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1. PLANLAMA ALANININ GENEL TANIMI

Incekum Mahallesi Alanya’nin yaklasik 25 km batisinda konumlanmis olan, belde statiisiinde
iken 6360 sayili yasa kapsaminda Alanya ilgesine mahalle olarak baglanmig bir yerlesim merkezidir.
Mabhallenin D-400 devlet karayolunun giineyinde kalan kisimlariyla, Avsallar Mahallesi’ne komsu
olan dogu bolgesi Incekum Turizm merkezi sinirlart igerisinde yer almaktadir. Mahallenin 2022 yili
niifusu TUIK adrese dayali niifus kayit verilerine gore 3192 kisidir. Mahalle Alanya kent merkezinden
uzak olmasina ragmen turizm alt yapisinin gelismis durumdadir. Bununla birlikte heniiz yapilasma
hiz1 yavas oldugundan niifusu her y1l diizenli olarak artmakla birlikte duragan bir seyir gostermektedir.
Mahallede yer alan otellerde dénemsel olarak ¢alisanlar genellikle daha gelismis bir merkez olan ve
yeterli sayida konut stoku bulunan Avsallar Mahallesinde ikamet etmeyi tercih etmektedir.

1/5.000 Olgekli nazim imar plani degisikligi teklifi; Antalya ili, Alanya ilgesi, Incekum
Mahallesi, 027-D-15-B no’lu 1/5.000 dlgekli halihazir paftas: iizerinde yer alan incekum Mahallesi
1/5.000 8lgekli naztm imar planinin kuzey dogu kismim kapsamaktadir. Plan degisikligine konu alanin
toplam yiiz él¢timii 20.1 hektardir.

Sekil 1. Hava Fotografi
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2. PLANLAMANIN AMAC VE KAPSAMI

incekum Mabhallesi’'nde Kiiltir ve Turizm Bakanlhigi’nca onanhi Alanya Incekum Turizm
merkezi imar planlart ve miilga Incekum Belediye Meclisi'nce onanli Incekum imar planlari
bulunmaktadir. Plan degisikligine konu bélge belediye onama yetkisinde bulunan 1/5.000 &lgekli
incekum nazim imar plani sinirlar icerisindedir. incekum 1/5.000 &lgekli nazim imar plani ve 1/1.000
olgekli uygulama imar planlar miilga incekum Belediye Meclisi’nin 06.07.2007 tarih 19 ve 20 no.lu
kararlariyla onaylanmusgtir.

Planlama alam genel anlamda iki bélgeden olusmaktadir. Planin kuzey simirmi olusturan ilk
bolge eski Antalya Caddesi’nin kuzeyinde yer alan yaklasik 6.5 hektar bilyiikliigiindeki alandur. Ikinci
bolge 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 sinirini olusturan Siileyman Baysal Sokak ile ¢evrili olan yaklasik 13.5 yiiz Sl¢timli
alandir.

imar plani degisikligiyle kuzeydeki bdlgede kanal vasifli olup, kismen 6zel miilkiyete konu
olacak sekilde planlanmis DSI miilkiyetindeki taginmazlarin tapu kayitlari esas alinmak suretiyle
kamusal alanda kalmasinin saglanmasi, kadastro paftasinda orman alani olmasina ragmen yiiriirliikteki
planda konut alam olarak planli tasinmazin orman alani olarak planlanmasinin saglanmasi ve imar
uygulamasia althik olusturacak sekilde bolgenin yeniden diizenlenmesi, giineydeki bolgede ise imar
uygulamasi sonucu olugan imar parselleriyle, imar plani arasindaki uyumsuzluklarin giderilmesi
amaglanmaktadir.

