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Konu: Elmal ligesi, Giindogan Mah. 39, 278, 308,
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BASKANLIK MAKAMINA

Elmali Belediyesi sinirlar igerisinde, Giindogan Mahallesi 39, 278, 308, 412, 413, 439,
440, 441 ve 442 adalarin yeniden diizenlenmesine iligkin 1/5000 &lgekli nazim imar plam
degisikliginin mcelenerek karara baglanmak lizere Biyiiksehir Belediye Meclisine havalesini
arz ederim. .

Uygun gorusle arz ederim.

Uygun goriisle arz ederim.
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Biiyiiksehir Belediye Bagkani

Ekler: 1/5000 6lgekli NiP degisikligi, Plan a¢iklima raporu.

K-o Adres: Antalya Biyiiksehir Belediyesi, Yiiksekalan Mah. Adnan Menderes Bulvan No:20 07310 ANTALYA
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ANTALYA LI ELMALI ILCESI GUNDOGAN MAHALLESI

ANTALYA CADDESI KUZEYiI, 39, 278, 308, 412, 413,
439, 440, 441 VE 442 NO'LU ADALARDA

PAFTA NO:023C04B

MEVCUT PLAN

NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI

Agltklama Notu: Planin meskun konut alanlarindayapilagmalarauygun hale getirilmesi,
gelisme konut alanlarindaise topografyave miilkiyet esash imar uygulamasi yapimina hazir
hale getirilmesiamaglanmaktadir.
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1. PLANLAMA ALANININ GENEL TANITIMI

Nazim imar plam degisikligi teklifi Antalya ili, Elmal ilcesi, Giindogan Mahallesi, 023C-04B no’lu 1/5000
dlcekli halihazir pafta tizerinde, Antalya Caddesi'nin kuzeyinde yer alan 39, 278, 308, 412, 413, 439, 440, 441 ve 442
no’lu adalari kapsamaktadir. Planlama alan1 190.906,55 m? biyiukligundedir.
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Sekil 1. Uydu Goriintiisii
2. MEVCUT ARAZi KULLANIMI VE MULKIYET DURUMU

Plan degisikligine konu adalarda imar uygulamasi 3194/15 ve 16 maddeleri dogrultusunda kismen tamamlanmis
olup geri kalaninda ise imar uygulamasi heniiz tamamlanmamistir. Bazi parsellerde yapilagmalar mevcut olup kat
irtifaki dahi tesis edilmis durumdadir. Kat ittifaki bulunan parseller genelikle yapilasmanin yogun oldugu Antalya
Caddesi iizerinde yer almaktadir. Arsa vasifli taginmazlar ise benzer sekilde alanin bati ve giineyinde bulunmaktadir.
Alanin giineyinde, batisinda ve kuzeydogusunda yapilasmalar mevcut olup orta ve kuzey kisimlar ise kismen bahge
kullaniml ve bos durumdadir. Alan igerisindeki parsellere ulagim toprak yollarla saglanmaktadir.
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Sekil 2. Mevcut Kadastral Durum
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3. ONAYLI PLAN KARARLARI

Bolgede st dlcekli plan olarak 11.10.2019 tarih ve 624 sayih Antalya Blyiiksehir Belediye Meclisi karariyla onanan
Elmali ilgesi sinirlarini kapsayan, Antalya-Burdur-Isparta Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani
mevcut olup, bu planda bolge “Kentsel Gelisme Alani” olarak tanimhdir. Tasinmazlarin bulundugu Gindogan
Mahallesi'nde alt dlcekli plan olarak Elmali ilcesi 1/5000 &lcekli nazim ve 1/1000 6lcekli uygulama imar plani
revizyonlari mevcuttur.

Yurirlikteki 1/5000 dlgekli Nazim imar Plan’nda Antalya-Elmali Caddesi 60 m genisliginde olup bu cadde ayni
zamanda planlama alaninin giney sinirini olusturmaktadir. Alanin bati sinirinda 17 m genigliginde, kuzey sinirinda ise
12 ve 15 m genigliginde trafik yollari dnerilmistir. Kuzey sinirinda énerilen 15 m genisligindeki trafik yolunun genisligi
korunarak planlama alaninin dogu sinirina yakin bir bolgeden karoluna baglantisi saglanmistir. Bolgenin kuzeydogu
ve bati kisimlari mevcut yapilasmalara bagh olarak yirirlikteki nazim imar planinda diisiik yogunluklu meskan konut
alani olarak planhdir. Karayolu kenarindaki yapilasmis bolgeler ise 6n kisimda ticaret-konut karma kullanim alani, arka
kisimda ise orta yogun mesk(in konut alani olarak planhdir. Benzer sekilde planlama alaninin orta ve kuzeybati
kismindaki heniiz yapilasmamis olan bolgeler diisiik yogunluklu gelisme konut alani, yine orta ve kuzey kisimda yer
alan yapilasmamis balge ise orta yogunluklu gelisme konut alani olarak planhdir. Plan degisiklik teklifine konu alanin
icerisinde sosyal donati alani kullanimli iki adet egitim tesis alan, bir adet kiiltirel tesis alani, bir adet belediye hizmet
alani, farkl konumlarda park alanlari bulunmaktadir.

