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Çankaya İlçesi Karakusunlar Mahallesi 29096 ada 10 parsel ve güneyi 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliğine ilişkin İmar ve Bayındırlık Komisyonunun 25.09.2020 gün ve 315 sayılı raporu Büyükşehir Belediye Meclisimizin 12.10.2020 tarihli toplantısında okundu.

	Konu üzerinde yapılan incelemeler neticesinde; Emlak ve İstimlak Dairesi Başkanlığının 01.07.2020 tarih ve E.62237 sayılı yazısıyla; yazı eki YDA İnş. San. ve Tic. A.Ş.'nin 01.07.2020 tarih E:80977 kurum sayılı dilekçesinde "Belediye Encümenimizin 12.04.2012 tarih ve 420/1439 sayılı kararı ile Çankaya İlçesi Karakusunlar Mahallesi, imarın 29096 ada 6 Parsel üzerindeki tamamlanmayan yapının (Çelik Kafes) ve 29097-20098 adalar arasında kalan otopark-inşaatının yapımı ile Mamak İlçesi Yeni Mamak Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Proje Alanı ( 1.,4., 5., 6. Etaplar) ve Güneydoğu Ankara Çevre Geliştirme Projesi Alanı (Doğukent - Kusunlar Mahallesi) sınırları içerisinde yer alan idari şartnamenin 1.maddesinde belirlenen arsalar üzerine kat karşılığı inşaat yaptırılması işi kapsamında yükümlülüklerini tamamlamış olduğu, geçici kabulleri yapılarak iskanlarının alındığı, akabinde kesin kabul işlemlerinin tamamlandığı, 29096 ada 10 nolu parselde bulunan yapıların ise inşaatlarının tamamlandığı, 15.01.2019 tarih ve 575/69 sayı ile geçici kabulünün yapılarak bazı bloklar için iskan alındığı, iskan alınmamış ve yapımı tamamlanmamış yapılar için iskan alınacağı sırada yapı ruhsatlarının dayanağı olan 1/1000 ölçekli uygulama imar planına Ankara 11.İdare Mahkemesince E.2018/2044, K.2019/2450 sayılı iptal kararı verildiğinden bahisle, sözleşmeye konu inşa edilen 29096 ada 10 nolu parsel ve güneyindeki park alanına ilişkin 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı ve 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı değişikliği yapılarak Ankara Büyükşehir Belediye Meclisine sunulması" nın talep edildiği İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığına bildirildiği,

Mülkiyeti Belediyemize ait olup yapımı YDA İnş. San. Ve Tic. A.Ş'ce sürdürülen 27.546 m2 yüzölçümlü 29096 ada 10 nolu parsel (eski 29096/6) ve güneyinde 29097-29098 parseller arasında kalan yaklaşık 15.078 m2 yüzölçümlü alana ilişkin 1/5000-1/1000 ölçekli imar planı değişikliklerinin Belediye Meclisimizin 16.03.2018 gün ve 458 sayılı kararıyla onaylandığı, bu plan kapsamında 29096/10 nolu parselin E=3.20, Yençok=38 Kat yapılaşma koşullarında "Metro Destek Tesisleri ve Özel Proje Alanı" kullanımında, parselin güneyindeki alanın ise E=0.15, Hmax=2 Kat yapılaşma koşullarında "Park Alanı" kullanımında bulunduğu, söz konusu imar planları kapsamında parselde yer alabilecek kullanımlara ve yapılaşmaya yönelik detaylı hükümlere yönelik 22 adet plan notu belirlendiği, ancak anılan planların Ankara 11.İdare Mahkemesinin 12.12.2019 tarih ve 2018/2044E. - 2019/2450K. sayılı kararıyla özetle; "... tek parsel ölçeğinde yapılan plan değişikliği ve plan notlarıyla yoğunluk artışı getirildiği, artan yoğunluğa karşılık altyapı sorunlarının giderilmediği, daha önceki Mahkeme gerekçelerine istinaden temel planlama kararlarında herhangi bir değişiklik yapılmaksızın sadece plan notlarında kısmi düzenlemeye gidildiği, üst ölçekli 2023 Başkent Ankara Nazım İmar Planı kararları uyarınca dava konusu alanın Özel Proje Bölgesi olarak tasarlanmadığı, tek parsele özel değişiklik yapıldığı ve bu nedenle şehircilik ilkelerine, planlama esaslarına ve kamu yararına uygun olmadığı. " gerekçeleriyle iptal edildiğinin Hukuk Müşavirliğinin 05.02.2020 gün ve E.15613 sayılı yazısıyla Başkanlığımıza bildirildiği, böylece alanın 1/5000-1/1000 ölçekli imar planlan yönünden plansız durumda kaldığı,
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29096/10 parselde yapı ruhsatının 13.03.2014 tarihinde alındığı ancak 11.11.2016 tarihinde yenilendiği, bugün itibariyle inşaatın %95 kısmının tamamlanmış durumda olduğu, parselde doğu cephe yüksekliği 37 kat, batı cephe yüksekliği 19 kat olan ana kitle ve ana kitlenin önünde Eskişehir yoluna cepheli 2 katlı ticari birimlerin bulunduğu, ayrıca bodrum katta kamuya ait metro ve Ankaray istasyonlarının yer aldığı, ayrıca söz konusu alanda Emlak ve İstimlak Dairesi Başkanlığının 15.01.2019 tarih 33948201-750-575 sayılı geçici kabulünün mevcut olduğu, 29096/10 parsel güneyinde 29097-29098 nolu adalar arasında kalan Park alanı ve kot altı otopark alanında ise plan notlarıyla belirlenen koşullar çerçevesinde yapılaşmanın ve düzenlemenin tamamlandığı, söz konusu alana ait 12.07.2019 tarih 26 sayılı yapı kullanma izni bulunduğu,

