceği, 

-Trafo, Kreş, Sağlık, SKT, TRA vb. (KOP) alanlardan azalan yaklaşık 2.000 m2 karşılığı olarak Keçiören Belediyesi hissesinin Parka hisselendirilmesi gerekeceği,

Hususları tespit edilmiş olup, Altındağ İlçesi Kuzey Ankara Kent Girişi Kentsel Dönüşüm Projesi 2.Etap 1/25000 Ölçekli Nazım İmar Planı, 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı ve 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Revizyonunun “onayı” komisyonumuzca oybirliği ile uygun görülmüştür.

Raporumuz Büyükşehir Belediye Meclisinin onayına arz olunur.


            Mehmet Emin AYAZ               	 Gürkan DEMİRKESEN   		Atila ÇELİK
İmar ve Bayındırlık Komisyonu Başkanı	        	  Başkan V. 	   	  	         Üye
          


Yaşar NESLİHANOĞLU			Yasin YÜKSEL       	        Ümmügülsüm ÜMÜTLÜ
Üye					          Üye				    Üye



Gökhan ARICI		           		Müslüm TEKİN	 	  Fikret KARADAVUT
        Üye						Üye				      Üye	






