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MADDESI

Blylksehir Belediye Meclisinin  13.05.2024 tarihli
toplantisinda giindemin 132. maddesinde gériistlerek Imar
ve Bayindirlik Komisyonuna havale edilmigtir.

TALEP KONUSU

Alanya Belediye Meclisinin 05.03.2024 tarih ve 82 sayili
karari ile uygun bulunan, Oba Mahallesi 1950 ve 1951
parsellerin Turizm veya Ikinci Konut Alanindan Konut
Alanina donusturilmesi ve Toplam Ingaat Alaninin (TIA)
tanimlanmasina iligkin hazirlanan 1/1000 6lgekli Uygulama
imar Plani degisikligi.

KOMiSYON RAPORU:

Alanya Belediye Meclisinin 05.03.2024 tarih ve 82 sayil
karar ile uygun bulunan, Oba Mahallesi 1950 ve 1951
parsellerin Turizm veya Ikinci Konut Alanindan Konut
Alanina donusturilmesi ve Toplam ingaat Alaninin (TIA)
tanimlanmasina iligkin hazirlanan 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar Plani degisikligi Komisyonumuzca incelenmis, uygun
olmadidi goériasine variimistir.

Komisyon Raporu imza altina alinarak, Meclisin takdirine
sunulmustur.
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MECLIS KARARI
Dénemi Karar Tarihi
2024 05-03-2024
Meclis Bagkani : ADEM MURAT YUCEL Birlesim Oturum
Divan Katibi : MUSTAFA TOKS®Z
Divan Katibi : NURI TOKUS 1 1
Karar No Eki
82 ..J
Konu : Imar Plani Degigikligi Talebi
Mudurlugo:  PLAN VE PROJE MUDURLUGU Evrak Ta.ve No:  28-02-2024 E.1159

Imar ve Bayindirhk  Komisyonunun 27.02.2024 tarih ve 6 nolu kararmda yer
alan; Ozel Sahsin; Antalya 1li, Alanya Ilgesi, Oba Mahallesi 1950 ve 1951 nolu parsellerde
171000 &lgekli Uygulama Imar Plan Degisikligi talebi incelenmis olup; ekteki sekliyle
oybirligi ile uygun goriilmiistiir, seklindeki komisyon karar komisyondan geldigi sekliyle
Meclis Bagkan1 Adem Murat YUCEL tarafindan oylamaya sunuldu. Kararin
kabuliine OYBIRLIGI ile karar verildi.

Geregi igin kararn Plan ve Proje Miidiirliigiine havalesine.
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ANTALYA ILI ALANYA ILCESI OBA MAHALLESI
1950 VE 1951 NUMARALI PARSELLER

Pafta: 19-M-3-B

MEVCUT PLAN

UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

OLGEK:1/1500

ONERI PLAN

GOSTERIM
PLAN NOTLARI
E PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI I- Plan iizerinde belirtilen emsale konu toplam ingaat alam (TIA) 1950 ve 1951
E YAPI YAKLASMA SINIRI numarals parsellerin biitiinii iizerinden belirlenmistir. Parseller terk ve tevhit islemleri
yapilarak tek parsel olarak tescil edilmeden imar durumu ve yap: ruhsati verilemez.
E bR Sk 2- Parsellerin tevhit isleminden sonra tevhit sonras: elde edilen parselin taban alam ve
katlar alani, tevhit 6ncesi parsellerin ayn ayr hesaplanan taban alanlan ve Katlar alanlan

YAPI NiZAMI VE KAT ADEDI toplamint gegemez.

= 3- Burada belirtimeyen diger hususlarda 'Oba Mahallesi-Alanya (Antalya) 1/1.000
TIA | EMSALE KONU TOPLAM INSAAT ALANI Olgekli Uygulama fmar Plani Plan Hikiimleri Revizyonu' gegerlidir.
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ANTALYA ILI ALANYA iLCESi OBA MAHALLESI

1950 ve 1951 NO.LU PARSELLERDE (
1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGi

ACIKLAMA RAPORU

5

Ilge: 4 lanya Ilgesi
Mahalle: Oba Mahallesi
Ada/Parsel: 1950-195]
Pafta Numarasi: 19-M-3-B

