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ANTALYA ILI ALANYA ILCESI INCEKUM MAHALLESI
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

1. PLANLAMA ALANININ GENEL TANIMI

Incekum Mabhallesi Alanya'nin yaklagik 25 km bausinda konumlanmis olan, belde
statiisiinde iken 6360 sayil yasa kapsaminda Alanya ilgesine mahalle olarak baglanmis bir
verlesim merkezidir. Mahallenin D-400 devlet karayolunun giineyinde kalan kisimlanyla.
Avsallar Mahallesi’ne komsu olan dogu bolgesi Incekum Turizm merkezi simirlan igerisinde
yer almaktadir. Mahallenin 2022 yih niifusu TUIK adrese davali niifus kayit verilerine gore
3192 kigidir. Mahalle Alanya kent merkezinden uzak olmasina ragmen turizm alt vapisi
gelismis durumdadir. Bununla birlikte heniiz yapilasma hiz1 vavas oldugundan niifusu her yil
diizenli olarak artmakla birlikte duragan bir seyir gistermektedir. Mahallede yer alan otellerde
donemsel olarak caliganlar genellikle daha gelismis bir merkez olan ve veterli sayida konut
stoku bulunan Avsallar Mahallesinde ikamet etmeyi tercih etmektedir.

1/5000 Olgekli nazim imar plam degisikligi teklifi; Antalva ili, Alanva ilgesi. Incekum
Mahallesi, O27-D-15-B-1-B, 027-D-15-B-1-C, 027-D-15-B-2-A, 027-D-15-B-2-D no'lu
1/1000 &lgekli halihazir paftalan iizerinde yer alan, incekum Mahallesi 1/1000 6lgekli
uygulama imar plammn kuzey dogu kismim kapsamaktadir. Plan degisikligine konu alanin
toplam yiiz 6l¢iimii 19,7 hektardur.

Sekil 1. Hava Fotograhi
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2. PLANLAMANIN AMAC VE KAPSAMI

“Incekum Mahallesi'nde Kiiltiir ve Turizm Bakanh@i'nca onanhh Alanya Incekum
Turizm merkezi imar planlar ve miilga incekum Beledive Meclisi’nce onanli Incekum imar
planlari bulunmaktadir. Plan degisikligine konu bélge belediye onama yetkisinde bulunan
1/1000 élgekli Incekum uygulama imar plam simrlan igerisindedir. Incekum 1/5000 dlgekli
nazim imar plam ve 1/1000 6lgekli uygulama imar planlan miilga Incekum Belediye
Meclisi'nin 06.07.2007 tarih 19 ve 20 no.lu kararlariyla onaylanmistir.

Planlama alam genel anlamda iki bélgeden olusmaktadir. Plamin kuzey simirimi olusturan
ilk bitlge eski Antalya Caddesi'nin kuzeyinde yer alan vaklasik 6.5 hektar bilyiikliigiindeki
alandir. lkinci bélge ise kuzeyde Eski Antalya Caddesi, giineyde D-400 Antalya Mersin
Devlet Karayolu, batida akaryakit istasyonu ile merkez cami arasindaki Ibrahim Bilgen
Caddesi, doguda ise aym zamanda turizm merkezi stminm olusturan Silleyman Baysal Sokak
ile gevrili olan yaklagik 13,5 yiiz Slglimlii alandur.

Imar plam degisikligivle kuzeydeki bélgede kanal vasifli olup, kismen dzel millkiyete
konu olacak gekilde planlannms DSI miilkivetindeki tasinmazlann tapu kavitlan esas alinmak
suretiyle kamusal alanda kalmasimin saflanmasi, kadastro paftasinda orman alam olmasina
ragmen vyiriirlilkteki planda konut alam olarak planhi tasmmazin orman alam olarak
planlanmasinin saglanmasi ve imar uygulamasina althk olusturacak sekilde bélgenin yeniden
diizenlenmesi, giineydeki bolgede ise imar uygulamasi sonucu olusan imar parselleriyle, imar
plam arasindaki uyumsuzluklann giderilmesi amaglanmaktadir.

