%a ANTALYA BUYUKSEHIR BELEDIYESI
IMAR VE BAYINDIRLIK KOMiISYONU RAPORU

Tarih:08.04.2025

BiRIM IMAR VE SEHIRCILIK DAIRESI BASKANLIGI

TALEP SAHiIBI OZEL SAHIS

MEC_Li_S TOPLANTISININ Buylksehir Belediye Meclisinin  10.03.2025 tarihli
TARIHI VE GUNDEM toplantisinda giindemin 93. maddesinde gériisiilerek imar
MADDESI ve Bayindirlik Komisyonuna havale edilmistir.

Alanya Belediye Meclisinin 04.02.2025 tarih ve 27 sayili
karan ile uygun bulunan, Saray Mahallesi 759 ada 1
TALEP KONUSU parselin yapilasma kosullari ayni kalmak kaydiyla yapi
yaklasma mesafelerinin yeniden duzenlenmesine iligkin
hazirlanan 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plani degisikligi.

Alanya Belediye Meclisinin 04.02.2025 tarih ve 27 sayil
karari ile uygun bulunan, Saray Mahallesi 759 ada 1
parselin yapilasma kosullari ayni kalmak kaydiyla yapi
yaklasma mesafelerinin yeniden diuzenlenmesine iligkin
hazirlanan 1/1000 6igekli Uygulama Imar Plani degisikligi
Komisyonumuzca incelenmig, parselin tapu kayit
KOMISYON RAPORU: orneginde; “6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi
Beyani” bulundugundan s6z konusu riskli yapilarda
hazirlanacak her turli plan degigikliginde yetki Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi'nda oldugundan
karar verilmesine yer olmadigi gorisune variimigtir,
Komisyon Raporu imza altina alinarak, Meclisin takdirine
sunulmustur.
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ALANYA BELEDIYESI
MECLIS KARARI
Meclis Bagkam | : [ Osman Tank (")Z_CELiK Donemi Karar Tarihi
Divan Katibi : | Irem YUNUSQGLU 04-02-2025
Divan Katibi : | Asrn ATESOGLU Birlesim Oturum
1 1
Karar No Eki
27
Konu :  Imar Plam1 Degisikligi Talebi
Miidiirliigii . PLAN VE PROJE MUDURLUGU Evrak Ta.ve No: 30-01-2025 E.574

imar ve Baymdirhk Komisyonunun 28.01.2025 tarihli ve 3 nolu kararinda yer alan; Ozel
Sahsin; Saray Mahallesi, 759 Ada 1 Parselde 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi
talebi incelenmis olup; Saray Mahallesi, 759 Ada 1 Parselde 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plam
Degisikligi ekteki sekli ile oy birligi ile uygun gorilmiistir, seklindeki komisyon
karar1 komisyondan geldigi sekliyle Meclis Baskani Osman Tarik OZCELIK tarafindan oylamaya
sunuldu. Karari kabuliine OY BIRLIGI ile karar verildi.
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1. PLANLAMA ALANININ GENEL TANIMI

1/1.000 6lcekli uvgulama imar plani degisikligi teklifi, Antalya Ili, Alanya Ilgesi. Saray Mahallesi, 027-C-20-
C-4-C no’lu 1/1.000 o6lgekli halihazir pafta tizerinde ver alan tapuda 759 ada | parsel numarast tle tescilli
tasinmazi kapsamaktadir. Plan degisikligine konu alan s6z konusu taginmazin tamamim kapsamakita olup toplam
933 m?* biyvuklagindedir. Tasinmaz. Hatipoglu Mezarligi'nin dogusunda. Cengiz Aydogan Alanya Spor
Tesisleri'nin giiney batisinda Spor Caddesi iizerinde konumlanmigtir.

