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1.GIRIS

Bu plan agiklama raporu; Alanya ilgesinin merkez mahallelerden Saray Mahallesi
simirlan igerisindeki Kizlarpinari Caddesi'ni kapsamakta olup s6zil edilen caddenin kuzey ve
gliney yoniinde yol genisliginin arttinlmasina ve cadde boyunca arazi kullanim fonksiyonunun
degistirilmesine yonelik olarak hazirlanmigtir.

1.1.Planlama Alanmmn Tanim

Uygulama imar plam degisikligi teklifine konu alan; Antalya ili Alanya ilgesinin merkez
mahallelerinden biri olan Saray Mahallesi simirlani igerisindeki Kizlarpinan Caddesi'ni ele
almakta olup yaklagik 8.5 hektar alam kapsamaktadir (Sekil.2). Kizlarpinari Caddesi, D-400
Karayolu'ndan (Mersin-Antalya Cevre Yolu) Alanya ilce merkezine batidan erigim
saglanabilen ikinci cadde olup caddenin hem ilge merkezinin transit gegilmemesi, hem ilge
merkezine erisim mesafesinin kisaltmasi, hem de D-400 Karayolu'ndaki (Mersin—Antalya
Cevre Yolu) arag trafiginin hafifletilmesi anlanunda #nemli bir konumda oldugunu sGylemek
miimkiindiir (Sekil-1).

Sekil. 1 Planlama Alam Uzaktan Uydu Gorintiisi
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1.2.Plan Degisikliginin Gerekgesi ve Amaci

Uygulama imar plam degisikligi teklifine konu alan; Alanya (Antalya) 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plani’min 027C20C4C ile 027C20C4D pafia sinirlan igerisinde yer almakta
olup Alanya ilgesi merkez mahallelerinden Saray Mahallesi sinirlart igerisindeki Kizlarpinani
Caddesi'ni ele almaktadir. S6z konusu caddenin ilge merkezinin transit gegilmemesi, ilge
merkezine erigim mesafesinin kisaltmas) ve D-400 Karayolu’ndaki (Mersin—Antalya Cevre
Yolu) arag trafiginin hafifletilmesi anlaminda Gnemli bir konumda oldugu géz ard
edilemeyecek kadar ehemmiyetli bir konudur. Ancak, caddenin sahip oldugu mevcut yol
genisligi ve arazi kullamm fonksiyonu bu ehemmiyeti karsilayamamaktadir. Bu durum,
Kizlarpinar: Caddesi kapsaminda imar plami degisikligi teklifinin giindeme gelmesine neden

olmustur.

Alanya (Antalya) Meri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam’'nda Kizlarpinan Caddesi
igin belirlenen yol genisligi 12m olup caddenin sahip oldugu arazi kullanim fonksiyonundan
dolay profilinin de yeterince cazibe yaratamadigini séylemek miimkiindiir. Bu durum, Alanya
ilce merkezine batidan erigim saglayacak araglar igin erisim mesafesinin artmasina ya da ilge
merkezinin transit gegilmesine yol agmakla birlikte, 6zellikle Kizlarpinari Caddesi’nin yaklagik
1km dogusunda bulunan Stad Caddesi’'ne kadar olan mesafe basta olmak iizere, D-400
Karayolu'nda (Mersin-Antalya Cevre Yolu) da arag trafiginin yogunlagmasmna neden
olmaktadir. Bu baglamda; soz konusu alan igin dncelikle nazim imar plam degigikligi teklifi
hazirlanmis ve bahsi gegen teklif Antalya Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan Kasim 2022 tarihli
ve 976 sayil kararla onaylanmistir. Bu baglamda; plan degisikligi teklifine konu alan
kapsaminda meri nazim imar plam ile meri uygulama imar planinn uyumlulugunun da
saglanmasi gerekmektedir; ¢iinkii s6z konusu alan igin Kasim 2022 tarihli nazim imar plan
degisikligi sonrasi meri uygulama imar planinin meri nazim imar planina uyumiu olmadigini;
bu nedenle 3194 Sayil imar Kanunu’nun 6.maddesinde belirtilen “Her plan bir iist kademedeki
plana wygun olarak hazirlamr " ibaresine aykinlhk gosterdigini sdylemek miimkiindiir. Buna
giire; hem 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 6.maddesine uyumlulugun saglanmasi, hem ilge
merkezinin transit gecilmemesi ve ilge merkezine araglanin ydnlendirilmesiyle erigim
mesafesinin kisaltilmasi, hem de D-400 Karayolu'nun arag trafiginin azaltilmas: gerekgesiyle
Kizlarpinari Caddesi’nin yol genigliginin ve cazibesinin arttirilmasina yonelik plan degisikligi

