% ANTALYA BUYUKSEHIR BELEDIYESI
iMAR VE BAYINDIRLIK KOMiISYONU RAPORU

Tarih:08.06.2020

BiRIM IMAR VE SEHIRCILIK DAIRESI BASKANLIGI
TALEP SAHIBI ELMALI BELEDIYESI

s
MEC.Li_S TOPLANTISININ Buyiksehir Belediye Meclisinin  09.03.2020 tarihli
TARIHI VE GUNDEM toplantisinda giindemin 92. maddesinde goérusulerek imar
MADDESI ve Bayindirlik Komisyonuna havale edilmistir.

Eimall Belediye Meclisinin 06.02.2020 tarihli ve 15 sayili
karari ile uygun bulunan, Giindogan Mahallesi 39, 278,
TALEP KONUSU 308, 412, 413, 439, 440,441 ve 442 ada ve gevresinin
yeniden diizenlenmesine iligkin hazirlanan 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plani degisikligi.

Elmall Belediye Meclisinin 06.02.2020 tarihli ve 15 sayili
karari ile uygun bulunan, Giindogan Mahallesi 39, 278,
308, 412, 413, 439, 440,441 ve 442 ada ve gevresinin
yeniden diizenlenmesine iligkin hazirlanan 1/1000 olcekli
Uygulama Imar Plani degisikligi Antalya Buytksehir
KOMiISYON RAPORU: Belediye Meclisinin 09.12.2019 tarihli ve 781 sayili karar
ile onaylanan 1/5000 o&lgekli Nazim imar planina gére
incelenmis, Belediyesinden geldigi sekliyle uygun oldugu
goérusine variimigtir.

Komisyon Raporu imza altina alinarak, Meclisin takdirine
sunulmustur.
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TC.
ELMALI ILCESI
BELEDIYE MECLIS KARARI

TARIHI :06/02/2020 YILI:2020
NOSU 215 AYI: SUBAT
MADDE : 03/b

KONU : [lgenin Giindogan Mahallesi Antalya Caddesinin kuzeyinde

bulunan 39,278,308,412,413,439,440,441 ve 442 adalar icin
hazirlanan 1/1000 él¢ekli Uygulama Imar Plam degisikliginin
giriisiilmesi.

BELEDIYE MECLISINI TESKIL EDENLER :

Belediye Meclisi, Belediye Baskam Halil OZTURK’ iin Baskanhginda, Belediye Meclis Uyeleri
Mehmet CETIN,Mehmet TUFAN,ismail DEMIR,Kamuran UNAL, Hasan AYDIN,Omer DOGAN, Hasan
IYILIKCI, Ali Riza OZEKOGLU, Durmus ASLAN, Siikrii ERCAN, Fatih EKICI, Siikrii GULER,
Muhammet KEMENCE, Yasemin AY” 1n istirakleriyle,(ﬂye Erhan DURKAN Bulunmadi)

Giindemin bu maddesini teskil eden, Belediye Meclisinin daha 6nceki giindemlerinde Belediye
Meclisince Imar Komisyonuna havale edilen ilgenin Giindogan Mahallesi Antalya Caddesinin kuzeyinde
bulunan 39.278.308.412.413,439,440,441 ve 442 adalar i¢in hazirlanan 1/1000 &l¢ekli Uygulama Imar
Plan1 degisikliginin goriisiilmesi konusu Belediye Meclisinin 06/02/2020 tarihinde saat 14.00° de ki
oturumunda giindeme gelmis olup, Konu Imar Komisyonunun Raporu dogrultusunda incelenerek,