Sekil 1: Planlama Alanmn Uydu Goriintitsi

2. BUGUNKU ARAZI KULLANIMI VE KADASTRAL DURUM

Plan degisikligine konu bélgede imar uygulamas: 3194 Sayili Imar Kanunu’nun 18. Maddesi kapsaminda
tamamlanmistir. S6z konusu tasinmaz arsa vasifh olup tizerinde ruhsath olarak vapilasmis 3 ve 4 kath 1ki adet

yap1 bulunmaktadir,

Sekil 2: Kadastral Durum
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Sekil 3: Sokak Gorintiisii

3. ONAYLI IMAR PLANI KARARLARI

Plan degisikligi teklifine konu alani kapsayan iist olgekli plan olarak Cevre. Sehircilik ve Iklim Degisiklig
Bakanligi'nmin 08.02.2022 tarihli ve 2913627 savili oluru ile onaylanan Antalya-Burdur-Isparta Planlama Bolgesi
1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Planmi Degisikligi meveuttur. Bu planda s6z konusu alan “Kentsel Yerlesik Alan”™
olarak planhdir. Bir diger ust dlgekli plan olan Alanva ilgesi 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plan ise Antalya
Bitvitkschir Belediye Meclisi'nin 13.06.2022 tarihli ve 532 sayili karan ile onaylanmistir. Bu planda da s6z
konusu alan “Mevcut Orta Yogunluklu (151-300 kigi/ha) Konut Alami™ olarak planldir.

Tagtnmaz kapsavan alanda onavli Alanya 1/5.000 Olgekli Nazzm Imar Plam bulunmaktadir. Taginmazin
batis: bu planda “Meveut Orta Yogunluklu (O-3) Konut Alam™ dogusu isc Meveut Orta Yogunluklu (O-2) Konut
Alam” olarak planhdir. Kuzevinde 135 metre genisliginde tagit volu bulunmakta olup batisindaki komsu parsel 1se
mezarlik alami olarak planhdir.
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Sekil 5: Onayl 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plam

759 Ada 1 parsel no.lu tasmmmaz kapsayan alanda onayli Alanya 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plam
bulunmaktadir. Tasimnmaz bu planda “Mevcut Konut Alani™ olarak planh olup kuzeyinde 15 metrelik tasit yolu
dogusunda ise 7 metrelik vaya volu bulunmaktadir. Tagmmazin batisindaki komsu parsel ise mezarlik alani
olarak planhidir. Plan degisikligine konu taginmazin iizerinde onayl 1/1.000 6lgekli uygulama imar planinda
parseli yapilasma kosulu agisindan ikive ayiran emsal aynm ¢izgisi bulunmaktadir. Emsal ayrim ¢izgisinin
batisinda KAKS=1.75, TAKS=0.35 ve 5 kat, dogusunda ise KAKS=1.40, TAKS=0.35 ve 4 kat olarak vapilagma
kosullan belirlenmistir.

Sekil 6:0nayh 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plan:

4. PLAN DEGISIKLIGININ AMAC VE KAPSAMI

Alanya llcesi'nde aktif bir fay hatti bulunmamasina ragmen, Akdeniz'deki fay hatlari nedeniyle zaman zaman
orta 6l¢ekli depremler olabilmektedir. Kentin meveut vapi stogu yash olup. bilhassa sahile yakim olan zemin suyu
vitkseck ve alitvvon zeminli bolgelerde 1999 vilindan 6nce vapilnus olan yapilar risk banndimmaktadir. Plan
degisikligine konu vapilarin zemini daha saglam olmakla birlikte, 1999 6ncesinde yapilagmis ve ekonomik
omriinit doldurmus durumdadir. Bu nedenle bélgede depreme dayanikli olmavan, ekonomik émriinii doldurmusg
binalarin yikilarak olasi dogal afetler sonucu olusacak zararlarn en aza indirilebilmesi igin kentsel déniigiim
calismalarinin da hizlandinlmas: gerckmektedir. Bu kapsamda vapilacak kentsel doniigim ve yenileme
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calismalari sadece ilgili idare tarafindan yapilmas:1 beklenilmemeli bu tarz yenileme calismalarnin éniiniin
acilmasi saglanmalidur.

Plan degisikligine konu parselde 18 bagimsiz boliimden olusan iki adet yapr bulunmaktadir. Bu yapilar
vapildig1 dénemin teknolojik kogullarinda inga edilmigtir. Yapilar i¢in yapilan saglamlik testlerinde riskli olarak
degerlendirilmis ve 6306 sayili yasa kapsaminda tapuya riskli yap: serhi diigiilmiistiir. Tasinmaz tizerinde yagayan
maliklerin olast bir afetten olumsuz etkilenmemeleri amaciyla yapilann bir an 6nce yikilarak veniden ingasi
sereckmektedir. Bu kapsamda imar uygulamas: tamamlanmis ve arsa statiisiindeki taginmazda imar durumu
miiracaati yapilarak yeni yap: ruhsatt diizenlenmesi s6z konusudur. Ancak yiriirliikkteki uygulama imar plam ve
plan hitkkiimlerine gére parsel derinligi vetersiz oldugundan veni yapi ruhsati alinmasi miimkiin olamamaktadir.
Bu durumda parselde bina doniasimii gereklestirilemediginden olasi afet senarvolanna karsi nsk
banndirmaktadir. Yeni vapi ruhsatt alinamamasindan kavnakh magdurivetin giderilmesi amaciyla imar plan
degisikligi hazirlanmagtir.