Ag¢tklama: Parsellerde imar uygulamasi sonrasindg yapilan imar plam
revizyonuyla ilave olarak olusturulan  kamusal terk alanlarindan
kaynaklanan insaat alan kaybimin plan ana kararlart korunarak
engellenmesi ve binalarin doniisiimiin saglanarak afet riskinin en aza
indirgenmesi amaciyla plan degisikligi vapilmaktadr
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1. PLANLAMA ALANININ GENEL TANIMI
1/1.000 &lgekli uygulama imar plami degisikligi Antalya Ili, Alanya Ilgesi, Oba Mahallesi
siirlarinda, 19-M-3-C no.lu 1/1.000 6lgekli hédlihazir paftasindaki, 1.520 m? yiiz 6l¢iimli 1950 parsel
ile 3.831 m? yiiz 6l¢iimlii 1951 parsellerin toplamda 4.454,34 m?’lik kismini kapsamaktadir. Planlama
alan1 Ahmet Tokus Bulvari’nin kuzeyinde bulunmaktadir.

Sekil 1. Planlama konusu alan1 ve yakin ¢evresini gosterir hava fotografi

2. MEVCUT ARAZI KULLANIMI VE MULKIYET DURUMU
1950 ve 1951 no.lu parsellerde imar uygulamas: 03.12.1984 onayli Alanya Uygulama Imar
Plan1 kapsaminda tamamlanmis olup, her iki taginmaz da kat irtifakli arsa olarak tapuda tescillidir.
Parsellerin tescilinin ardindan alinan yapi ruhsati ile 1950 no.lu parsel igerisinde bir, 1951 no.lu parsel
igerisinde ise iki blok inga edilmistir. Bir bodrum kat ve 5 normal kat olarak inga edilmis olan yapilarin
bodrum katlarinda ticari kullanimlar, normal katlarinda ise konut kullanimlar1 séz konusudur. Her iki
parsel icerisinde bulunan yapilar 6306 sayili yasa kapsaminda riskli yap1 olarak tespit edilmig, 1950

parsel igerisinde bulunan blok yikilmis, 1951 parsel igerisinde bulunan bloklar ise bosaltilmigtir.
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Sekil 2. Taginmazlar ve gevresinin glincel miilkiyet sinirlarim gésterir kroki

3. PLANLAMA, UYGULAMA ve YAPILASMA GECMISI

Bolgede planlama caligmalart ilk olarak Alanya Belediyesi doneminde (Oba Go6l mevkisinin
Alanya Belediyesi miicavir alaninda bulundugu dénem) gerceklestirilmistir. Bu dénemde. hazirlanan
Alanya 1/5.000 6lgekli nazim ve 1/1.000 olgekli uygulama imar planlar1 03.12.1984 tarihinde miilga
Bayndirlik ve Iskan Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirligii’nce onaylanmigtir.
1984 yilinda onayli 1/5.000 6lgekli nazim imar planinda tagmmazlar turizm tesis alani olarak planl
olup, bat1 ve kuzeyi yesil alan olarak planlidir. 1/1.000 6lgekli uygulama imar planinda ise giineydeki
sahil karayolu 50 m genisliginde planlanirken, bati yonde 5 m genisliginde yaya yollari ile
parsellerden ayrilan park alani, kuzeyde ise yine yaya yolu ve park alani planlanmistir. Tasinmazlarin
kalan kisimlar1 ise turistik tesis alami olarak belirlenerek oteller ig¢in 0.18 TAKS, 0.90 KAKS
oranlariyla ayrik nizam 5 kat olarak yapilasma kosulu getirilmigtir. Karayolundan 20 m, diger

yollardan ise 5 m yap1 yaklagma mesafesi belirlenmistir.

| ' Cumhuriyet Mah. Keykubat Biv.
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Yukarida ana plan kararlar1 6zetlenen 1/1.000 olgekli uygulama imar planmna gore o dénemde
934 numarastyla tescilli kadastro parseli iizerinde imar uygulamasi 3194 sayili Imar Kanunun 15. ve
16. maddelerine gére yapilmistir. Yapilan terk ve ifraz islemleri sonucunda 18.618 m? yiiz 6l¢iimlii
934 no.lu kadastro parselinin 6.973 m?’lik kismmin sosyal tesis, yol ve oyun alani olarak kamuya terki
saglanmus, kalan kisimlar ise 3 parca olarak ifraz edilmistir. Ifraz sonucunda olusan 1884, 1885 ve
1886 no.lu parseller 29.03.1988 tarihinde Alanya Kadastro Midiirliigii’nce tescil edilmigtir. Kok
parsel niteliginde olan 934 no.lu parselde yapilan imar uygulamasi sonucunda olusan kamu terki orani

%37.45 olarak gergeklesmistir.