3. BUGUNKU ARAZI KULLANIMI VE KADASTRAL DURUM

Plan degisikligi teklifine konu alanda kuzeyde ver alan bdlge eski mahalle merkezi
niteliginde olup. cogunlugu iki kat olarak biivilk oranda ruhsatsiz yapilasmalar séz konusudur.
Heniiz imar uygulamasi vapilmamis olan bélgede yol bovunca halkin giinlilk ihtivaglarim
karsilamaya vonelik zemin katlarda ticaret kullamimlan ver almaktadir. Aym bélge igerisinde
Avsallar, Incekum. Okurcalar bélgesine hizmet veren jandarma karakolu ve bir adet dgrenci
vurdu da bulunmaktadir. Eski Antalya Caddesi’nin kuzeyinde yer alan bilge i¢erisinde halen
tanmsal amagh kullamlan DSI isletmesindeki beton sulama kanah kismen agiktan, kismen
kapali sistemde hizmet vermektedir. Kuzey bat ybnde efimin artufn bolgede teraslama
yapilmak suretiyle tarimsal faaliyvetler de yiirtitiilmektedir.

Plan degisikligine konu glineydeki ikinci bolge ise benzer sekilde tarim, konut ve ticaret
amach kullanilmaktadir. D-400 Antalya Mersin Devlet Karayolu'na vakin olan bélgelerde
zemin katlarda ticaret ve konut kullanimlari mevcuttur. Bilyiik ¢ogunlugu ruhsatsiz olarak
vapilasms durumdaki binalar 2, 3.4 ve 5 kathdir. Alamin orta kisminda karayolu kenarinda
incekum Oztas Ilkokulu bulunmaktadir. Bélgenin kuzey kisimlar ise tarimsal amagh olarak
kullamilmaya devam etmektedir. Bélgede imar uygulamasi tamamlanmis durumdadir. Imar
kanununun 18. Maddesi kapsaminda yapilan imar uygulamasi kapsaminda 3 no.lu diizenleme
bélgesi icin hazirlanan parselasyon plam miilga Incekum Beledive enciimeninin 04.09.2013
tarih ve 35 sayili karan ile onaylanmus aski siiresinin ardindan 09.10.2013 tarih ve 39 savihi
enciimen karanyla kesinlestirilmistir. Tapular ise 06.07.2015 tarihinde tescil edilmistir.
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Sekil 2. Kadastral Durum

4. ONAYLI IMAR PLANI KARARLARI

Planlama alani Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanh@i'mn 08.02.2022 tarih,
2913627 sayih oluruyla onaylanan Antalya-Burdur-Isparta Planlama Bdlgesi 1/100.000
Olgekli Cevre Diizeni Plami Degisikligi'nde “kentsel yerlesik alan™ ve * kentsel gelisme alam™
olarak tanimhdir, Aym bélge Antalya Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 08.02.2022 tarih ve
532 sayih karanyla onaylanan Antalya Ili, Alanya Ilgesi 1/25.000 Olgekli Nazim Imar
Plami’'nda “diigiik yogunluklu geligme konut alam™,*mevcut diigiik yogunluklu konut alam™ ve
ticaret-turizm- konut alam™ olarak tamumlanmistir. Bu plandaki ticaret-turizm-konut alan olan
plan karan 13.02.2023 tarihli Antalya Biiyiikksehir Beledive meclisinin 9. Giindem
maddesinde onaylanan plan degisikligiyle “diisiik yogunluklu gelisme konut alam™ ve “diisiik
yvogunluklu meveut konut alam™ olarak degistirilmistir.

