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TALEP SAHIBI OZEL SAHIS
MECLIS TOPLANTISININ Blyiksehir Belediye Meclisinin  18.05.2023 tarihli

toplantisinda giindemin 73. maddesinde gérustlerek Imar
ve Bayindirhik Komisyonuna havale edilmigtir.

TALEP KONUSU

Alanya Belediye Meclisinin 04.04.2023 tarih ve 152 sayili
karari ile uygun bulunan, Gullerpinan Mahallesi, 230 Ada
147 parselde yapi yaklasma mesafelerinde dizenleme
yapiimasi ve plan notu eklenmesine iligkin hazirlanan
1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi.

KOMiISYON RAPORU:

Alanya Belediye Meclisinin 04.04.2023 tarih ve 152 sayili
karari ile uygun bulunan, Gullerpinari Mahallesi, 230 Ada
147 parselde yap! yaklasma mesafelerinde dizenleme
yapllmasi ve plan notu eklenmesine iligkin hazirlanan
1/1000 olgekli Uygulama Imar Plani  Dedgisikligi
Komisyonumuzca incelenmig, Belediyesinden geldigi
sekliyle uygun oldugu gdristne variimistir.

Komisyon Raporu imza altina alinarak, Meclisin takdirine
sunulmustur.
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Konu : Imar Plam Degigikligi Talebi
MGdoriog :  PLAN VE PROJE MUDURLUGO Evrak Ta.ve No:  29-03-2023 E.2618

imar ve Baymdirhik Komisyonunun 28.03.2023 tarih ve 2 nolu kararinda yer alan;
Ozel Sahsm; Giillerpian Mahallesi sinirlan igerisinde 230 ada 147 parsel numarasina ait
1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani Degisikligi talebi incelenmig olup; ekteki sekli ile
oybirligi ile uygun gorilmistir.seklindeki komisyon karan komisyondan geldigi gekliyle
Meclis Bagkam Adem Murat YUCEL tarafindan oylamaya sunuldu. Kararin
kabuliine OYBIRLIG1 ile karar verildi.

Gerefi igin kararin Plagn ve Proje Mildiirliliine havalesine.
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ANTALYA iLi ALANYA iLCESi GULLERPINARI MAHALLESI
230 ADA 147 PARSEL
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

1. PLANLAMA ALANININ GENEL TANIMI

Uygulama imar plam degisikligi teklifi, Antalya ili. Alanya ilgesi, Gilllerpmar
Mahallesi, 0-28-D-21-A-1-B no’lu 1/1000 &lgekli hilihazir pafta iizerinde yer alan 230 ada
147 parsel no.su ile tescilli, 398 m* yiizélglimlii tasinmazin tamamini kapsamaktadir. Plan
degisikligine konu alan Alanya merkez mahallelerinden olmakla birlikte ilge merkezinin eski
verlesim alanlan igerisinde kalmaktadir. Alamin batisinda egitim alani (Atatiirk [lkokulu) yer
alirken giineyinde yer alan kamusal agik alanlar ve Hacet Deresi rekreasyon alaminin
bulunmasinin da etkisiyle tasit ve yaya sirkillasyonunun fazla oldugu bir aksta yer almaktadir.
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Sekil 1. Uydu Goriintiisti

2. BUGUNKU ARAZI KULLANIMI, KADASTRAL DURUM

Plan depisiklik teklifine konu b&lgede imar uygulamasi 3194 sayili imar kanununun 15
ve 16. Maddeleri kapsaminda tamamlanmigtir. Taginmaz bahge ve hizar vasifidir. Taginmaz
icerisinde hilihazirda 2 diikkin ve 3 meskenden olugan zemin+2 kat (zemin ticaret kullamimli)
bir adet yvapi bulunmaktadir. Meri uygulama imar planna gore parselin bat ve glineyinde
vaklagik 30.84 m? yola terki bulunmaktadir. Tasinmaz igin yap: ruhsati 07.07.1986 tarihinde
verilmis olup. tasiyic: sistemi y1gma niteliklidir.
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Sekil 4. Bina Goriintiisi

3. ONAYLI IMAR PLANI KARARLARI

Tasinmaz 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plaminda kentsel yerlesik olan olarak planhdir.
1/25.000 Slgekli nazim imar plaminda ise meveut yerlesik alan olarak planh ve orta (151-300

kigi/ha) yogunluktadir.
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Sekil 5. Onayh 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plami ve 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plam