Sekil 5. 934 no.lu parselde yapilan uygulamayla olusan 1884, 1885 ve 1886 no.lu parseller

Strecin devaminda 5.351 m? yiiz 6l¢iimlii 1886 no.lu tarla vasifl parselde 31.01.1989 tarihinde
Alanya Kadastro Miidiirliigii’nce malikinin talebi iizerine ikiye ifraz iglemi yapilmistir. Bunun
sonucunda plan degisikligine konu tarla vasifi 1950 ve 1951 no.lu parsellerin  olusumu

gerceklesmistir.
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Sekil 6. 1886 parselde yapilan uygulamayla olusan 1950 ve 1951 no.lu parseller

Yukarida izah edilen planlama ve uygulama siireglerinin ardindan 1950 ve 1951 no.lu
parsellerde yapilasma asamasina gegilmistir. Alanya Belediyesi’nden alinan ruhsatlarla konut
kullanimli olmak tizere 1950 no.lu parsel igerisinde bir, 1951 no.lu parsel igerisinde ise iki blok insa
edilerek kat irtifaki tesis edilmig ve arsa olarak tapuda tescil islemleri yapilmistir. 2023 yilina kadar
konut ve ticaret amagli kullanilan yapilar 6306 yasa kapsaminda yapilan laboratuar testlerinin ardindan
riskli yap1 olarak tespit edildiginden bosaltilmistir. Binalarm yikilip yeniden yapilmas: s6z konusu
olup, 2023 yili mart ay1 igerisinde 1950 no.lu parselde bulunan yap1 yikilmigtir. 1951 parselde bulunan

yapilar ise bosaltilmig olmakla birlikte heniiz yikilmamustir.

Sekil 7. Taginmazlarda yer alan yapilarin giiney yoniinden goriiniimii
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Sekil 9. Taginmazlarda yer alan yapilarin kuzey yoniinden goriiniimii (Yikam oncesi)

4. ONAYLI PLAN KARARLARI
Planlama alani Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca onaylt Antalya-Burdur-Isparta Planlama Bolgesi

1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’nda kentsel yerlesik alan; Antalya Biiyiiksehir Belediye

Meclisi’nce onaylanan 1/25.000 Olgekli Alanya Nazim Imar Plani’nda ise ticaret-turizm-konut alani

olarak tanimlanmuistir.

Sekil 10.Alanin 1/100.000 6lgekli gevre diizeni plani ve 1/25.000 olgekli nazim imar planindaki yeri

Cumhuriyet Mah. Keykubat Biv.
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Plan degisikligine konu tasmmazlarin bulundugu bolgede ilk planlama calismasi 1984 yilinda
yapildiktan sonra gesitli defalar degisiklikler yapilmistir. Son olarak miilga Oba Belediye meclisince
yapilan g6l mevkisini kapsayan 1/5.000 6lgekli nazim ve 1/1.000 &lgekli uygulama imar plant
revizyonlar: miilga Oba belediye meclisinin 06.04.2006 tarih ve 40 sayili karariyla onaylanmigtir. 2006
tarthinde onayli 1/5.000 6lgekli nazim imar planinda parselin bat sinirinda 20 m genisliginde yol,

kuzeyinde yaya yolu ve park énerilerek, arazi kullanim karari turizm veya ikinci konut alani olarak

belirlenmigtir.

o3

Sekil 11. Planlama konusu alanmin 1/5.000 Olcekli Nazim Imar Plani’ndaki yeri

2006 onayl ve halen yiiriirliikte olan 1/1.000 &l¢ekli uygulama imar planinda ise nazim plan
kararlar1 dogrultusunda kararlar iiretilmistir. Turizm veya 2. Konut alam olarak planli tasinmazm batist
20 m, giineyi 50 m (eski D-400 Antalya Mersin Devlet Karayolu) kuzeyi ise 7 m genisliginde yol alan:
olarak diizenlenmistir. Tercihli kullanim alani olarak planlanan tasinmazlar icin turizm tesisi yapilmasi
durumunda yapilasma kosullan en fazla TAKS oram 0.20 olmak iizere 0.90 emsal ve 5 kat, konut
yapilmast durumunda en fazla TAKS oran 0.18 olmak iizere 0.90 emsal ve 5 kat olarak belirlenmistir.

Yap yaklagma mesafesi ise giineyden 20 m, diger yollardan 5 m olarak plan iizerinde tanimlanmustir.

umhuriyet Mah. Keykubat Bly.