5. PLAN DEGISIKLIGI KARARLARI

Yirirlikteki imar plamt kosullanina gore 933 m? viiz 6lgiimli tasinmazin kuzey ve dogusundaki yollardan 5
m. dogu cepheden ve giinev cepheden 3.5 m yap: yaklasim mesafesi bulunmaktadir. Ancak yurirlikteki Alanya
Merkez Mahalleleri 1/1.000 Olgekli Uvgulama Imar Planm1 Plan Hiikiimleri Revizyonu'nun D.1.1.5. Maddesi’nde
bina derinliginin 10 m.yi saglamadigi durumlarda plan ile 6ngoriilen insaat alani kullamlabilecek gckilde arka
bahge mesafesini 3 m.ve kadar digiirmeye belediyesi yetkili ktlmmigtir. Bu durumda dahi yollardan 5 m, dogu
vonden komsu mezarhk parselinden 3.5 m, arka bahgeden de 3 m yap: yaklasma mesafesi birakilmasi durumunda
taginmazm bati voniinde olugacak vapinin derinligi 5.28 m.ve kadar diiymektedir. Avrica tagimmazin emsale konu
toplam taban alani oturum hakki 326 m*'dir. Emsale dahil edilmeyen balkon, asansor, koridor, merdiven gibi
ortak kullamm alanlanm siirlayan 0.30 katsavisi dikkate alindiginda tabanda toplam 424 m? vapilagma hakki
bulunmaktadir. Emsale konu toplam insaat alam ise 1412 m? olup, 0.30 oramindaki ortak kullanim alanlan da
cklendiginde toplam ingaat alan1 1836 m*"ye viikselmektedir.

Avni imar Planina ait plan hiikiimlerinin D.1.1.17. Maddesi kapsaminda is¢ minimum bina cbatlarmnin (cephe
ve derinlik) 7x7 metre olmas1 gerektigi belirtilmekte ve D.1.1.18. Maddesi kapsaminda da “Onceden olusmus
imar parsellerinde zorunluluk durumunda bina cephesinin 6 metreye kadar digiirmeye ilgih idare yetkilidir.”
hitkmii bulunmaktadir.

Yukandaki belirtilen D.1.1.5, D.1.1.17 ve D.1.1.18 no.lu plan hikimler taginmazm taban alanmi kullanimi
agisindan birlikte degerlendirildiginde:

* Yollardan 5 m, komsudan 3.5 m ve arka bahgeden 3 m yap1 yaklagma smirlan esas alindiginda emsale konu
toplam taban alan: yiiz dlgimii 312 m? olarak gergeklesmektedir. Bu durumda 326 m? olan emsale konu taban
alam saglanamadig1 gibi bat1 yéndeki blok, 6 m olan minimum yap: ebadini da (5.28 m) saglamamaktadir. Ayrca
ortak kullanim alanlan i¢in emsal disinda belirlenen 0,30 oranindaki alan da kullanilamamaktadir.

Yukandaki belirtilen D.1.1.5, D.1.1.17 ve D.1.1.18 no.lu plan hiikiimlen1 taginmazin toplam msaat alan
kullanimi agisindan birlikte degerlendirildiginde;

* Emsale konu toplam ingaat alam 1412 m? iken, yap: yaklasim mesafelerinin uygulanmasi durumunda
vapilacak kapali ¢ikmalarla birlikte 1746 m? olarak gergeklesmekte ve bu agidan sorun olmamaktadir. Ancak
emsal dis1 tutulan 0,30 oranindaki ortak kullamm alanlannin eklenmesi sonrasinda 1836 m? olmasi gereken
toplam insaat alant 1746 m?'de kaldigindan toplam insaat alaninda eksik kullamim olugmaktadr.