3. BUGUNKU ARAZi KULLANIMI VE KADASTRAL DURUM

Plan degisikligi teklifine konu alanda kuzeyde yer alan bolge eski mahalle merkezi niteliginde
olup, ¢ogunlugu iki kat olarak biiyiik oranda ruhsatsiz yapilasmalar séz konusudur. Heniiz imar
uygulamas: yapilmamis olan bdlgede yol boyunca halkin giinliik ihtiyaglarini karsilamaya yonelik
zemin katlarda ticaret kullammlari yer almaktadir. Ayni bélge igerisinde Avsallar, Incekum,
Okurcalar bilgesine hizmet veren jandarma karakolu ve bir adet 8grenci yurdu da bulunmaktadir. Eski
Antalya Caddesi’nin kuzeyinde yer alan bolge igerisinde halen tarimsal amagl kullanilan DSI
isletmesindeki beton sulama kanah kismen agiktan, kismen kapali sistemde hizmet vermektedir.
Kuzey bati yonde egimin arttigi bolgede teraslama yapilmak suretiyle tarimsal faaliyetler de
yiiriitiilmektedir.

Plan degisikligine konu giineydeki ikinci bolge ise benzer sekilde tarim, konut ve ticaret amagh
kullaniimaktadir. D-400 Antalya Mersin Devlet Karayolu'na yakin olan bolgelerde zemin katlarda
ticaret ve konut kullanimlari mevcuttur. Bilyiik ¢ogunlugu ruhsatsiz olarak yapilasmis durumdaki
binalar 2, 3,4 ve 5 kathidir. Alanin orta kisminda karayolu kenarinda Incekum Oztas Ilkokulu
bulunmaktadir. Bélgenin kuzey kisimlari ise tarimsal amagh olarak kullanilmaya devam etmektedir.
Bolgede imar uygulamasi tamamlanmis durumdadir. Imar kanununun 18. Maddesi kapsaminda
yapilan imar uygulamasi kapsaminda 3 no.lu diizenleme bélgesi igin hazirlanan parselasyon plani
miilga Incekum Belediye enciimeninin 04.09.2013 tarih ve 35 sayih karari ile onaylanmis aski
siiresinin ardindan 09.10.2013 tarih ve 39 sayili enciimen Kkarariyla kesinlestirilmistir. Tapular ise
06.07.2015 tarihinde tescil edilmistir.
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Sekil 2. Kadastral Durum
4. ONAYLI IMAR PLANI KARARLARI

Planlama alan1 Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin 08.02.2022 tarih, 2913627
sayili oluruyla onaylanan Antalya-Burdur-Isparta Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni
Plam Degisikligi’nde “kentsel yerlesik alan™ ve  kentsel gelisme alam” olarak, Antalya Biiyiiksehir
Belediye Meclisi’nin 08.02.2022 tarih ve 532 sayili karariyla onaylanan Antalya Ili, Alanya llgesi

1/25.000 Olgekli Nazim Imar Planr’nda “diisiik yogunluklu gelisme konut alani”,“mevecut diisiik
yogunluklu konut alani™ ve ticaret-turizm- konut alan1” olarak tanimlanmustir.

06.07.2007 tarihinde onaylanan 1/5.000 &lgekli nazim imar planinda degisiklige konu bolge
150 kisi/hektar orta yogunluklu meskin ve gelisme konut alani olarak planlanmigtir. Meskin konut
alanlari igin o donemdeki mevzuata uygun olarak yogunlugu ve yap diizeni diizeltilecek alanlar olarak
“D” tanimlamas1 getirilmistir. Planlama alaninin dogu smirinda yer alan iki adet yap1 adasinda Tercihli
kullanim alani (turizm veya konut) olarak diizenleme yapilmistir. Mahalle i¢i ana arter konumunda
olan eski Antalya Caddesi 15 m genisliginde, transit yol niteligindeki D-400 devlet karayolu ise
kamulastirma smirlart dogrultusunda 50 m genisliginde Onerilmistir. Karayolu ile eski Antalya
Caddesi arasinda baglantiy1 saglayan Ibrahim Bilgen Caddesi 12 m, bu yola alternatif olarak onerilen
Siileyman Baysal Sokak ise 15 m olarak planlanmistir. Ayrica karayolu ile eski Antalya Caddesi
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arasinda dogu bati istikametinde 12 m genisliginde trafik yolu planlanarak ana ulagim sistemi
kurgulanmistir. Yukaridaki ana arterler diginda planlama alami icerisindeki parsellere ulasimi saglayan
12 ve 10 m genisliginde yollar dnerilmistir. Eski Antalya Caddesi boyunca ve Ibrahim Bilgen Caddesi
boyunca ¢ift tarafli, Siileyman Baysal Sokak ve karayolu boyunca tek tarafli olmak iizere yol boyu
ticaret tanimlamasi yapilmistir. Gerek planlama alanina, gerekse planh alanlarin biitiiniine yonelik
park alanlari, egitim alanlari, saglk tesis alani, kamu hizmet alam gibi donat1 alanlar1 olusturulmustur.
Planlama alani igerisinde bulunan mevcut yurt yapisi dzel yurt alan, jandarma karakolu ise askeri alan
olarak planlanarak korunmustur.