LKEYKUBAT 3

nya-Antalya

S 7

%rs Sehir Planiama & Mihendislik 1. coymsatoorios@gmat com Ay
Ticld.8t  w www keykubatptanlama.com




Sekil 12. Planlama konusu alanin 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plani’ndaki yeri

5. PLAN DEGISIKLIGi GEREKCESI VE PLANLAMA KARARLARI

Oba Mahallesi Alanya ilge merkezine yakinligi sebebiyle planli yapilagsmanin basladigi 1984
yilindan itibaren hizli bir gelisim gostermistir. Bu gelisim sonucunda TUIK verilerine gére 2000
yilinda 13.920 kisi olan Oba Mabhallesi ntifusu, 2022 yili itibariyle 28.864 kisiye ulasmustir.

1984 yilinda baglayan planli donemle birlikte imar uygulamalari tamamlanmis ve ruhsatl
yapilagmalar gerceklesmistir. Plan degisikligine konu tasinmazlarda da imar uygulamalar1 1989
yilinda tamamlanmis ve ardindan ruhsatli yapilagsmalar s6z konusu olmustur. 30 yildan daha eski olan
mevcut bloklar 1984 onayli imar planina gore gergeklestirilmig olmasima ragmen 2006 yilinda yapilan
plan revizyonlarinda kazanilmis haklar dikkate alinmadan plan kararlari {iretilmistir. Revizyon
kapsaminda batida 6ngoriilen 20 m genisligindeki arag yolu ve kuzeyde 6ngériilen 7 m genisligindeki
yaya yolu ile park nedeniyle tasinmazlarda 6nceki terklere ilave olarak yaklagik 985 m? kamu terkinin
yapilmas:t soz konusudur. Oysa tasinmazlarda imar uygulamasi ve yapilasma 1989 yilinda
tamamlanmig ve arsa vasfini kazanmugtir. O donemde taginmazlar iizerine 3 adet 5 kathi blok insa
edilerek kat irtifaki tapular tesis edilmistir. Halen 1950 no.lu parselde 20, 1951 no.lu parselde ise 35
adet kat irtifakli bagimsiz boliim bulunmaktadir. 2006 yilinda yapilan imar plam revizyonu esnasinda
kat malikleri tarafindan yapilan diizenleme fark edilmediginden 6ngoriilen ve ilave terk gerektiren

plan kararlarina itiraz edilmemistir. Ana parselde daha once kamuya terk oran1 %37.45 olup, revizyon

] ' Cumhuriyet Mah. Keykubat Btv.
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sonrasinda olusan 985 m? ilave terkin parsel yiiz 6l¢iimiine orant ise %18.4 olarak gerceklesmektedir.
Bu durumda parselde s6z konusu edilen ilave terklerin yapilmasi durumunda 6nceki terklerle birlikte

toplam terk orani %55.85 oranina ¢ikmaktadir.

Sekil 13. 2006 onayl: planla olusan ilave kamusal terk alanlart

Parsellerde bulunan yapilar uzun yillardir konut olarak kullaniimakta olup, dénemin teknolojisi
ve kosullarinda yapildig1 i¢in 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda
Kanun” kapsaminda yikilip yeniden yapilmasi séz konusu olmustur. Yapilarin tapuda riskli yapi
olarak tescilinin ardindan doniisiim amagli yeni yapilagsma giindeme geldiginde imar plani revizyonu
kapsaminda ilave terk olustugunun farkina varilmis ve miiteahhit payindan kaynakli olusan bagimsiz
bolimlerdeki kiiglilmelere ilave olarak, imar plani revizyonundan kaynakli bagimsiz boliimlerde
kiiglilme durumuyla kargi karsiya kalinmustir. Plan degisikligine konu parsellerde 55 bagimsiz
boliimiin bulunmasi, her bagimsiz boliimiin ayr1 maliklerinin olmasi ve 6306 sayili “Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dontstiiriilmesi Hakkinda Kanun” kapsaminda yikilip yeniden yapilmasi soz
konusu olmasindan dolay: onayli imar planinda sonradan 6ngoériilen ilave kamusal terkler nedeniyle
kentsel doniislimiin saglanmas1 olanaksiz hale gelmektedir.