Tasinmaz onayli 1/5000 6lgekli nazim imar plaminda, meveut orta yogunluklu O-3
(151/300 kisi/ha) konut alam olarak planhdir. Ulasim bati yénde 15 metre genigliginde
Ongdriilen trafik yolu ile saglanmaktadir. 1/1000 6lgekli uygulama imar plaminda TAKS:0.35,
KAKS:1.75, aynk nizam 5 kat konut alam olarak planhdir. Batidaki 15 m genighgindeki
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trafik yoluna ilave olarak, giineyinde 7 m genigliginde yaya yolu bulunmaktacir. Yapm
vaklasma mesafeleri yollardan 5 m, komsu parselden 3.5 m. Olarak belirlenmistir.
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Sekil 6. Onayh 1/5000 Nazim Imar Plam
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Sekil 7. Onayh 1/1000 Uygulama Imar Plam

4. PLANLAMANIN AMAC VE KAPSAMI

Plan degisikligine konu taginmazm bulundugu yap: adasinda yapilagma kosullari, 0.35
TAKS ve 1.75 KAKS oranlariyla ayrik nizam 5 kat, yaklagim mesafesi ise yollardan 5 m, yan
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bahgeler igin 3,5 m olarak belirlenmistir. Taginmazin giineyinde 7 m yaya yolu dnerilmigtir.
Bina halihazirda ticaret ve konut amagh kullamlmaya devam etmektedir. Yapi uzun yillardir
konut olarak kullanilmakta olup, dénemin teknolojisi ve kosullarinda yapildigi igin 6306
sayih “Afet Riski Alundaki Alanlarm Déntistiirilmesi Hakkinda Kanun™ kapsaminda yikilip
yeniden yapilmas: stz konusu olmustur. Halen riskli yapi analiz gahsmas) devam etmektedir.
Meri uygulama imar plamna gore yapilan etiit sonucunda parselin kamuya terklerinin
vapiimasimin ardindan kalan net alam 367 m?® olarak tespit edilmistir. Onayl imar plani
kosullarina gore parseldeki yapilagma hakki gu gekildedir:

Taban Alam : 128 m?

Toplam Ingaat Alam  : 642 m* (0.30 katsayis harig)

Toplam insaat Alam1  : 835 m? (0.30 katsayis: déhil)
0.30 katsayisi Planh Alanlar Imar Yonetmeligi'nden gelen bir hak olup, ortak kullanim igeren
koridorlar, asansér boslugu, merdivenler ve balkon gibi kullammlar igin tanmnmaktadir.
Alanya’da sosyal yapisi ve iklimi geregi balkon kullammlan énemli olup, koridor, merdiven
ve asansor gibi kullanimlar da hem daha nitelikli binalann olusumu, hem de afet durumunda
tahlive agsindan Snemlidir. Bu agqidan  ydnetmelikten gelen bu hakkin  kullamm
kullanilamamasi ya da emsalden kullanilmasi durumunda kiigiik yiiz 6lgiimli balkon ve ortak
kullamm alanlani olusmakta, yapimun niteligi diismekte ve afet durumunda tahliyeler
zorlagmaktadir.

Meri imar plaminda belirlenen yap1 yaklasma mesafelerinin parsele aplike edilmesi
durumunda olusan yapilasma hakk: su sekilde gergeklesmektedir. (Yollardan 5 m, arka
bahceden 3.5 m, kuzey yan cepheden 3,5 m. ¢ekme ve ist Katlarda yollardan 1,5 m. Arka ve
yan cephelerden 0,5 m konsol yapilmasi durumunda)

En fazla zemin kat Oturumu : 100 m2

En fazla normal kat oturumu (Konsollar dahil) : 150 m?

Kullamlabilecek en fazla toplam insaat alani : 700 m2
MEVCUT YAPILASMA DURUMU

k-1 .35_—
5 n;?

Zeminde Yollardan 5 m, arka ve yan bahgeden 3.5 m ¢ckme yaplmasi
ve st katlarda yol cephelerinden 1.5 m, diger cephelerden 0.5 m konsol
cikilmas: durumunda:

Gergeklesebilecek en fazla zemin kat Oturumu 100 ny?
Gergeklesebilecek en fazla toplam ingaat alan 2700 1y’
{Zemin kat 100 m?, dst katlar 150 m?)

Sekil 8. Onayli 1/1000 Uygulama Imar Plamna Gére Yapilasma Durumu
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Bu durumda yénetmelikten gelen 0.30 katsayisimin sadece 0.09"u kullamlabilmektedir.
Ayrica bina arka cephesi 548 m olarak olusmakta ve minimum 6 m cephe kosulunu
saglamamaktadir. Imar plamindan gelen yapilasma hakki ve parselin geometri ve yiiz
slgtimiinden kaynakli yapilasma durumu birlikte analiz edildiginde 128 m* olan taban oturum
hakkimn 100 m? olarak gerceklestigi, 642 m* olan toplam insaat alam hakkinin ise 700 m*
olarak gergeklesmekle birlikte yénetmelikten gelen 0.30 Katsayisi sonucu olusan 835 m?
toplam ingaat alam hakkinin sadece %9°luk kismnin kullamlabildigi gorillmektedir.