EİDB yazısı eki 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliği teklifinde; 29096/10 parsel kullanımının "Özel Proje Alanı ve Metro Destek Tesisi", güneyindeki 29097-29098 adalar arası alanın ise "Rekreasyon Alanı" olarak belirlendiği, plan değişikliğine ait plan notları kısmında;

1. 16/02/2007 TARİH 525 SAYILI ANKARA BÜYÜKŞEHİR BELEDİYESİ MECLİS KARARIYLA ONAYLI 1/25000 ÖLÇEKLİ 2023 BAŞKENT ANKARA NAZIM İMAR PLANI AÇIKLAMA RAPORUNDA BELİRTİLEN A.3.6 VE B.1.5 SAYILI HÜKÜMLER DOĞRULTUSUNDA; 29096/10 NOLU PARSELDE "ÖZEL PROJE ALANI" KARARI KAPSAMINDA OFİS, TİCARET, ALIŞVERİŞ MERKEZİ, YÖNETİM MERKEZİ, KONSER SALONU VB SOSYO-KÜLTÜREL TESİSLER, BÜRO, LOKANTA, ÇOK KATLI MAĞAZALAR, BANKALAR, ÖZEL HASTANE VE EĞİTİM BİNALARI, KATLI OTOPARKLAR YER ALABİLİR.