flgenin Giindogan Mahallesi Antalya Caddesinin kuzeyinde bulunan 39, 278, 308, 412,
413,439,440,441 ve 442 nolu adalarda Belediye hizmet alani, otopark, orta okul alani, park alanlarinin ve
kismi alanlarda plan fonksiyonlarindaki degisikliklere dair hazirlanan 1/1000 olgekli uygulama imar plam
degisikliginin 3194 Sayih imar Kanununun 8/b maddesine gére onaylanmasina Uyeler Belediye Bagkam
Halil OZTURK, Mehmet CETIN Hasan AYDIN, Mehmet TUFAN, Hasan 1YILIKCI, Kdmuran UNAL,
Sukri ERCAN, Siikri GULER, Muhammet KEMENGCE’ nin kabul Uyeler Ismail DEMIR, Ali Riza
OZEKOGLU,Durmus ASLAN,Yasemin AY' i ret, Uyeler Fatih EKICI ve Omer DOGAN’ m
Cekimser oyu vermesi sonucunda oy ¢oklugu ile karar verildi.

Bu hususla ilgili islemlerin uygulanmasi ve kararin bu aciklamalar dogrultusunda uygun
oldugunun oy ¢oklugu ile kesinlesmesinin kabuliine,Karari 5393 Sayih Belediye Kanununun 23.
Maddesi ve Belediye Meclisi Calisma Yonetmeliginin 18. Maddesi geregince Miilkiye Amirligine
sunulmasina ve ayrica Belediye Meclisinin Calisma Yonetmeliginin 17. Maddesi geregince Antalya
Biiyiiksehir Belediye Meclisine ginderilmesine oy birligi ile karar verildi.

Siikrii GULER Fatih EKICI
Meclis Tutan atibi Meclis Tutanak Kdtibi
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ANTALYA iLi ELMALI iLCESi GUNDOGAN MAHALLESI
ANTALYA CADDESI KUZEYI
39,278,308, 412, 413, 439, 440, 441 VE 442 NO'LU ADALARDA
UYGULAMA iMAR PLANI DEGiSiKLiGI PLAN ACIKLAMA RAPORU
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1. PLANLAMA ALANININ GENEL TANITIMI

Uygulama imar plani degisikligi teklifi Antalya ili, Elmali ilgesi, Gindogan Mahallesi, 0-23-C-04-B-4-B ve O-
23-C-04-B-3-A no’lu 1/1000 dlgekli halihazir paftalar Uzerinde, Antalya Caddesi’nin kuzeyinde yer alan 39, 278, 308,
412,413, 439, 440, 441 ve 442 no'lu adalar kapsamaktadr. Planlama alani 190.906,55 m? buyukligundedir.

B R

sekil 1. Uydu Goruntiist

2. MEVCUT ARAZi KULLANIMI VE MULKIYET DURUMU

Plan degisikligine konu taginmazlarda imar uygulamasi 3194 Sayil imar Kanunu’'nun 15. ve 16. maddeleri
kapsaminda kismen tamamlanmistir. Bazi parsellerde yapilagmalar mevcut olup kat irtifaki dahi tesis edilmis
durumdadir. Kat irtifaki bulunan parseller genelikle yapilasmanin yogun oldugu Antalya Caddesi Uzerinde yer
almaktadir. Arsa vasifl taginmazlar ise benzer sekilde alanin bati ve gineyinde bulunmaktadir. Alanin giineyinde,
batisinda ve kuzeydogusunda yapilagmalar mevcut olup orta ve kuzey kisimlar ise kismen bahge kullanimli ve bos
durumdadir. Alan igerisindeki parsellere ulagim toprak yollarla saglanmaktadir.

Sekil 2. Mevcut Kadastral Durum
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3. ONAYLI PLAN KARARLARI

Bolgede iist olgekli plan olarak 11.10.2019 tarih ve 624 sayill Antalya Biiyiiksehir Belediye Meclisi karariyla
onanan Elmali ilgesi sinirlarint kapsayan, Antalya-Burdur-Isparta Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni
Plani Revizyonu mevcuttur. Bu planda bolge “Kentsel Gelisme Alan” olarak tanimhidir. Taginmazlarin bulundugu
Giindogan Mabhallesi'nde alt dlgekli plan olarak Elmali ilcesi 1/5000 &lgekli nazim ve 1/1000 dlgekli uygulama imar
plani revizyonlar mevcuttur.