06.07.2007 tarihinde onaylanan 1/5000 &lgekli nazim imar planinda degisiklige konu
bolge 150 kisi/hektar orta yvogunluklu meskiin ve gelisme konut alam olarak planlanmistir.
Meskiin konut alanlan igin o dénemdeki mevzuata uygun olarak yogunlugu ve yvam diizeni
diizeltilecek alanlar olarak “D* tanimlamasi getirilmistir. Planlama alanimin dogu sinirinda ver
alan iki adet yap1 adasinda Tercihli kullanim alami (turizm veya konut) olarak diizenleme
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yvapilmistir. Mahalle i¢i ana arter konumunda olan eski Antalya Caddesi 15 m genisliginde,
transit yol niteligindeki D-400 devlet karayolu ise kamulastirma sinirlar dogrultusunda 50 m
genisliginde Snerilmistir. Karayolu ile eski Antalva Caddesi arasinda baglantiyvi saglayan
Ibrahim Bilgen Caddesi 12 m, bu yola alternatif olarak énerilen Siileyman Baysal Sokak ise
15 m olarak planlannugtir. Ayrica karavolu ile eski Antalya Caddesi arasinda dogu bati
istikametinde 12 m genigliginde trafik yolu planlanarak ana ulasim sistemi kurgulanmistir.
Yukaridaki ana arterler disinda planlama alam igerisindeki parsellere ulasimi saglayan 12 ve
10 m genigliginde yollar Gnerilmigtir. Eski Antalya Caddesi boyunca ve Ibrahim Bilgen
Caddesi boyunca gift tarath, Siileyman Baysal Sokak ve karayolu boyunca tek tarafli olmak
tizere yol boyvu ticaret tamimlamasi vapilmistir. Gerek planlama alanina, gerekse planl
alanlann biitiiniine yonelik park alanlari, egitim alanlan, saghk tesis alani, kamu hizmet alam
gibi donati alanlan olusturulmustur. Planlama alami i¢erisinde bulunan meveut yurt yapisi 6zel
yurt alani, jandarma karakolu ise askeri alan olarak planlanarak korunmustur. Bu plandaki yol
boyu ticaret+konut alami karar1 ve dogudaki ticaret+turizm+konut alam kullamm karan
Antalya Biiyiiksehir Beledive Meclisi’'nin 13.02.2023 tarihli toplantisiun 10. Giindem
maddesinde kabul edilen nazim imar plami degisikligiyle meskin ve gelisme konut alam
olarak degistirilmistir. Ayrica aym karar kapsaminda plan degisikligi onama sin icerisinde
ver alan tasinmazlarda var olan uygulamaya yonelik tespit edilen sorunlarin ¢tziimlenerek
planlarin mekansal planlar vapim ydnetmeligindeki gosterimlerle uyumlu hale getirilmesi
amaciyla diizenlemeler yapilmustir.

Yiiriirlitkteki 1/1000 dl¢ekli uygulama imar plaminda ise 1/5000 &lgekli nazim imar
plani ile belirlenen alan kullamimlar: ve ulagim semasi korunmusg, ilave olarak 7 metrelik imar
vollart olusturulmustur. Konut alanlan igin 0.25 TAKS, 0.50 KAKS oranlanyla, yollardan 5
m, komsu parsellerden 4 m yap1 vaklagsma mesafesi birakmak kosullanyla, aynk nizam 2 kat
vapilagma hakk: verilmistir. Alamn dogusundaki tercihli kullamim alaminda ise konut ve
ticaret kullanum igin konut alanlan igin belirlenen TAKS/KAKS ve en fazla yapr yiiksekligi
kosullan degistirilmemis, turizm kullanimi halinde ise Emsal (E):0.50 olmak iizere, en fazla
vapi yiiksekligi 5 kat olarak belirlenmistir. Yol boyu ticaret taramasi bulunan alanlarda plan
hiikiimlerinin “2.2. KONUT+TICARET ALANLARI"™ baslikli kismimn 2.2.1. alt baghginda
bu alanlarda alt katlarin ticaret amagh kullamlabilecegi, iist katlann ise istege bagh olarak
ticaret veya konut alam olarak kullamlabilecegi belirtilmistir. Bu hilkkiim Alanya
Belediyesi'nin teklifi {izerine alman 08.02.2021/130 sayili Antalya bilyiksehir meclis
karariyla kismen degistirilmistir. Yapilan diizenleme ile “D.2. KONUT ALTI TICARET
ALANLARI” baghklh kismun D.2.3. alt bash@inda ticaret alami taramasi bulunan yap
adalaninda zemin katlarda istege bagh birakilmus olan ticaret kullamimi zorunlu hale
getirilmistir. Bununla birlikte konut+ticaret alam taramasi bulunan parsellerde bir degisiklik
vaptlmamigtir. Onerilen sosyal donati alanlan igin yapi emsali 0.50, en fazla yap yiiksekligi
ise 10.00 m olarak belirlenmis, 3 ila 5 m aralifinda vap1 yaklagma mesafeleri belirlenmistir.