2.  METRO DESTEK TESİSİ KULLANIMINA İLİŞKİN KURULAN İRTİFAK HAKKI KORUNACAKTIR.

3. YAPILAŞMA KOŞULLARINA İLİŞKİN ESASLAR 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİNDE BELİRLENECEKTİR.

Şeklinde 3 adet plan hükmü önerildiği,

Plan değişikliği teklifine konu 29096/10 parsel ve güneyindeki alanın Belediye Meclisimizin 16/02/2007 tarih 525 sayılı kararıyla onaylanan 1/25000 ölçekli 2023 Başkent Ankara Nazım İmar Planı kapsamında Özel Planlama Bölgesi (ÖPB) sınırı içerisinde yer aldığı, anılan plana ait plan açıklama raporunda Özel Planlama Bölgesi tanımlamasının yapıldığı A.3.6 nolu hükümde "Özel planlama bölgeleri: niteliği, özgünlüğü ve iç içe geçmiş karmaşık sorunları nedeniyle kentsel özel müdahaleler gerektiren sorunsal alanlar ile bu plan bağlamında verilmiş kararların hayata geçebilmesi için tetikleyici olabilecek, içerisinde Özel Proje alanları (ÖPA) da bulunan, bütüncül planlama çalışmasının yapılacağı bölgelere ait sınırları kapsar. " ifadesinin yer aldığı, Özel Proje Alanı (ÖPA) tanımlamasının yapıldığı,
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 B. 1.5 nolu hükümde ise "Özel planlama bölgeleri (ÖPB) olarak belirlenmiş alanlar içinde ve/veya planlama çalışmasının tespit ettiği ilke ve esaslar uyarınca özel projelendirme çalışmalarının yapılacağı alanları tanımlar. Bu ve benzeri alanların projelendirilmesinde: yapı, doku, mekan, mülkiyet, kazanılmış imar hakları gibi problemlere çözüm getiren fizibilite etüdlerinin üretilmesi ve gereğinde kentsel tasarım projelerinin uygulamaya esas proje olarak belirlenmesi ilkesi benimsenecektir. Ancak, kentsel tasarım projelerinin plan bütünlüğü ve kademelenmesiyle uyumlu bir biçimde hazırlanması esastır. Özel proje alanlarında mekansal ve sosyal açıdan oluşabilecek sorunların engellenebilmesi bağlamında karışık kullanımların (mixeduse) oluşturulması, konut ve çalışma alanları ile konutu bütünleyen donatı ve açık-yeşil alanların bir arada çözümlenebilmesi sağlanacaktır." ifadesinin yer aldığı, plan değişikliği teklifine konu alanda "Özel Proje Alanı ve Metro Destek Tesisi" ile "Rekreasyon Alanı" kullanımlarının belirlendiği,

Hususları tespit edilmiş olup, Çankaya İlçesi Karakusunlar Mahallesi 29096 ada 10 parsel ve güneyi 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliğinin “onayı”na ilişkin İmar ve Bayındırlık Komisyonu Raporu oylanarak oyçokluğu ile kabul edildi.
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BÜYÜKŞEHİR BELEDİYE MECLİSİ BAŞKANLIĞINA 20

	Çankaya İlçesi Karakusunlar Mahallesi 29096 ada 10 parsel ve güneyi 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliğine ilişkin İmar ve Bayındırlık Komisyonunun 28.08.2020 gün ve 198 sayılı raporu ile komisyonumuza yeniden havale edilen dosya incelendi.

	Komisyonumuzca yapılan incelemeler neticesinde; Emlak ve İstimlak Dairesi Başkanlığının 01.07.2020 tarih ve E.62237 sayılı yazısıyla; yazı eki YDA İnş. San. ve Tic. A.Ş.'nin 01.07.2020 tarih E:80977 kurum sayılı dilekçesinde "Belediye Encümenimizin 12.04.2012 tarih ve 420/1439 sayılı kararı ile Çankaya İlçesi Karakusunlar Mahallesi, imarın 29096 ada 6 Parsel üzerindeki tamamlanmayan yapının (Çelik Kafes) ve 29097-20098 adalar arasında kalan otopark-inşaatının yapımı ile Mamak İlçesi Yeni Mamak Kentsel Dönüşüm ve Gelişim Proje Alanı ( 1.,4., 5., 6. Etaplar) ve Güneydoğu Ankara Çevre Geliştirme Projesi Alanı (Doğukent - Kusunlar Mahallesi) sınırları içerisinde yer alan idari şartnamenin 1.maddesinde belirlenen arsalar üzerine kat karşılığı inşaat yaptırılması işi kapsamında yükümlülüklerini tamamlamış olduğu, geçici kabulleri yapılarak iskanlarının alındığı, akabinde kesin kabul işlemlerinin tamamlandığı, 29096 ada 10 nolu parselde bulunan yapıların ise inşaatlarının tamamlandığı, 15.01.2019 tarih ve 575/69 sayı ile geçici kabulünün yapılarak bazı bloklar için iskan alındığı, iskan alınmamış ve yapımı tamamlanmamış yapılar için iskan alınacağı sırada yapı ruhsatlarının dayanağı olan 1/1000 ölçekli uygulama imar planına Ankara 11.İdare Mahkemesince E.2018/2044, K.2019/2450 sayılı iptal kararı verildiğinden bahisle, sözleşmeye konu inşa edilen 29096 ada 10 nolu parsel ve güneyindeki park alanına ilişkin 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı ve 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı değişikliği yapılarak Ankara Büyükşehir Belediye Meclisine sunulması" nın talep edildiği İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığına bildirildiği,