Yiirirlikteki 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani Antalya Biyiiksehir Belediye Meclisi'nin 09.12.2019 tarihli
toplantisimin  29. giindem maddesinde gorisilerek onaylanmistir. Onaylanan nazim imar plani degisikligi
dogrultusunda 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani’nda da degisiklik yapiimasi zorunlulugu ortaya ¢ikmistir.

Onayl nazim imar planinda Antalya-Elmali Caddesi 60 m genisliginde olup bu cadde aym zamanda planlama
alaninin giiney simirini olusturmaktadir. Alanin bati simninda 17 m genisliginde, kuzey sinirinda ise 12 ve 15 m
genisliginde trafik yollan dnerilmistir. Kuzey sinirinda énerilen 15 m genisligindeki trafik yolunun genisligi korunarak
planlama alaninin dogu sinirina yakin bir bolgeden karayoluna baglantisi saglanmistir. Bélgenin kuzeydogu ve bati
kisimlari mevcut yapilagmalara baglh olarak yirirlikteki nazim imar planinda diisiik yogunluklu meskdn konut alani
olarak planlidir. Karayolu kenarindaki yapilasmig bolgeler ise on kisimda ticaret-konut karma kullanim alani, arka
kisimda ise orta yogun meskian konut alani olarak planhdir. Planlama alaninin orta ve kuzeybati kismindaki heniiz
yapilasmamis olan bélgeler dusiik yogunluklu gelisme konut alani, orta ve kuzey kisimda yer alan yapilagmamis
bdlge ise orta yogunluklu gelisme konut alani olarak planhdir. Cogunlugu merkez kisimda olmak iizere planlama
alani icerisinde sosyal donati alani kullamimli iki adet egitim tesis alani, bir adet kiiltiirel tesis alani, bir adet belediye
hizmet alani ve farkli konumlarda park alanlari bulunmaktadir.

Halen yirirlikteki 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani'nda ulasim sistemi; 17 m, 15 m ve 12 m genisliginde
trafik yollarina ilave olarak 7 m ve 10 m genisligindeki yaya yollar ile desteklenmistir. Yapilagsma kosullar digiik
yogunluklu meskin ve gelisme konut alanlari i¢in 0.50-0.90 emsal araliginda olmak iizere ayrik nizam 2, 3 yada 4
kat, orta yogunluklu meskiin ve gelisme konut alanlariyla, ticaret-konut karma kullanim alanlarinda ise 1.00-1.50
emsal araliginda ayrik nizam 5 kat olarak 6ngorilmustiir. Ticaret-konut karma kullanim alanlar karayolu kenarinda
onerilmis, diger bolgeler ise konut kullanimli planlanmistir. Sosyal donati alani olarak doguda karayolu kenarinda
resmi kurum alani, merkezde kres ve kiiltiirel tesis alani, bu alanlarin dogusunda ortaokul alani, farkli konumlarda
park alanlari 6nerilmistir.
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Sekil 3. 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani
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4. PLANLAMANIN AMACI VE KAPSAMI