teklifi hazirlanarak imar plami degisikligi yapilmas: amaglanmustir.



2. SARAY MAHALLESI MERI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI

Alanya (Antalya) Meri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani degisikligi teklifine konu
Kizlarpinar: Caddesi’'nde yol genigligi 12m olarak belirlenmis olup sbz konusu plan degigikligi
sinin igerisinde; belediye hizmet alam, cami alam, ¢ocuk bahgesi ve oyun alam, ilkokul alani,
resmi kurum alam, terminal (otogar) alani, trafo alam ve yerlesik konut alam fonksiyonlan
bulunmaktadir (Sekil.3). Bahsedilen meri planda yer alan fonksiyonlarin plan degisikligi teklifi

simin igerisindeki toplam alanlan (m?®) ise Tablo.3"de gésterilmektedir.

Sekil. 3 Alanva (Amalyva) Meri 1/1000 Olgekli Uvgulama fmar Plam

3. SARAY MAHALLESI ONERIi 1/1000 OLCEKLIi UYGULAMA iMAR PLANI
TEKLIFi

Uygulama imar plam degisikligi teklifine konu alan; Alanya ilgesinin merkez
mahallelerinden biri olan Saray Mahallesi sinirlani igerisindeki Kizlarpinarni Caddesi'ni ele
almaktadir. Plan degisikliginin gerek¢esi ve amacinda da belirtildigi gibi ilge merkezinin transit
gegilmesinin engellenmesi, ilge merkezine araglarin yonlendirilmesi ve ilge merkezine erigim
mesafesinin kisalulmas) ve D-400 Karayolu'ndaki ara¢ trafiinin azalulmas) anlaminda
Kizlarpinari Caddesi'nin konumunun &nemi ve potansiyveli gz ardi edilmeyecek kadar

ehemmiyetli bir durumu olusturmaktadir. Ancak, Kizlarpinan Caddesi’nin mevcut vol genigligi



ve profilinin bu ehemmiyeti biitiiniiyle kargilayamamasi imar plam degisikligi teklifinin
giindeme gelmesine neden olmugtur. Bu dogrultuda; Kizlarpinan Caddesi’'nin cazibesinin ve

yol genigliginin artirilmasina yonelik imar plani degisikligi teklifi hazirlanmagtir.

Alanya (Antalya) Meri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani’nda Kizlarpinari Caddesi
12m yol genisligine sahip olmasina kargin; plan degisikligi teklifi sonras sozil edilen caddeye
cephesi olan ada kenarlar caddenin giineyinden ve kuzeyinden esit mesafede olmak koguluyla
degistirilerek yol genigligi arttinlmig ve Kizlarpinar: Caddesi’nin yeni yol genigligi 18m olarak
belirlenmistir (Sekil.4). Bu durum; Kizlarpinan Caddesi'ne cephesi olan parsellerdeki hak
sahiplerinin ada kenari degisimiyle birlikte ekstra terk alaminin olusmasina ve yeniden
yapilagirken yapilarin taban alanlarinin kiiglilmesine neden olmustur. Ancak, hak sahiplerinin
haklarmin korunmasi adina veni yapilasma kosullan belirlenirken yol geniglifinin 18m’ye
cikariimasiyla birlikte olusan ekstra terk alanlari goz oniine alinarak degil; hak sahiplerinin
mevcut parselleri iizerinden hesaplamalar yapilmigtir. Bu baglamda; stz konusu caddeye
cephesi olan parsellerin meri uygulama imar planindaki emsal degeri (1,75) degistirilmemis;
ancak ada kenarinin yeniden gizilmesiyle birlikte yapi taban alam kii¢iilen parsellerdeki hak
sahiplerinin haklarimin  korunmasi igin yerlesim kosullarinda degisiklik yapilmistir. Bu
baglamda; meri uygulama imar plaminda yerlegim kogullari ayrik nizam 5 kat olan parsellerin
yeni yerlesim kosullari ayrik nizam 6 kat olarak belirlenmistir. Baylece, dneri uygulama imar
planinda yapi taban oturum alanlari kilgiilen stz konusu parsellerdeki hak sahiplerinin meveut