Tasinmazdaki vapilarin toplam 18 bagimsiz bolimden olustugu ve miiteahhit payr da dikkate alindiginda
KAKS (toplam insaat alan1) artinmi yapilmaksizin onayli planin yapilasma kosullanyla hem bina cephesinin 6
m.vi saglamasi, hem de taban ve toplam ingaat alam haklannin kullanilarak kentsel doniisimiin yapilabilmesi igin
imar plan1 degisikligi yapilmak suretiyle TAKS, KAKS, Kat adedi gibi yapilagsma kosullar degistirilmeden yapi
yaklagma mesafelerinin yeniden diizenlenmesi zorunlulugu ortaya ¢ikmaktadir. Bu kapsamda yiirirliikte bulunan
Alanya Merkez Mahalleleri 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plam Plan Hikiimleri Revizyonu'nun D.1.1.6 no.lu
maddesi esas almmistir. Bu maddede“Yap: yaklasma mesafelerinin uygulanmas: sonucunda bina derninligi 7
metre ve daha az cikan parsellerde arka bahge mesafesi 2 metreye kadar digtiriilebilir.” Hitkmii yer almaktadir.
Yapilan imar plami degisikligiyle yol ve yan bahge yaklasma mesafelerinde herhangi bir degisiklik dnerilmeden
arka bahce mesafesi ilgili plan hitkmii kapsaminda 2 m olarak yeniden diizenlenmigtir. Yapilan diizenleme
sonrasinda bat1 yondeki bina derinlii 6 m.nin izerinde, 6.29 m olarak gergeklesmektedir. Yen: onerilen yap
yaklasma mesafeleri esas alindigindan bina yapilabilecck toplam taban alani yiiz 6lgimii 412 m*’ye ¢ikmakta ve
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326 m? olan taban kullanim hakk: rahatlikla karsilanabilmektedir. Emsal harici tutulan ortak kullanim alanlarna
iliskin olarak onavhi plana oranla rahatlama saglanmakta, 0.30 katsayisi esas alindiginda vaklagik 12 m? eksik
kullanim olusmasina ragmen nitelikli bina yapimi s6z konusu olabilmektedir. Emsale konu toplam ingaat alani
acisindan isc 1746 m?olan ingaat alam ve emsal digt ortak kullanim alanlan i¢in belirlenmis olan 0.30 katsayisina
csas toplam insaat hakki kullanilabilir hale gelmcktedir.

Sekil 7: Parsel Cephe ve Derinlik Olgiileri
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Sekil 8: Meveut-Oneri Yapt cephe ve Derinlik Olgiileri
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Parsel Yiiz6lglimii 933 m?
Onayl imar plani kosullarina gore Emsale Konu Taban Alani 326 m?
Onayli imar Plani kosullarina gore kullanilabilen Emsale Konu Taban Alani 312 m?*

Onayh imar Plani Kosullarina Gére Kullanilamayan Emsale Konu Taban Alani

Mevzuata Gore Onayli Imar Plani Kosullanna Gore Olusmasi Gereken Taban Alani 424 m?
(0.30 oranindaki emsal harici alanlar dahil)

Mevzuata Gore Kullanitlamayan Taban Alani
(0.30 oranindaki emsal harici alanlar dahil)

Onayli imar Plam Kosullanina Gére Emsale Konu Toplam insaat Alani 1412 m?
Onayli Imar Plani Kosullarina Gore Kullanilabilen Emsale Konu Toplam ingaat Alani 1746 m?
Onayh imar Plani Kosullarina Gore Kullanilamayan Emsale Konu Insaat Alani

Onayh imar Plam Kosullarina Gére Toplam Insaat Alani 1836 m?
(0.30 oranindaki emsal harici alanlar dahil)

Mevzuata Gére Kullanilabilen Toplam insaat Alani (0.30 oranindaki emsal harici alanlar
dahil)

112 m?

-
5
N

1746 m?

O
4

Mevzuata Gére Kullanilamayan Insaat Alani 90 m?
(0.30 oranindaki emsal harici alanlar dahil}

Plan Degisikligi Sonrasi Yapi Yapilabilecek Alan Yiiz Olciimi :
- 412 m
(Cekme mesafelerinin iginde kalan)

Onayli imar Plani Kosullarina Gére Emsale Konu Taban Alani 326 m?