Elmal butiininu kapsayan nazim vé uygulama imar plani revizyonlar Antalya Biyliksehir Belediye Meclisi’'nce
2016 yili icerisinde onaylanarak yurirlige girmistir. Sz konusu revizyon planlarlar kadastro incelemesi ve
yapilagma analizleri (ruhsath/ruhsatsi yap vb.) acisindan yeter detayda analiz edilmediginden, yapilagmasi blylk
oranda tamamlanmig olan bélgelerde gerek milkiyet haklari bakimindan, gerekse yapilagmalar agisindan sorunlari
cozmek bir yana, ilave pek ¢ok sorunun ortaya cikmasina yol agmistir. Yiirtirlikteki uygulama imar plani esas
alinarak imar uygulamasi yapiimasi durumunda, ruhsath olarak yapilagmis, kat miilkiyeti kurulmus olan yapilarin
bulundugu parsellerin hisseli hale gelmesi kaginiimaz olacaktir. Ayrica ruhsath olarak yapilasmis olan pek cok
yapinin yolda ya da sosyal alanlarda kalmas nedeniyle binalarin kamulastinimasi gerekecek, bu durum belediyeye
buyik ekonomik yik getirecektir. Yapilagmig olan bolgelerde tespit edilen ve yukarida dzetlenen sorunlarin yani
sira, gelisme konut alanlarinda da uygulamay giiglestirecek bazi plan kararlari tespit edilmistir. Gelisme konut
alanlarinda plan kararlar uretilirken, 3194/18. Madde uygulamasi esas alinarak, olasi dagitim sorunlarina heniiz
planlama asamasinda ¢6zim iretilmesine yonelik analizler yeterince yaptimamistir. Uretilen plan kararlari ile
kamusal zorunluluk olmamasina ve uygulama agamasindaki olasi sorunlarin engellenmesine yonelik alternatif
coziimler Uretilmesi miimkiin olmasina ragmen parsel bazh yiiksek oranl kamusal olugmustur. Alanin kuzeybati
kismindaki yagmur suyu toplama kanallarinin yapilasmaya kapatilip, park seklinde diizenleme yapilmasi gerekirken,
yirirliikteki planda bu bolgeler kismen konut alani olarak planlanmig, yamag araziler ise park alani olarak
planlanmigtir. Mevcut plandaki ana ulagim sistemi kendi icerisinde yeterli olmasina ragmen, devamlihgi ve kamusal
anlamda faydasi olmayan bazi tali yollar éngorilerek, topografik yapiya esasli miidahale gerektirecek glizergahlar
olusturulmustur. Gerek plan revizyonu bitiiniinde, gerekse plan degisikligi onama sinirlari icerisinde getirilmis olan
bu tip plan kararlarinin Elmal kentinde, uygulama asamasinda biyiik sorunlara yol agmas! muhtemeldir.

Yukarida izah edilen sorunlarin ortadan kaldiriimasi, imar uygulamasinin sorunsuz bir sekilde yapilabilmesi ve
Antalya Bilyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan 09.12.2019 tarihinde onanan 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
Degisikligi ile 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani arasindaki uyumun saglanmasi amaclyla is bu uygulama imar plani
degisikligi teklifi hazirlanmistir. Onerilen uygulama imar plan degisikligiyle, imar plani revizyonu sonucu magduriyet
yasayan taginmaz sahiplerinin énceki imar plani kararlari, imar mevzuati, kamu yarart ve planlama ilkeleri gibi
kriterler esas alinarak hak kayiplarinin snlenmesinin yani sira kamunun ugrayacag olasi zararlarin da giderilmesi
hedeflenmistir.

5. PLAN KARARLARI

Plan degisikligi kararlar tiretilirken 3194/18. Madde uygulamasina esas olmak iizere; 6nceki imar plani kararlarn,
imar uygulamasi goren parseller, yapilasma durumu ve yirirlikteki uygulama imar plani kararlan birlikte analiz
edilmistir. Bu kapsamda karayolu kamulagtirma siniri disinda, kat irtifakh yapilarin tizerinden gececek sekilde
onerilen servis yolunun plan degisikligi onama sinirlari icerisinde kalan kismi kaldirilmis, dnceki plan kararlarina
uygun ticaret-konut karma kullanim alani olarak yeniden planlanmistir. Ayni servis yolu planlama alaninin disinda
karayolu boyunca devamlilik arz etmektedir. Bu nedenle belediyesi tarafindan daha sonra yapilacak olan plan
degisikliklerinde sdz konusu servis yolunun butiincul olarak degerlendirilmesi ve yapilasma durumu da dikkate
alinarak kaldiriimasi gerekmektedir.