Plan kararlari yukarida 6zetlenen 1/5000 dlgekli Nazim imar Plani kararlari esas alinarak onanmis olan 1/1000
olcekli Uygulama imar Plan’’'ndaki ulagim sistemi; nazim imar planinda énerilenlere ilave olarak 15, 12 ve 10 m
genisliginde trafik yollarinin yani sira 5, 7 ve 10 m genisligindeki yaya yollari ile desteklenmistir. Yapilasma kosullar
diisiik yogunluklu mesk(in ve gelisme konut alanlari icin 0.50-0.90 emsal araliginda olmak tzere ayrik nizam 2, 3 ya
da 4 kat, orta yogunluklu meskin ve gelisme konut alanlariyla, ticaret-konut karma kullanim alanlarinda ise 1.00-
1.50 emsal araliginda ayrik nizam 5 kat olarak éngérilmistir.

Yarurlukteki nazim ve uygulama imar planlarinda st dlgek, alt dlgek uyumu biiyiik oranda saglanmis olmasina
ragmen, planlama alaninin giineydogu kisminda karayolu kenarinda éngoériilen kamusal alanin 1/5000 o6lgekli Nazim
imar Plani’'nda belediye hizmet alani, 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani’nda ise resmi kurum alani olarak planlandigy,
s6z konusu alanin dogusundaki yapi adasinin karayolundan cephe alan kisminin ise 1/5000 élgekli Nazim imar
Plani'nda ticaret-konut karma kullanim alani olarak planli iken, 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plan’’nda ise gelisme
konut alani olarak planlandigi tespitleri yapilmistir.

Sekil 3. 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani
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Sekil 5. 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani
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4. PLANLAMANIN AMACI VE KAPSAMI

Elmali nazim ve uygulama imar plani revizyonlari Elmali ve Antalya Biiyiiksehir Belediye Meclislerince 2016 yil
icerisinde onaylanarak yirirlige girmistir. S6z konusu revizyon planlarlar kadastro incelemesi ve yapilagma
analizleri (ruhsatli/ruhsatsi yapi vb.) agisindan yeter detayda analiz edilmediginden, yapilagmasi biyik oranda
tamamlanmis olan bolgelerde gerek miilkiyet haklari bakimindan, gerekse yapilasmalar agisindan sorunlari ¢cdzmek
bir yana, ilave pek ¢ok sorunun ortaya ¢cikmasina yol agmstir. Yiriirlikteki uygulama imar plani revizyonu esas
alinarak imar uygulamasi yapiimasi durumunda, ruhsath olarak yapilasmis, kat miilkiyeti kurulmus olan yapilarin
bulundugu parsellerin hisseli hale gelmesi kaginlmaz olacaktir. Ayrica ruhsath olarak yapilasmis olan pek ¢ok
yapinin yolda ya da sosyal alanlarda kalmasi nedeniyle binalarin kamulastiriimasi gerekecek, bu durum belediyeye
biiyilk ekonomik yiik getirecektir. Yapilasmis olan bolgelerde tespit edilen ve yukarida 6zetlenen sorunlarin yani
sira, gelisme konut alanlarinda da uygulamayi giiglestirecek bazi plan kararlari tespit edilmistir. Gelisme konut
alanlarinda plan kararlan iretilirken, imar uygulamasi agamasinda pek cok parselin kendi bulundugu yerden parsel
almasi ilkesiyle hareket edilmemis, bazi parsellerde ok yiksek oranlarda kamusal alan &ngorilirken bazi
parsellerde ise neredeyse hig kamusal kullamm 6ngorilmemistir. Yine alanin kuzeybati kismindaki su toplama
dereleri kismen dikkate alinarak plan kararlari iretilmisti. Bu baglamda taban araziler konut kullanimh
planlanirken, sirt ve yamaglar ise kamusal kullammli planlanmistir. Ana ulasim sistemi kendi igerisinde yeterli
olmasina ragmen, devamliigi ve kamusal faydasi olmayan baz tali yollar ongorilerek, topografik yapiya esasli
miidahale gerektirecek giizergdhlar olusturulmustur. Gerek plan revizyonu butuniinde, gerekse plan degisikligi
onama sinirlari icerisinde getirilmis olan bu tip plan kararlari Eimali kentinde uygulama asamasinda biiyiik sorunlara
yol agma potansiyelini icinde barindirmaktadir.

Yukarida izah edilen sorunlarin ortadan kaldirilmasi ve imar uygulamasinin sorunsuz bir sekilde yapilabilmesi
amaciyla is bu 1/5000 olcekli nazim imar plam degisikligi teklifi hazirlanmistir. Onerilen nazim imar plam
degisikligiyle imar plani revizyonu sonucu magduriyet yasayan taginmaz sahiplerinin &nceki imar plani kararlari,
imar mevzuati, kamu yarari ve planlama ilkeleri gibi kriterler esas alinarak hak kayiplarinin onlenmesinin yani sira
kamunun ugrayacagi zararlarin da giderilmesi hedeflenmistir.