kosullardaki yapilagma haklarinin korunmasi ve emsal haklarini kullanabilmesi saglanmigtir.

Yerlesim kosullari dneri uygulama imar planinda ayrik nizam 6 kat olarak belirlenen
parsellerin 6n bahge ve yan bahge mesafelerinde ise meri uygulama imar plamindaki yerlesim
kosullariyla aym tutularak degistirilmemis ve on mesafesi Sm, yan bahge mesafesi ise 3,5m
olarak planlanmistir. Ancak, dneri uygulama imar plami teklifinde verlesim ve yapilasma
kosullarina gére yapi cephesi ya da Oneri yapi taban alam saglanamayan parseller sz
konusudur. Bu baglamda; yapi cephesi 7m’nin altinda kalan parseller Tablo.1"de gsterilmekte
olup séz konusu parseller kapsaminda yan bahge mesafesi 3,5m’den farkh belirlenmis olup yapi
yaklasma mesafesi olarak 6neri uygulama imar plamina gisterilmigtir (Sekil 4).

Tablo.1 Yapi Cephesi Tm'nin Alonda Kaldig igin Yan Bahge Mesafelen Degistirilen Parseller

780 ada 5 parsel
774 ada 2 parsel



Oneri yapr cephesi saglanamayan parseller de oldugu gibi Gneri yapi taban alani
saglanamayan parseller igin de yan bah¢e mesafesin de degisiklikler yapilmis ve oneri
uygulama imar planina yap1 yaklagma mesafesi olarak gdsterilmistir (Sekil.4). Bu baglamda;

yan bahge mesafesinde degigiklik yapilan parseller Tablo.2"de gosterilmektedir.

Tablo.2 Yap: Taban Alam Saglanamadif igin Yan Bahge Mesafeleri Degistirilen Parseller
722 ada 19 parsel 766 ada 5 parsel 787 ada 2 parsel 778 ada 2 parsel 752 ada 2 parsel

754 ada 8 parsel 766 ada 4 parsel 787 ada | parsel 778 ada | parsel 752 ada 1 parsel
758 ada 12 parsel 767 ada 2 parsel 778 ada 4 parsel 775 ada 2 parsel 43 ada 78 parsel

779 ada 7 .parse! 767 ada 1 parsel 778 ada 3 parsel 774 ada 1 parsel

Tablo.1 ve Tablo.2' de belirtilen ve yan bahge mesafeleri degistirilen parseller igerisinde
766 ada 4 parsel ile 775 ada 2 parsel haricindeki biitiin parsellerin yap taban alami ve yapi
cephesi igin gerekli alan saglanmus olup sbz konusu 766 ada 2 parsel ve 775 ada 2 parselin yap
taban alami igin gerekli olan alan saglanmamigtir. Bu baglamda; her iki parselinde kise parsel
olmasi ve parsel alanlarinin sirasiyla 280 m* ve 240 m® olmasi soz konusu parsellerin éneri
uygulama imar planinda haklanini tamamiyla kullanamamasina neden oldugunu sdylemek
miimkiindiir. Ancak, s6z konusu Sneri uygulama imar plani teklifi yapilmanug olsayd: 766 ada
4 parsel ile 775 ada 2 parsel meri uygulama imar planina gre parsel igerisindeki mevcut
vapisini yikip yeniden insa etmek istemesi halinde yapilagamayaca@i saptanmigur. Bu
baglamda; sz konusu hak sahibinin haklari tam olarak verilememis olmasina ragmen Gneri
uygulama imar plam teklifinde yapilasacagi bir alan olusturuldugunu ve hazirlanan &neri
uygulama imar plantyla birlikte de soz konusu parsellerin haklarini tam anlamiyla kullanamasa

bile yapilagabilecegini belirtmek gerekmektedir.