Bélge igerisinde yapilan bir diger degisiklik ise egitim alaninda olmustur. Planlama alaninin orta/bati kisminda
bulunan 308 ada 185, 186 ve 187 parsel no’lu taginmazlar, &nceki planda konut alani olmasina ve imar uygulamasi
yapilarak parselayon plani kesinlesmis olmasina ragmen, revizyon imar plant ile yaklasik 4.000 m? biyikluginde
ortaokul alani olarak planlanmistir. Plan degisikligi teklifi ile uygulamasi kesinlesmis olan bu bolgedeki ortaokul alani
heniiz imar uygulamasi gormemis olan kuzeyindeki yaklagik 5,93 ha biyikligindeki 308 ada 19 parsel sayil
taginmaz lzerine kaydirilarak yuz olgumi Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ekindeki tabloya uygun olarak
yaklagik 6.000 m?’ye gikarimistir. Kaldinlan egitim tesis alani ise onceki plan kararlari ve yapilan kamuya terkin
islemine uygun olarak konut ve park alani olarak planlanmistir.

Planlama alaninin dogu kisminda karayolu kenarinda yer alan henuz imar uygulmasina konu edilmemis, buyuk
oranda yol, resmi kurum alani alani ve park alani olarak planlt 278 ada 2 parsel numarah taginmaz ve cevresindeki
alan ise imar uygulamasi esasli yeniden analiz edilmistir. Yapilan diizenleme ile resmi kurum alani, yiiz olgimi
korunarak, kuzey batisindaki 308 ada 19 parsel sayil tasinmazda olusturulan ortaokul alaninin yanina kaydiriimis,
kiltiirel tesis alami, kres alani, ortaokul alani, resmi kurum alani ve park alanlariyla birlikte bolgesel donati merkezi
olusturulmasi hedeflenmistir. Belediye hizmet alanindan bosalan alan ise gevre plan kararlanyla uyumlu olarak
ticaret-konut karma kullanim alani, orta yogunluklu geligme konut alani ve disiik yogunluklu gelisme konut alani
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olarak planlanmistir. Ayrica taginmazin kuzeyindeki yol, park ve otopark alanlarinda imar uygulmasina yonelik
diizenlemeler yapilmistir. Resmi kurum alaninda yapilan yer degisikligi islemi ile, 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani’na
uygunlugun saglanmasinin yani sira bélgenin 60 m genisligindeki karayolu kenarinda yapilacak resmi kurum
yatirnminin olusturacag ilave tagit ve insan sirkiilasyonundan olumsuz etkilenmemesi amaglanmistir.

Plan degisikligine konu alanin kuzeybat kisminda park ve gelisme konut alani olarak planli bolge, arazi
topografyasi dikkate alinarak yeniden diizenlenmis; taban araziler, dere kesitleri dikkate alinarak park alani,
yamaclardaki araziler ise gelisme konut alani olarak planlanmistir. Orta kisimda yer alan kres alani, park alani ve
kiiltiire! tesis alanindan olusan donati kiimesiyle, meskan ve gelisme konut alanlarinda miilkiyet esash kiiglk
diizenlemeler yapiimistir. Yapilagma emsalleri ve kat adetleri onayli revizyon plandan geldigi sekilde korunmus,
herhangi bir degisiklik onerilmemistir. Plan degisikligi dnerisi sonucunda konut, ticaret-konut gibi 6zel kullanim
alanlari ile diger sosyal donati alanlarinin yuz dlciimleri biiyiik oranda degismeksizin korunurken, yol alanlarinda bir
miktar azalma, park alanlari ve egitim tesis alaninda ise artig saglanmistir. Yiirirlukteki imar planina gore olusan
alan dagilimi ile imar plani degisikligi teklifi sonucu olusan alan dagilimi asagidadir.

MEVCUT VE ONERi PLANLAR ALAN DAGILIMI
; MEVCUT PLAN
FONESION 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
MESKON 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
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