Onerilen 1/1.000 dlgekli uygulama imar plani degisikliyle halen yiiriirliikte bulunan revizyon
imar plant kararlartyla olusturulan ve fiillen agik durumdaki 20 m genisligindeki yol kamuya
kazandirilirken parsel maliklerinin magduriyetlerinin engellenmesi ve kentsel dontigiimiin saglanarak

afet yoniinden giivenli binalar olugturulmas: amaglanmaktadir. Bu kapsamda 1950 ve 1951 no.lu arsa
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vasifli tasimmmazlarin onayli plan ile Ongorillen 0.90 emsal orani ile toplam insaat alani hesabi
yapulmigtir. Her iki parselin net yiiz 6l¢limii toplami tapu kayitlarina goére 5.351 m? olup, olusan
emsale konu toplam insaat alani ise 4.815,9 m*’dir. Parsellerin imar uygulamalarinin tamamlanmis
olmasi, arsa vasfinda olmasi, kat irtifaki tapularimin bulunmasi dikkate alindiginda elde edilen 4.815,9
m* ingaat alani kazanilmig hak olarak degerlendirilmistir. Revizyon plan ile &ngériilen 20 m
genisligindeki yolun ve kuzeydeki yol ve park alaninin geriye dondiiriilerek, eski plan kararlarina
doniilmesi parsellerin batisinda revizyon plan ile olusturulan 20 m genisligindeki ara¢ yolunun D-400
Antalya Mersin Devlet karayolu ile Sahil yolu arasindaki baglantiy1 saglayan ana trafik arteri olmasi
acisindan kamu yarmna olmayacaktir. Bu nedenle hem onayli revizyon planlarindan kaynakli ulasim
kademelenmesinin bozulmamasi, hem parsel maliklerinin haklarinin korunmasi, hem de kentsel
doniigiimiin saglanmasi agisindan kazanilmis hak niteligindeki emsale konu toplam insaat alanini esas
alan yeni bir diizenleme 6nerilmistir.

Onerilen 1/1000 &lgekli plan degisikligiyle plandaki ulasim, yap: yaklagsma simiri, emsal, kat
adedi vb. plan kararlarinda degisiklik yapilmaksizin Turizm ve Ikinci Konut alani olan plan karari,
Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi’ndeki gosterimlere uygun olarak konut alani seklinde
diizenlenmistir. Plan degisikligi ile parseller lizerinde ayrik nizam 5 kat tanimlamasi yapilmis ve
emsale konu toplam ingaat alami her iki parsel birlikte degerlendirilerek 4815.90 m? olarak plan
iizerinde belirtilmistir. Ayrica plan iizerinde belirtilen emsale konu toplam insaat alaminm (TIA) 1950
ve 1951 numarali parsellerin biitiinii tizerinden hesaplandig: ifade edilerek, parseller terk ve tevhit
islemleri yapilarak tek parsel olarak tescil edilmeden imar durumu ve yap: ruhsat: verilemeyecegi plan
hikmii olarak eklenmistir. Eklenen diger plan hiikmii ile parsellerin tevhit isleminden sonra tevhit
sonrast elde edilen parselin taban alani ve katlar alaninin, tevhit Oncesi parsellerin ayr1 ayr1 hesaplanan
taban alanlar1 ve katlar alanlar1 toplamini gecemeyecegi belirtilmistir.

Yapilan diizenleme sonrasinda hem kamunun, hem de parsel maliklerinin haklar: korunmustur.
Bu kapsamda yapilan diizenleme ile revizyon plan ile olusan ilave yol ve park terklerinin bedelsiz
olarak kamuya kazandirilmasi saglanirken, parsel maliklerinin de kazanilmis hak kapsamindaki insaat

alanlar1 korunarak kentsel doniigiimiin 6nii agilmis olmaktadir.

| CUF""U"Yef Mah. Keykubat Blv.
(e KEYKUBAT foxmonmeaave Sayfa 10
| Sehir Planlama & Mihendislik . xeykubatplariama@gmai. com

TieLtd.$i | W www keykubatplaniama.com



4

N

CLOER
ONERI PLAN

<
< X
3 kS
@ *

UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIG

P
4
@
3
&

4
<
b
Q.
=
=)
Q
>
w
=

<

=

-4

< =

L

—

7 o

o

o<

==

ok~

Z <

<z

= - ™

— W, i)

2 =

- =2}

=z ®

Yo &

g © \

< . a

Sekil 14. Mevcut ve Oneri Uygulama imar Plam Degisikligi
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“Antalya Ili Alanya Iigesi Oba Mahallesi 1950 ve 1951 Numaral1 Parsellerde Uygulama Imar Plam
Degisikligi Agiklama Raporu” Bu rapor ekleri ile birlikte 12 sayfadan olugmaktadir.
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