Mülkiyeti Belediyemize ait olup yapımı YDA İnş. San. Ve Tic. A.Ş'ce sürdürülen 27.546 m2 yüzölçümlü 29096 ada 10 nolu parsel (eski 29096/6) ve güneyinde 29097-29098 parseller arasında kalan yaklaşık 15.078 m2 yüzölçümlü alana ilişkin 1/5000-1/1000 ölçekli imar planı değişikliklerinin Belediye Meclisimizin 16.03.2018 gün ve 458 sayılı kararıyla onaylandığı, bu plan kapsamında 29096/10 nolu parselin E=3.20, Yençok=38 Kat yapılaşma koşullarında "Metro Destek Tesisleri ve Özel Proje Alanı" kullanımında, parselin güneyindeki alanın ise E=0.15, Hmax=2 Kat yapılaşma koşullarında "Park Alanı" kullanımında bulunduğu, söz konusu imar planları kapsamında parselde yer alabilecek kullanımlara ve yapılaşmaya yönelik detaylı hükümlere yönelik 22 adet plan notu belirlendiği, ancak anılan planların Ankara 11.İdare Mahkemesinin 12.12.2019 tarih ve 2018/2044E. - 2019/2450K. sayılı kararıyla özetle; "... tek parsel ölçeğinde yapılan plan değişikliği ve plan notlarıyla yoğunluk artışı getirildiği, artan yoğunluğa karşılık altyapı sorunlarının giderilmediği, daha önceki Mahkeme gerekçelerine istinaden temel planlama kararlarında herhangi bir değişiklik yapılmaksızın sadece plan notlarında kısmi düzenlemeye gidildiği, üst ölçekli 2023 Başkent Ankara Nazım İmar Planı kararları uyarınca dava konusu alanın Özel Proje Bölgesi olarak tasarlanmadığı, tek parsele özel değişiklik yapıldığı ve bu nedenle şehircilik ilkelerine, planlama esaslarına ve kamu yararına uygun olmadığı. " gerekçeleriyle iptal edildiğinin Hukuk Müşavirliğinin 05.02.2020 gün ve E.15613 sayılı yazısıyla Başkanlığımıza bildirildiği, böylece alanın 1/5000-1/1000 ölçekli imar planlan yönünden plansız durumda kaldığı,


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


Rapor No: 315	     	     	                         	         			        25.09.2020
-2-

29096/10 parselde yapı ruhsatının 13.03.2014 tarihinde alındığı ancak 11.11.2016 tarihinde yenilendiği, bugün itibariyle inşaatın %95 kısmının tamamlanmış durumda olduğu, parselde doğu cephe yüksekliği 37 kat, batı cephe yüksekliği 19 kat olan ana kitle ve ana kitlenin önünde Eskişehir yoluna cepheli 2 katlı ticari birimlerin bulunduğu, ayrıca bodrum katta kamuya ait metro ve Ankaray istasyonlarının yer aldığı, ayrıca söz konusu alanda Emlak ve İstimlak Dairesi Başkanlığının 15.01.2019 tarih 33948201-750-575 sayılı geçici kabulünün mevcut olduğu, 29096/10 parsel güneyinde 29097-29098 nolu adalar arasında kalan Park alanı ve kot altı otopark alanında ise plan notlarıyla belirlenen koşullar çerçevesinde yapılaşmanın ve düzenlemenin tamamlandığı, söz konusu alana ait 12.07.2019 tarih 26 sayılı yapı kullanma izni bulunduğu,

EİDB yazısı eki 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliği teklifinde; 29096/10 parsel kullanımının "Özel Proje Alanı ve Metro Destek Tesisi", güneyindeki 29097-29098 adalar arası alanın ise "Rekreasyon Alanı" olarak belirlendiği, plan değişikliğine ait plan notları kısmında;