Yol genigliginin arturilmasina yénelik yapilan Gneri uygulama imar plam teklifi
sirasinda Kizlarpinari Caddesi'ne cephesi olan parsellerin ada kenarlanmin degismesinin
yaninda plan degisikligi sinirinin batisinda bulunan resmi kurum alani olarak belirlenen parselin
Kizlarpinari Caddesi'ne cephesi olan ada kenari diginda parselin dogusunda bulunan ada
kenarlarinda da degisiklik yapilmigtir. Bu anlamda; ada kenarlarinin parsel sininna kadar geri
cekilen soz konusu parselde Kizlarpinari Caddesi'ne cephesi olan ada kenari haricinde ada
kenari degisikliginin yapilma nedeni ise dneri uygulama imar plam teklifi sonrasi; Kizlarpinan
Caddesi’nin giineyinde ve bahsi gegen resmi kurum alaninin hemen dogusunda bulunan 43/69
parselin meveut kosullardaki haklarim koruyarak yapilagabilmesi igin gergeklegtirildigini ifade

etmek gerekmektedir. Bu dogrultuda; dneri uygulama imar plam teklifi sonrasi sbzii edilen



43/69 parselin de ada kenari bati ydniinde yer degistirilerek yeniden gizilmig olup 43/70 parselle
ada kenarlan arasinda ortaya ¢ikan fark alan iginse otopark alam olmasi ngdriilmiigtiir
(Sekil.4). Béylece hem 43/69 parseldeki hak sahiplerinin haklar korunmug ve dneri uygulama
imar planinda da meri uygulama imar plamindaki gibi yapilagabilmesi saglanmig, hem de
terminal (otogar) alaninin ihtiyaci olan otopark alanimin da bir kisminin kargilanmigtir. Bunun
yaninda, caddeye cephesi olan yerlesik konut alam disindaki parsellerde belediye hizmet alani,
cami alan, ilkokul alam, resmi kurum alan, terminal (otogar) alam belirlenmis olup Gneri
uygulama imar planinda bu kullamm fonksiyonlarinda herhangi bir degisiklik yapiimamistir.
Ancak, cadde boyunca yol genisliginin arttinlmasina yénelik yapilan ada kenan degisikligiyle
birlikte s5z konusu sosyal donati alanlarimin bulundugu parsellerin de toplam m*lerinin
azalmasi kaginilmaz hale gelmistir. Buna karsin; teklif edilen dneri uygulama imar planiyla
birlikte sosyal donati alanlarinda yasanan m’ azahgimin sosyal donati alami kullanim
fonksivonlarimin bulundugu parsellerdeki meveut yapilan etkilemedigini ve yikilmasina neden

olmadigimi belirtmek gerekmektedir.

Yol genisliginin 12m’den 18m’ye ¢ikanildigi, yerlesim ve yapilasma kosullarimin
degistirildigi Kizlarpinan Caddesi’nin profilinin degismesi ve cazibesinin arttirilmasi iginse
caddeye cephesi olan ve arazi kullamm fonksiyonu yerlesik konut alam olarak belirlenen
parsellerde arazi kullanim fonksiyonu degisikligi Snerilmistir. Bu baglamda; tneri uygulama
imar planinda yerlesik konut alami kullamim fonksiyonu, ticaret-konut alani kullanim
fonksiyonu olarak degistirilmistir. Bylece caddeye cephesi olan parsellerde zeminde ticaret

zorunlu kilinarak caddenin giindiiz saatleri disinda da canlih@imi korumasi Sngdérillmiigtiir.