Ulkemizin deprem kusagi igerisinde yer almasi, spesifik olarak plan degigikligine
konu taginmazin Hacet Deresi yakiminda bulunmasi ve yapilagmanin vaklasik 37 yil dnce o
dénemin teknolojik imkanlan gergevesinde ve yigma tasiyici sistemle gergeklesmis olmas
nedeniyle bu tip yapilarin déniigiimii gerek can giivenligi, gerekse kent estetigi agisindan
tesvik edilmelidir. Bu amagla ¢ikarilan 6306 sayih “Afet Riski Alundaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun™ doniisiimil tesvik eden uygulamalar igermektedir. Ancak
kanunun uygulanmasinda karsilagilan en bilyiik sorun gegmis donemlerde yapilan binalarin
meri imar planlarina gore venilenmesi durumunda mevcuda oranla daha kiigiik vapilagmanin
gergeklesmesidir. Bu yapilann bityiik gogunlugunun kat kargihg yintemiyle venilendigi
duistintildiigiinde s6z konusu kiigiilme daha da artmaktadir. Bu nedenle doniisiimler yeterli
hiza ulasamamaktadir.

Plan degisikligine konu tasinmazda da benzer bir durum sz konusudur. Parsel maliki
kat karsihi@ yaptiracagn doniisiimden kaynakh kiigilmeyi goze almig olmasina ragmen. imar
planindan gelen meveut haklanm  dahi kullanamadifindan  binanin  déniigiimil
gerceklesmemektedir. $oyle ki tasinmazin bulundugu lokasyon yaya ve arag sirkiilisyonunun
yopun oldugu, kentin en merkezi noktalarindan birisidir. Bu baglamda zeminde ticaret
kullamm Gnem arz etmektedir. Oysa onayli imar plani kosularina gore 128 m® zemin oturum
hakk: varken, parselin yiiz 6l¢iimii itibariyle sadece 100 m?* zemin oturum hakk kalmaktadir.
Benzer sekilde toplamda 0.30 katsayisi ile birlikte 835 m? yapilasma hakk: varken bunun
sadece 700 m*’lik kismi kullamlabilmektedir.

Kentsel doniisiimiin yapilabilmesi. nitelikli ve saglam yapilasmanin gerceklestirilebilmesi
yukarida agiklanan sorunlarn ortadan kaldinlmastyla dogru orantihidir. Uygulama imar plam
degisikliyle onayli uygulama imar planindan gelen kat ve ingaat haklarim artirmadan binamn
yikilarak yenilenebilmesinin saglanmasi amaglanmaktadir.

5. PLAN DEGISIKLIGI KARARLARI

Kentsel donilgiim yasasi kapsaminda bina doniigiimiiniin saglanmasi amaciyla yapilan
analiz sonucunda meri imar plaminda belirlenmis olan yap: yaklasma mesafeleri nedeniyle
parseldeki imar hakkinin kullamlamadif tespit edilmigtir. Taginmazin dogu. bau ve kuzey
yéniinde tiim komsulan, hatta ilgili imar adasinda yer alan parsellerin tamam 5 kath olarak
vapilasmis durumda oldugundan diger parsellerle birlestirilmesi, 3194/18. Madde uygulamasi
vapilarak vapilasabilir ebatlara getirilmesi ya da komsu parsellerle hisselendirilmesi de fiilen
miimkiin degildir. Bu durumda taginmaz maliklerinin idarenin ge¢mig donemlerde yapti
yanlhs imar uygulamalarindan kaynaklanan magduriyetinin giderilmesi ve imar plamndan
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gelen emsal hakkimi kullanabilmesi igin plan degisikligi yapilmasi zorunlulugu ortaya
¢cikmaktadir.