Yiiriirlikteki 1/1.000 6lgekli uygulama imar planinda ise 1/5.000 Slgekli nazim imar plani ile
belirlenen alan kullammlari ve ulasim semasi korunmus, ilave olarak 7 metrelik imar yollan
olusturulmustur. Konut alanlari igin 0.25 TAKS, 0.50 KAKS oranlariyla, yollardan 5 m, komsu
parsellerden 4 m yapi yaklasma mesafesi birakmak kosullariyla, ayrik nizam 2 kat yapilasma hakki
verilmistir. Alanin dogusundaki tercihli kullanim alaninda ise konut ve ticaret kullanimi igin konut
alanlari i¢in belirlenen TAKS/KAKS ve en fazla yapi yiiksekligi kosullari degistirilmemis, turizm
kullanim1 halinde ise Emsal (E):0.50 olmak iizere, en fazla yapi yiiksekligi 5 kat olarak belirlenmistir.
Yol boyu ticaret taramasi bulunan alanlarda plan hiikiimlerinin  “2.2. KONUT+TICARET
ALANLARI” baslikli kismmmn 2.2.1. alt bashinda bu alanlarda alt katlarin ticaret amagh
kullanilabilecegi, iist katlarin ise istege bagl olarak ticaret veya konut alam olarak kullanilabilecegi
belirtilmistir. Bu hiikiim Alanya Belediyesi’nin teklifi tizerine alinan 08.02.2021/130 sayili Antalya
biiyiiksehir meclis karariyla kismen degistirilmistir. Yapilan diizenleme ile “D.2. KONUT ALTI
TICARET ALANLARI” bashkli kismin D.2.3. alt bashginda ticaret alam1 taramasi bulunan yapi
adalarinda zemin katlarda istege bagli birakilmis olan ticaret kullanimi zorunlu hale getirilmistir.
Bununla birlikte konut+ticaret alami taramasi bulunan parsellerde bir degisiklik yapilmamistir,
Onerilen sosyal donati alanlari igin yapi emsali 0.50, en fazla yapr yiiksekligi ise 10.00 m olarak
belirlenmis, 3 ila 5 m araliginda yapi yaklagma mesafeleri belirlenmistir.

Plan kararlari tiretilirken alinan kurum goriislerinin dijital verileri igermemesi sulama kanalinin
kismen agiktan kismen toprak altinda olmasi gibi gerekgelerle yapay esik teskil eden kanal vasifh
parseller kismen korunarak park alanlarinin icinde birakilmis, kismen ise sehven konut ya da sosyal
donati alani olarak planlanmistir. Benzer hata orman vasifli tasinmazlarin bazilarinda da yapilmis ve
bu tasinmazlar konut kullanimli planlanmistir.

% 7 v .}k..h \ : e? _., :
Sekil 3. Alanin 1/100.000 6lgekli CDP ve 1/25.000 slgekli NiP iizerindeki konumu
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5. PLANLAMA KARARLARI ve GEREKCELERI

Plan degisikligine konu alan iki ayri parga olarak analiz edildiginde, eski Antalya Caddesi’nin
kuzeyinde yer alan yaklagik 6.5 ha biiyiikliigiindeki alanda tespit edilen degisiklik gerekgeleri su
sekildedir:

Bolge igerisinden gegmekte olan tapuda kanal vasifii ve halen tarimsal sulama amagh
kullantlan 125 ada 2, 102 ada 14, 15, 11, 10, 7 ve 3 parsellerdeki kanalin onayli 1/5000 6lgekli
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 bdlgede imar
uygulamasi yapilmasina engel teskil etmektedir.