Plan kararlan iretilirken ahnan kurum goriislerinin dijital verileri icermemesi sulama
kanalimin kismen acikian kismen toprak altinda olmasi gibi gerekgelerle vapay esik teskil
eden kanal vasifli parseller kismen korunarak park alanlanimin iginde birakilmis, kismen ise
sehven konut ya da sosyal donati alam olarak planlanmistir. Benzer hata orman vasifli
taginmazlarin bazilarinda da yapilmis ve bu tasinmazlar konut kullamimh planlanmistir.
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Sekil 5. Onayh 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani

5. PLANLAMA KARARLARI ve GEREKCELERI

Plan degisikligine konu alan iki ayn parca olarak analiz edildiginde, eski Antalya Caddesi’nin
kuzeyinde yer alan yaklagik 6.5 ha bilvilkliifiindeki alanda tespit edilen defisiklik gerekgeleri
su sekildedir:

Bolge icerisinden gegmekte olan tapuda kanal vasifli ve halen tarimsal sulama amagh
kullamlan 125 ada 2, 102 ada 14, 15, 11, 10, 7 ve 3 parsellerdeki kanalin onayh
1/5000 dlgekli nazim ve 1/1000 &lgekli uygulama imar planlarinda konut ya da
ticaret+ konut alam, 102 ada 18 parselin ise askeri alan olarak planlandigi tespit
edilmistir. Bu durum bilgede imar uygulamasi yapilmasina engel teskil etmektedir.
Planlama alam igerisindeki 102 ada 16 ve 17 parsellerin kuzeyinde ver alan tescilsiz
orman alanimin viirlirliikteki imar planlannda konut alami olarak planlandifa tespit
edilmistir. Bu durum bdlgede imar uygulamasi yapilmasina engel teskil etmektedir.
Alan igerisinde yer alan maliye hazinesi adina tescilli ve [gisleri Bakanhigi'na
jandarma alam olarak tahsisli 102 ada 19 parsel numarah tasinmazda tahsis sinirlanna
uyulmadi@y, gerek giineyindeki kanal vasifh taginmazin, gerekse ¢evresindeki ozel
miilkivete konu tasinmazlarin jandarma alamna dahil edildigi tespit edilmistir. Bu
durum tahsisli tasinmazin da imar uygulamasina konu edilmesine ve DOP kesintisi
vapilmasina sebebivet verecektir. Tahsisli alan yiiz 6lglimiiniin kiigiilmesi ise giivenlik
zafiyetine yol agacaktir.
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Plan degisikliine konu ikinci bilge olan giinevdeki yaklasik 13,5 ha yiiz 6l¢iimlii alanda plan
degisiklii gerekceleri ise su sekildedir:

e Bilge igin hazirlanan (3 no.lu diizenleme bélgesi) parselasyon plam miilga Incekum
Beledive enciimeninin 04.09.2013 tarih ve 35 sayili karan ile onaylanmigtir. Imar
uygulamasi  vapilirken  kadastro  wverilerinin = sayisal olmamasi,  ddniistim
parametrelerinden kaynakh kaymalar ve parselasvon planimin geregi o diénemde
gecerli mevzuata gbre 2 m'ye kadar plan degisikligi yapilmadan yol ve donant
sinrrlariin degistirilmesi séz konusu olmustur. Bu durum imar plam ile milkiyet
sinirlart arasinda uyumsuzluklara vol agmaktadir.

e Imar kanunu geregi 18. Madde yontemiyle imar uygulamas: tamamlanan alanlardan
ikinci kez DOP kesintisi yapilamadifindan beledivesinin aym bolgede ikinei bir 18.
Madde uygulamasi yapmast miimkiin olamamaktadir.

e Imar plam ¢izgileriyle imar parsellerinin Grtiigmemesi uygulamada sorunlara yol
acmaktadir.

e Yiiriirlilkteki imar plam onaylandif dénemde gecerli olan men mevzuat kapsaminda
¢izilmig olup, Mekénsal Planlar Yapim Ydnetmeliginde tamimh gdsterimlerle uyumlu
degildir. Bilhassa yol boyu ticaret alanlarinda uygulamamin nasil yvapilacagna iligkin
farkli uygulamalar ortaya ¢ikabilmektedir.