Plan degisikligine konu tagmmazin bulundugu bélgede halen gecerli olan 1/5000 dlgekli
nazim imar planinda bdlge mevcut orta yogunluklu konut alam olarak planh olup, nazim plan
degisikligi vapilmasina gerek yoktur. Mekdnsal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 24
Maddesinin 4. Bendinde yapr yaklasma mesafelerinin uygulama imar planlarinda
belirlenecegi hitkme baglanmistir. Planli alanlar imar yinetmeliginin 23. Maddesinde ise imar
planlarinda aksine bir hiikiim bulunmadigi durumlarda yap1 yaklagma mesafelerinin nasil
olmasi gerektigi izah edilmigtir. 86z konusu yonetmelik hiikiimleri plan degisiklik teklifine
konu parsel agisindan degerlendirildiginde yapi yaklagma mesafelerinin plan {izerinde yeniden
belirlenmesi durumunda emsal ve taban alam oturum hakkimn tamami olmasa bile bir
kasnunin kullanilabilmesi miimkiin olabilecektir Meri uygulama imar planinda yollardan 5m,
komsu bahce ve arka cepheden 3,5 m yap yaklasma mesafesi bulunmaktadir. Ancak bu
kosullarda parsel yapilasma hakkim kullanamadifindan onerilen 1/1.000 dlgekli uygulama
imar plani degisikliyle yapr yaklasma mesafeleri kuzeydeki van bahgeden 2 m, arka bahgeden
3 m olarak veniden diizenlenmis, yollarda 5 m olarak belirlenen yaklasim mesafeleri ise
degistirilmemistir. Yapilan bu diizenleme sonucunda olusan yapilasma durumu su sekildedir:

En fazla zemin kat Oturumu : 128 m?
En fazla normal kat oturumu (Konsollar dahil) : 168.5 m*
Kullanilabilecek en fazla toplam ingaat alan : 802 m?

ONERI YAPILASMA DURUMU

h
S.""}

Zeminde vollardan 5 m, arka bahgeden 3 m, yan babgeden 2 m
cekme yapilmas: ve ist katlarda yol cephelerinden 1.5 m konsol
gikilmas) durumunda:

Gergeklesebilecek en fazla zemin kat Oturumu 2Em?
Gergeklesebilecek en fazla toplam ingaat alam RO2m?
(Zemin kat 128 e, iist katlar 168,5 m?)

Sekil 9. Plan Degisikligi Teklifine Gore Olugan Yapilasma Durumu

Yukaridaki rakamlardan da goriildiigii iizere yapilan diizenleme sonucunda zemin
oturumu 128 m? olarak gergeklesmekte ve onayh imar plamndan kazamlan hak kullamilabilir
hale gelmektedir. Kullamlabilecek en fazla toplam ingaat alam ise 802 m® olarak
gergeklesmekte, onayh imar plam ve yonetmelige gire kazamlan 835 m? toplam ingaat alam
hakki tam olarak kullamlamamakla birlikte 0.30 katsayisimn, 0.25%1 kullamlabilir hale
gelmektedir.
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Sekil 10. Onayh 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam ve Teklif 1/1000 Olgekli Uygulama
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“Antalya Ili Alanya Ilgesi Giillerpinar1 Mahallesi 230 Ada 147 Numarali Parsel Uygulama [mar
Degisikligi Agiklama Raporu™ Bu rapor ekleri ile birlikte 9 sayfadan olusmaktadir,
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@ ANTALYA BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanhg
Planlama Sube Miidiirliigii

TEKNIK DEGERLENDIRME RAPORU

Belediye : Alanya Belediyesi
Mahalle  : Giillerpinan Mahallesi
Ada/Parsel : 230 Ada 147 parsel
Olgek : 1/1000

Alanya Belediye Meclisinin 04.04.2023 tarih ve 152 sayili karan ile uygun bulunan,
Giillerpman Mabhallesi, 230 Ada 147 parselde yap vaklasma mesafelerinde diizenleme
yapilmasi ve plan notu eklenmesine iligkin 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi
Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 18.05.2023 tarihli toplantuisinda giindemin 73. maddesinde
goriistilerek Imar ve Bayindirhk Komisyonuna havale edilmistir.

Giillerpman Mabhallesi, 230 Ada 147 parsel 1/5000 élgekli nazim imar planinda konut
kullanimindadir. 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda aynk nizam 5 kat yapilanma
durumunda konut kullamiminda olup, TAKS (taban alam katsavisi) 0.35, KAKS (kat alam
katsayisi) 1.75, 6n bahge mesafesi Sm, yan bahge mesafesi 3,5m’dir.

Parselde daha nitelikli yap: yapilabilmesi gerekgesiyle yap: yaklasma sinirlari yeniden
diizenlenmigtir. Onerilen 1/1000 Slgekli uygulama imar plan degisikliginde On bahge ve yol
kenarina rastlayan bahge mesafesi 5m, kuzeyden 2m, dogudan 3m olarak belirlenmistir.

Takdir Biiyiiksehir Belediye Meclisinindir. 22.05.2023

fi
|

Menek f LKAN
Planlama Miidiir V.