5. PLAN KARARLARI

Plan degisikligi kararlar iiretilirken 3194/18 madde uygulamasina esas olmak lizere dnceki imar plani kararlari,
imar uygulamasi goren parseller, mevcut yapilasma durumu ve yiirirliikteki uygulama imar plani revziyonu kararlari
birlikte analiz edilmistir. Bu kapsamda 60 metrelik karayolu kamulastirma sinirinin disinda, kat irtifaki kurulmus olan
konut kullanimli yapilarin Gzerinden gececek sekilde 6nerilmis olan servis yolunun plan degisikligi onama sinirlari
icerisinde kalan kismi kaldirilarak, énceki plan kararlarina uygun olarak ticaret-konut karma kullanim alani olarak
planlanmistir. Ayni servis yolu planlama alanminin diginda karayolu boyunca devamhlik arz etmektedir. Bu nedenle
belediye tarafindan daha sonra yapilacak olan plan degisikliklerinde s6z konusu servis yolunun butincil olarak
degerlendirilmesi ve yapilasma durumu da dikkate alinarak kaldiriimasi gerekmektedir. Bolge icerisinde yapilan bir
diger degisiklik ise egitim alaninda olmustur. Onceki planda konut alani olarak planli iken, imar uygulamasi yapilmak
suretiyle parsellenmis olan taginmazlar Gzerinde yaklasik 4.000 m? buyukliglinde énerilen egtim tesis alani, nazim
imar plani degisikligi teklifinde heniiz imar uygulamasi gérmemis olan yaklasik 6.45 ha bilyiiklugiindeki taginmaz
iizerine kaydirilarak yiiz 8l¢iimi Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi ekindeki tabloya uygun olarak yaklasik 6.000
m2ye cikarilmistir. Kaldinlan egitim tesis alani ise dnceki plan kararlari ve yapilan kamuya terkin islemine uygun
olarak konut ve park alani olarak planlanmistir. Benzer sekilde planlama alaninin dogu kisminda karayolu kenarinda
yer alan biiyiik oranda belediye hizmet alani ve park alani olarak planh taginmaz tizerindeki belediye hizmet alani da
kaldinlarak, yiiz 6lgimii korunmak suretiyle egitim alaninin yanina taginmis, kaldirilan belediye hizmet alanindan
bosalan alan ise cevre plan kararlariyla uyumlu olarak ticaret-konut karma kullanim alani, orta yogunluklu gelisme
konut alani ve dissiik yogunluklu gelisme konut alani olarak planlanmistir. Béylece tasinmazdaki kamusal terk olani
yasal sinirlara cekilerek, imar uygulamasi agamasinda parselin yerinde kalmasi hedeflenmistir. Plan degisikligine
konu alanin kuzeybati kisminda park ve gelisme konut alani olarak planh bélge, arazi topografyasi dikkate alinarak
yeniden diizenlenmis; taban araziler, dere kesitleri dikkate alinarak park alani, yamaglardaki araziler ise gelisme
konut alani olarak planlanmistir. Orta kisimda yer alan egitim tesis alani, park alani ve kiltiirel tesis alanindan
olusan donati kiimesiyle, mesk{n ve gelisme konut alanlarinda miilkiyet esash kiigik dizenlemeler yapilimigtir.
Onayl nazim imar planinda belirlenen diisiik ve orta yogunluklu konut alani kararlan plan degisikligi teklifinde de
esas alinmis ve korunmustur. Oneri plan degisikligi sonucunda konut, ticaret-konut gibi 6zel kullanim alanlari ile
diger sosyal donati alanlarinin yiiz lgtimleri biiyiik oranda degismeksizin korunurken, yol alanlarinda bir miktar
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azalma, park alanlari ve egitim tesis alaninda ise artis saglanmistir. Yirirliikteki imar planina gore olusan alan
dagilimi ile imar plani degisikligi teklifi sonucu olusan alan dagilimi asagidadir.

MEVCUT VE ONERi PLANLAR ALAN DAGILIMI
. MEVCUT | PLAN

EONKESIYON PLAN (m?) | DEGISIKLIGI (m?)
OTOPARK 165.16 1558.25
DERE 1186.19 1149.72
BELEDIYE HiZMET ALANI 4115.73 4117.88
TRAFO ALANI 291.32 298.37
GELISME KONUT ALANI 83196.74 86479.46
MESKUN KONUT ALANI 28875.15 22728.84
KONUT+TICARET ALANI (TiCK) 3624.18 6451.03
KRES 2875.60 2875.60
PARK 12489.33 13316.88
PASIF YESIL ALAN 0.00 1210.41
KULTUREL TESIS ALANI 1465.21 1472.00
ORTAOKUL ALANI 4182.86 6073.78
YOL 48439.08 43174.33

Not: Yiiz élciimleri yiirirlikteki Uygulama imar Plani ve
Uygulama imar Plani Degisikligi Taslagi’'na gére hesaplanmistir.
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Sekil 6. Mevcut Uygulama imar Plani ve Uygulama imar Plam Degisikligi
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