Planlama alani igerisindeki 102 ada 16 ve 17 parsellerin kuzeyinde yer alan tapusuz orman
alaminin yiiriirliikteki imar planlarinda konut alani olarak planlandifi tespit edilmistir. Bu
durum bolgede imar uygulamasi yaptlmasina engel teskil etmektedir.

Alan igerisinde yer alan maliye hazinesi adina tescilli ve i¢isleri Bakanhigi’na jandarma alani
olarak tahsisli 102 ada 19 parsel numarali tasinmazda tahsis sinirlarina uyulmadigi, gerek
giineyindeki kanal vasifli taginmazin, gerekse gevresindeki 6zel miilkiyete konu taginmazlarin
jandarma alamina dahil edildigi tespit edilmistir. Bu durum tahsisli tasinmazin da imar
uygulamasina konu edilmesine ve DOP kesintisi yapilmasina sebebiyet verecektir. Tahsisli
alan yiiz 8lgiimiiniin kiigiilmesi ise giivenlik zafiyetine yol agacaktur.

Plan degisikligine konu ikinci bolge olan giineydeki yaklasitk 13.5 ha yiiz 6l¢limlii alanda plan
degisikligi gerekgeleri ise su sekildedir:

Bolge igin hazirlanan (3 no.lu diizenleme bolgesi) parselasyon plant miilga incekum Belediye
enciimeninin 04.09.2013 tarih ve 35 sayili karar ile onaylanmistir. Imar uygulamasi
yapilirken kadastro verilerinin sayisal olmamasi, doniisiim parametrelerinden kaynakli
kaymalar ve parselasyon planinin geregi o donemde gegerli mevzuata gore 2 m’ye kadar plan
degisikligi yapilmadan yol ve donati sirlarmin dedistirilmesi s6z konusu olmustur. Bu
durum imar plani ile miilkiyet sinirlari arasinda uyumsuzluklara yol agmaktadir.

imar kanunu geregi 18. Madde yontemiyle imar uygulamasi tamamlanan alanlardan ikinci kez
DOP kesintisi yapilamadigindan belediyesinin ayni bblgede ikinci bir 18. Madde uygulamast
yapmast miimkiin olamamaktadir.