4. 16/02/2007 TARİH 525 SAYILI ANKARA BÜYÜKŞEHİR BELEDİYESİ MECLİS KARARIYLA ONAYLI 1/25000 ÖLÇEKLİ 2023 BAŞKENT ANKARA NAZIM İMAR PLANI AÇIKLAMA RAPORUNDA BELİRTİLEN A.3.6 VE B.1.5 SAYILI HÜKÜMLER DOĞRULTUSUNDA; 29096/10 NOLU PARSELDE "ÖZEL PROJE ALANI" KARARI KAPSAMINDA OFİS, TİCARET, ALIŞVERİŞ MERKEZİ, YÖNETİM MERKEZİ, KONSER SALONU VB SOSYO-KÜLTÜREL TESİSLER, BÜRO, LOKANTA, ÇOK KATLI MAĞAZALAR, BANKALAR, ÖZEL HASTANE VE EĞİTİM BİNALARI, KATLI OTOPARKLAR YER ALABİLİR.

5.  METRO DESTEK TESİSİ KULLANIMINA İLİŞKİN KURULAN İRTİFAK HAKKI KORUNACAKTIR.

6. YAPILAŞMA KOŞULLARINA İLİŞKİN ESASLAR 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİNDE BELİRLENECEKTİR.

Şeklinde 3 adet plan hükmü önerildiği,

Plan değişikliği teklifine konu 29096/10 parsel ve güneyindeki alanın Belediye Meclisimizin 16/02/2007 tarih 525 sayılı kararıyla onaylanan 1/25000 ölçekli 2023 Başkent Ankara Nazım İmar Planı kapsamında Özel Planlama Bölgesi (ÖPB) sınırı içerisinde yer aldığı, anılan plana ait plan açıklama raporunda Özel Planlama Bölgesi tanımlamasının yapıldığı A.3.6 nolu hükümde "Özel planlama bölgeleri: niteliği, özgünlüğü ve iç içe geçmiş karmaşık sorunları nedeniyle kentsel özel müdahaleler gerektiren sorunsal alanlar ile bu plan bağlamında verilmiş kararların hayata geçebilmesi için tetikleyici olabilecek, içerisinde Özel Proje alanları (ÖPA) da bulunan, bütüncül planlama çalışmasının yapılacağı bölgelere ait sınırları kapsar. " ifadesinin yer aldığı, Özel Proje Alanı (ÖPA) tanımlamasının yapıldığı,
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 B. 1.5 nolu hükümde ise "Özel planlama bölgeleri (ÖPB) olarak belirlenmiş alanlar içinde ve/veya planlama çalışmasının tespit ettiği ilke ve esaslar uyarınca özel projelendirme çalışmalarının yapılacağı alanları tanımlar. Bu ve benzeri alanların projelendirilmesinde: yapı, doku, mekan, mülkiyet, kazanılmış imar hakları gibi problemlere çözüm getiren fizibilite etüdlerinin üretilmesi ve gereğinde kentsel tasarım projelerinin uygulamaya esas proje olarak belirlenmesi ilkesi benimsenecektir. Ancak, kentsel tasarım projelerinin plan bütünlüğü ve kademelenmesiyle uyumlu bir biçimde hazırlanması esastır. Özel proje alanlarında mekansal ve sosyal açıdan oluşabilecek sorunların engellenebilmesi bağlamında karışık kullanımların (mixeduse) oluşturulması, konut ve çalışma alanları ile konutu bütünleyen donatı ve açık-yeşil alanların bir arada çözümlenebilmesi sağlanacaktır." ifadesinin yer aldığı, plan değişikliği teklifine konu alanda "Özel Proje Alanı ve Metro Destek Tesisi" ile "Rekreasyon Alanı" kullanımlarının belirlendiği,

	Hususları tespit edilmiş olup, Çankaya İlçesi Karakusunlar Mahallesi 29096 ada 10 parsel ve güneyi 1/5000 ölçekli nazım imar planı değişikliğinin “onayı” komisyonumuzca oyçokluğuyla uygun görülmüştür.
	 
	Raporumuz Büyükşehir Belediye Meclisinin onayına arz olunur.


              Mehmet Emin AYAZ                        Gürkan DEMİRKESEN          Kerem ERDEM
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