Oneri uygulama imar planinda Kizlarpman Caddesi boyunca ada kenan gizgisinin
yeniden gizilmesi ve yerlesik konut alani kullanim fonksiyonunun ticaret-konut alani kullanim
fonksiyonu olarak teklif edilmesiyle birlikte plan degisikligi simri igerisinde yer alan yerlegik
konut alanlarinin m* lerinde azalma yasanmis olup stz konusu uygulama imar plam degisikligi
teklifinde niifus kaybimin da yasanacafi Ongorillmiistir (Sekil.4). Bu baglamda; yapilan
uygulama imar plam degisikligi teklifiyle birlikte Tablo.3"de de goriildiigi gibi plan degisikligi
simin igerisinde yer alan toplam yerlesik konut alam kullamm fonksiyonunda yaklagik 43960
m? azalis meydana gelmistir. Bu dogrultuda; ortalama hane bilyiikliigii 100 m” olarak kabul
edilen ilgede yaklasik 439 hanenin Kizlarpinan Caddesi iizerinde azalacagi tahmin edilmekte
olup Antalya ilinin ortalama hane halk: biiyiikliigiiniin de 3 oldugu gbz dniine alindig zaman
1317 kisilik niifus azahisinin meydana gelecegi éngériilmektedir. Bu anlamda; TMMOB $ehir
Plancilar Odasi'nin belirttigi standartlar ve Kizlarpinan Caddesi’nde ongoriilen 1317 Kigilik



niifus azalis) gdz oniine alinmasiyla birlikte ilgedeki ilkokul alaninda (1.60 m?/kisi) 2107,2
m?*'ye, cami alaminda (0.75 m/kisi) 987,75 m¥’ye ve gocuk parki ve oyun alaninda ise (10
m?/kisi) 13170 m*'ye kadar yaganacak olan azalisin nitfusun ihtiyac olan sosyal donati alanimi
etkilemeyecegi anlagilmigtir. Bu dogrultuda; plan degisikligi teklifiyle birlikte degisen ve
azalan sosyal donati alanlarindan ilkokul ve cami alaminin toplam m® degigimlerinin yukarida
hesaplanan m*'lerden daha az oldugu ¢ocuk parki ve oyun alaminda ise higbir degisimin
olmadig1 tespit edilmis olup plan degisikligi teklifi sonrasi sozil edilen sosyal donati alam
azalislarinin niifusu etkilemeyecegi ortaya konmugtur (Tablo.3). Aym zamanda; meydana gelen
sosyal donati alanlarindaki azahisin Kizlarpinari Caddesi’nin yol genigliginin arttirilmasindan
dolay) ortaya ¢iktigaim ve kamu igin kullamlan alanlarin yine kamu igin kullamldigim da
belitmek gerekmektedir. Bu baglamda; hazirlanan plan degisikligi teklifiyle birlikte
Kizlarpinan Caddesi’ndeki kullanim fi onksiyonlarindaki m® degigimleri Tablo.3"de giisterildigi

gibi gergeklesmistir.
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Sekil.4 Alanya (Antalva) Chseri 171000 lgekli Uveulama Imar Plam




Tablo.3 Saray Mahallesi Meri ve Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planindaki Fonksivon Alanlar: (m’)

Beledive Hizmet Alam 1725,07 971,327 -753,743
Cami Alam 467 478 392,532 -74,046
Cocuk Bahgesi ve Oyun Alami 44,540 44,540 0
ilkokul Alam 4825,135 4688916 -136,219
Resmi Kurum Alani 1079,929 661,709 -418,22
Terminal Alam (Otogar) 112,204 112,204 0
Trafo Alam 209,611 156,918 -32.693
Ticaret-Konut Alam ] 4395983 +43959,83
Yerlesik Konut Alam 44554,07 594,24 -43959.83
Yol 32224944 33660,765 +1435,821
TOPLAM 85242 081 85242981 0
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