imar plani gizgileriyle imar parsellerinin Srtiismemesi uygulamada sorunlara yol agmaktadir.
Yiiriirliikteki imar plam onaylandigi dénemde gegerli olan meri mevzuat kapsaminda ¢izilmis
olup, Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeliginde tamimli gosterimlerle uyumlu degildir.
Bilhassa yol boyu ticaret alanlarinda uygulamanin nasil yapilacagma iligkin farkli uygulamalar
ortaya ¢ikabilmektedir.
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Her iki bolge biitiiniinde yukarida ifade edilen bulgulara istinaden, imar plani degisikligi
yapilmasi zorunlulugu ortaya ¢ikmaktadir. Bu kapsamda 1/25.000 6lcekli nazim imar plani ve 1/5.000
Olgekli nazim imar plani degisiklikleri es zamanh olarak hazirlanmistir. Onerilen 1/5.000 dlgekli
nazim imar plant degisikligi ile kuzeydeki imar uygulamasi yapilmamis olan bélgedeki ana ulasim
sistemi korunmus, orman vasifli olup, konut alani olarak planhi bélgedeki plan karari orman alani
olarak degistirilmistir. Konut alan olarak planh kanal vasifli tasinmazlar park ya da yol alani
igerisinde kalacak sekilde konut kullanimi disinda tutulmustur. Askeri alan olarak planlt kanal vasifli
taginmaz park alanina dahil edilmis, kuzey ve bati yonlerden 6zel miilkiyet sinirlari esas alinarak
askeri alan yeniden diizenlenmistir. Yapilan diizenleme sonucunda askeri alan bir miktar kiigiilmiis
olmakla birlikte tahsis alani korunmustur. Diger donati alanlarinda da kiigiik miktarlarda artis
saglanmistir. Ana trafik yollar1 ve giizergdhlari degistirilmemis, orman alani icerisinde yer alan ve
fiiliyatta agik olmayan yollar kaldinlmistir. Eski Antalya Caddesi iizerinde genel otopark alanlan
olusturulmustur. Giineyde imar uygulamas: tamamlanmis olan bolgedeki kadastro sinirlari ile plan
sinirlari arasindaki uyumsuzluk kadastro sinirlari esas ahnarak giderilmistir. Plan genelindeki orta
yogunluklu meskiin ve gelisme konut alani kararinda degisiklik yapilmaksizin uygulamada sorunlara
yol agan yol boyu konut+ticaret alani taramasi kaldiriimis yerine 15 ve 12 m genisligindeki yollar ile
karayolu kenarindaki 7 metrelik servis yollarindan cephe alan parsellerde 6nceki planda oldugu gibi
istege baBl ticaret diizenlemesi yapilabilecegi plan hiikmii olarak belirlenmistir. Benzer sekilde
bélgenin dogu sinirinda yer alan istege bagl olarak konut, ticaret ve turizm kullanimi iceren tercihli
alan gosterimi kaldirilarak orta yogunluklu meveut ve gelisme konut alani olarak degistirilmistir. Bu
adalara *” gosterimi eklenerek gdsterimin bulundugu adalarda yapilasma kosullari alt Slgekli
planlarda belirlenmek {izere yine onceki planda oldugu gibi konut, ticaret ya da otel karma
kullanimlarinin yapilabilecegi plan hiikmii olarak eklenmistir.
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1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANINA ESAS MEVCUT PLAN
VE PLAN DEGISIKLIGI SONRASI OLUSAN ALAN DAGILIMI
ONAYLI ONERI PLAN
PLAN ALAN ALAN
ALAN KULLANIMI DAGILIMI | DAGILIMI
(M?) (M?)
TERCIHLI ALAN  (ISTEGE
BAGLI TURIZM VEYA KONUT) 32174 0
GELISME KONUT ALANI (ORTA
YOGUNLUKLU) 32449 54892
MEVCUT KONUT ALANI (ORTA
YOGUNLUKLU) 27610 57151
KONUT+TICARET ALANI
(ISTEGE BAGLI) 20553 0
KONUT+TTCARET+TURIZM
ALANLARI TQPLAM 112786 11 2043
PARK _ |
27393 27528
BELEDIYE HIZMET ALANI
4026 1080
KAMU HIZMET ALANI
0 2964
KAMU HIZMET VE BELEDIYE
HIZMET ALANI TOPLAMI 4026 4044
YURT ALANI (SOSYAL TESIS)
‘ 3927 3926
EGITIM ALANI -
9252 9335
SAGLIK ALANI L
5528 5617
ASKERI ALAN |
YOLLAR VE GENEL OTOPARK
ALANI 36060 35475
TOPLAM 201235 201235

Sekil 7. Alan Dagilimi Tablosu (1/5000 Olgekli nazim imar planina gére)

%

Cumhuriyet Mah. Keykubat Blv.

M KEYKUBAT |2 ahs

|® Sehir Planiama & Mﬂhﬁ;ﬁg; M: keyiubatpianiamagigmai com
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Sekil 8. Onayli 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ve Teklif 1/5000 Olgekli Nazim imar Plan:

%
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“Antalya Ili Alanya ficesi Incekum Mahallesi Nazim Imar Degisikligi Actklama Raporu” Bu

rapor ekleri ile birlikte 72 sayfadan olusmaktadir,

Oda MDU

Planevi Sehircifik | SEYDIMAN CAMUR
Plantama Ltd. Sy | Sehw P "‘:"::uu:un
TVMOB 56w SLancien gpan | 00 TV ‘

Weonesy bonak mg. yp 4

KEYKUBAT
SEHIR PLANLAMA VE MOH. TIC. LTD. §T1,

Cumhuriyet Mh. Keykubat Biv.No.208/4
O652n Hhyranc, | guaang

Alanya/Antelya Tel: 0242 511 0856 p UHAN
www keykubatplaniama.com i i w3 49
ersis No: 0548132016500001 ABGIge Plan il g :;mv :-.:
Alanya V.D. 548 132 0165 s Oda Sic. o "'."‘-:‘_r-‘o AL T
LTI TR LFE T
Hazirlayan A Grubu Planci
Cumhuriyet Mah. Keykubat Blv.
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