Mevzuata Gore Olmasi Gereken Taban Alani 424 m?
(0.30 oranindaki emsal harici alanlar dahil)

Plan Degisikligi Sonrasi Kullanilamayan Emsale Konu Taban Alani 0m?

Mevzuata Gore Plan Degisikligi Sonrasi Kullanilamayan Taban Alani
(0.30 oranindaki emsal harici alanlar dahil)

Sekil 9: Mevcut-Oneri Yapt Taban ve Insaat Alanlar:

12 m*
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T.C.
ANTALYA BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanlig1
Planlama Sube Miidiirliig

TEKNIiK DEGERLENDIRME RAPORU

Belediye  : Alanya Belediyesi
Mabhalle : Saray Mahallesi
Ada/Parsel : 759 ada 1 parsel
Olgek : 1/1000

Alanya Belediye Meclisinin 04.02.2025 tarih ve 27 sayili karari ile uygun bulunan,
Saray Mahallesi 759 ada 1 parselin yapilasma kosullar1 ayni kalmak kaydiyla yap: yaklasma
mesafelerinin yeniden diizenlenmesine iliskin hazirlanan 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plan
degisikligi Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 10.03.2025 tarihli toplantisinda giindemin 93.
maddesinde goriigiilerek Imar ve Bayindirlik Komisyonuna havale edilmistir.

Plan degisikligine konu alan, Antalya Ili, Alanya Ilgesi, Saray Mahallesi sinirlari
igerisinde, Hatipoglu Mezarligi’min dogusunda, Cengiz Aydogan Alanya Spor Tesisleri’nin
gliney batisinda Spor Caddesi iizerinde yer almaktadir.

S6z konusu 759 ada 1 parsel “6zel miilkiyete” ait olup bahse konu plan degisikligi
toplam 933 m?*’lik alan1 kapsamaktadir.

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginca 08.02.2022 tarihinde onaylanmig
olan "Antalya-Burdur-Isparta Planlama Bolgesi 1/100.000 o6lgekli Cevre Diizeni Plam
Degisikligi"nde “Kentsel Yerlesik Alan”, Antalya Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
13.06.2022 tarihinde onaylanmus olan “Alanya Ilgesi 1/25.000 6lgekli Nazim Imar Plani” nda
“Meveut Orta Yogunluklu Konut Alani (151-300 kisi/ha)” olarak planlidir.

Yiirtirlikteki 1/5000 6lgekli Nazim Imar Planinda; parselin batisi “Mevcut Orta
Yogunluklu (O-3) Konut Alan1” dogusu ise Mevcut Orta Yogunluklu (O-2) Konut Alani”
olarak planlidir. 1/1.000 6l¢ekli uygulama imar planinda; “Mevcut Konut Alani” olarak plank
olup parseli yapilasma kosulu agisindan ikiye ayiran emsal ayrim ¢izgisi bulunmaktadir.
Emsal ayrim ¢izgisinin batisinda KAKS=1.75, TAKS=0.35 ve 5 kat, dogusunda ise
KAKS=1.40, TAKS=0.35 ve 4 kat olarak yapilasma kosullarina sahiptir. Tasinmazin kuzey
ve dogusundaki yollardan 5 m, dogu cepheden ve giiney cepheden 3,5 m yap: yaklasim
mesafesi bulunmaktadir.

Plan agiklama raporunda, plan degisikligine konu parselde 18 bagimsiz bsliimden
olusan iki adet yapi bulundugu, yapilar i¢in yapilan saglamlik testlerinde riskli olarak
degerlendirildigi ve 6306 sayili yasa kapsaminda tapuya riskli yap: serhi dustildigli, ancak
ytiriirliikteki uygulama imar plam ve plan hikiimlerine gére parsel derinligi yetersiz
oldugundan yeni yapr ruhsati alinmasi miimkiin olmadigindan magduriyetin giderilmesi
amactyla imar plani degisikligi hazirlandig: belirtilmistir.

Bahse konu 759 ada 1 parselin tapu kayit 6rneginde; “6306 Sayili Kanun Geregince
Riskli Yap: Beyam” bulundugundan séz konusu alanda hazirlanacak her tiirlii plan
degisikliginde yetkinin Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nda oldugu tespit
edilmistir.

Takdir Biiyiiksehir Belediye Meclisinindir. 20.03.2025
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