GOSTERIM
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Sekil 6. Imar Plam ile Imar Uygulamasi arasindasorun tespit edilen bolgeler

Her iki bolge biitiiniinde yukarida ifade edilen bulgulara istinaden, imar plam degigikligi
vapilmas: zorunlulugu ortaya ¢ikmaktadir. Onerilen 1/1000 6lgekli uygulama imar plan
degisikligi ile kuzeyde imar uygulamasi yapilmamig olan bolgedeki ana ulapm sistemi
korunmus, orman vasifli olup, konut alam olarak planh bolgedeki plan karan orman alam
olarak degistirilmistir. Konut alam olarak planh kanal vasifli taginmazlar park va da yol alam
igerisinde kalacak sekilde konut kullamm diginda tutulmustur. Askeri alan olarak planh kanal
vasifli tasinmaz park alamna dahil edilmis, kuzey ve bati yonlerden 6zel miilkiyet simrlari
esas alinarak askeri alan veniden diizenlenmistir. Yapilan diizenleme sonucunda askeri alan
bir miktar kiigiilmils olmakla birlikte tahsis alam korunmustur. Diger donat alanlarinda da
kiigitk miktarlarda artis saglanmistir. Ana trafik yollan ve giizergdhlan degistirilmemis,
orman alani icerisinde ver alan ve fiilivatta agik olmayan yollar kaldinlmigtir. Her iki bdlgede
de 7 m genisliginde yollarla parselasyona esas ulagim sistemi desteklenmigtir. Eski Antalya
Caddesi iizerinde genel otopark alanlar olusturulmustur. Giineyde imar uygulamas
tamamlanmis olan bolgedeki kadastro swmrlan ile plan simirlan arasindaki uyumsuzluk
kadastro simirlan esas alinarak giderilmistir. Plan genelindeki orta yogunluklu meskin ve
gelisme konut alam kararinda degisiklik yapilmaksizin korunmustur. incekum Mahallesi
heniiz planh yapilasma tam olarak gergeklesmemigtir. Planlama alami mahalle merkezinin
dogusunda yer almakta olup, merkez niteligindeki bolgede yeterli biiyiiklilkkte ticaret
kullanumi bulunmaktadir. Ticaretin yol boyuna yayilmas, arag sirkiilisyonunu arttirmakta bu
durum otopark sorunlarina yol agmaktadir. Plan genelinde Sngdrillen 2 kath yapilagma
nedeniyle cogunlukla villa tarzi yapilasmalar tercih edilmekte, bu durumda zemin katta ticaret
kullanim talebi olmamaktadir. Ayrica plan karariyla ticaret kullanimu istege bagli oldugundan
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bazi binalarin ticari amagh, bazi binalarin ise baninma amagh kullamnu cadde sokak siluetinin
bozulmasina yol agmaktadir. incekum Mahallesi’nin gerek niifusu, gerekse yapilasma durumu
birlikte ele alindifinda onayh planda éngériilen ticaret kullamminin gereginden fazla oldugu
goriilmektedir. Bu nedenlerle plan degisikligiyle yollarin kenarinda ongoriilen istege bagl
ticaret+konut karma kullanim karar, konut alam olarak degistirilmistir. Benzer gerekgelerle
planlama alamimn dogu siminnda yer alan istefe bagl olarak konut, ticaret ve turizm
kullanimu iceren tercihli alan gbsterimi de orta yogunluklu meveut ve gelisme konut alam
olarak degistirilmistir. Yapilagma kogullar dnceden onayl planda oldugu gibi konut alanlari
icin TAKS:0.25, KAKS:0.50. Yollardan 5 m, komsu parsellerden 4 m yapt yaklasma
mesafeleriyle ayrik nizam 2 kat olarak belirlenmistir. Sosyal donati alanlarinda ise Emsal:0.50
olmak fiizere kat yiiksekligi 5 kat olarak giincellenmis, ayrica yapi yaklagma mesafeleri plan
{izerinde tammlanmistir. Alanin giineyinde karayolu kenarinda yer alan ve idari hizmet alan
olarak planlanan 370 ada 7 parsel no’lu tasinmazda fiili kullamm durumu esas alinarak Idari
Hizmet Alam karan korunarak “Tanm Kredi Kooperatifi™ ibaresi eklenerek ozgileme
yapilmis, 0.30 olan yapi emsali, diger tiim donatlarda oldugu gibi 0.50 olarak
giincellenmistir. D-400 devlet karayolunun plan de@isikligi siurn i¢inde kalan kisminda bu
yola paralel 7 m vyol kenannda yol boyu tiim yap: adalarinda yapr yaklagma mesafesi 5 m
olarak plan iizerinde tammlanmistir.
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