Antalya Kent Konseyi Altyapi! Calisma Grubu

ANTALYA KENT KONSEYi ALTYAPI CALISMA GRUBU

25044 ADA 1 PARSEL (KEPEZ) iMAR PLANI DEGIiSIKLIK ONERiSINiN KENT ALT
YAPISINA POTANSIYEL ETKILERINE iLISKIN
RAPOR

25044 ADA 1 PARSEL iMAR PLANI DEGiSiKLIK ONERISi

Uzerinde iki katli bir AVM’nin bulundugu ve mevcut planda E=1.00 yapilanma emsali ve
Hmax=SERBEST “Merkezi is Alani (MIA)” plan karari bulunan Antalya Kepez ilcesi Fabrikalar
Mahallesi 25044 Ada 1 Parsel (Sekil 1-2) icin “Ticaret-Turizm—Konut Alani” karari ve “1/25.000 ve
Nazim 1/5.000 Olcekli Nazim imar Plani Degisiklik Onerisi” hazirlanmis, Antalya Biyiksehir
Belediyesi Meclisi’'ne sunulmustur.

Sekil 1. Antalya Kepez ilgesi Fabrikalar Mahallesi 25044 Ada 1 Parsel
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S6z konusu plan degisikligi 6nerisinin yapilma amacinda; “Anyasa’nin Esitlik ilkesine” aykiri,
“3194 Sayil imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ve Planh Alanlar imar
Yonetmeliginde” yer almayan bir tanim olan hem “Liiks Konut” ibaresine yer verilmistir.

Kepez ilgesi, Antalya'nin hizla gelisen bilgelerinden biri olarak one ¢ikmaktadir. Bolgedeki
ticari ve sosyal olanaklarin artmasi, ulasim aglarmin giiglenmesi ve sehir merkezine olan
vakinhg: Kepez'i cazip bir yasam ve yatinm merkezi haline getirmektedir, Bu gelisimle

birlikte. Kepez'de hem otel hem de litks konut ihtiyaci giderek artmaktadir.

Otel ihtiyaci: Antalya, 6zellikle yaz aylarinda yogun turist ¢eken bir destinasyon olmasina
ragmen, turizm faalivetlerinin sadece sahil bslgeleriyle simrh kalmamasi. sehir merkezine ve
i¢ bolgelere de yayilmasiyla dikkat gekmektedir. Kepez, bu baglamda stratejik bir konuma
sahiptir. Ozellikle havaalanina olan yakmhgi ve ulagim kolayhgi, i diinyasma ve turistik
faaliyetlere hitap eden otel yatirmmlari igin uygun bir zemin hazirlamaktadw. Bélgede son

villarda artan turizm talebi ve biiyiik organizasyonlar. i diinyasmmn ve turistlerin konaklama

Sekil 3. Plan degisikligi dnerisinin yapilma amaci

Plan Degisikligi Aciklama Raporu’nda E=1.00 yapilanma emsaline gére 32.274 m? olan mevcut
insaat alani, 35.501,40 m? yazilmis. Oneri insaat alaninin da 53.000 m2 olarak belirtilmis. Bu
durumda higbir zorunluluk olmadigi ve higbir Sosyal ve Teknik Altyapi Alaninda higbir iyilestirme
yapilmadan mevcut emsalin 1,642 kati emsal dnerilmis olmaktadir. Ustelik 1999 yili Antalya
Bliyiiksehir Belediyesi imar Yonetmeligindeki 1,7 katsayisi kullanilarak yapilan hesap sonucunda
yapilacak insaat alaninin 69.275 m? (E=2.15) olacagl o6ngorilmistir. Planli Alanlar imar
Yonetmeligi ile Antalya Biiyiiksehir Belediyesi imar Y®énetmeligindeki insaat alanina dahil
edilmeyen alanlar géz 6niine (kapali Otopark Alani harig) alinirsa gercek emsal 3.00°U gececektir.
Raporun yapilacaklarla ilgi tablosunda konut daire biyGklGgu icin briit 200 m? ifadesi yer almasina
karsin, raporun bir baska yerinde (1+1, 2+1) rezidans dairelerden, satis ilaninda da (2+1)
dairelerden s6z edilmektedir. Bunlardan anlasildigi (izere daire sayisinin 208 (207,82) den,
nifusun da 657 (656,71) fazla olacagi anlasiimaktadir.
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Agiklamada parseldeki mevcut imar planindaki 10 metre olan ¢ekme mesafelerinin Dogu ve
Guney cephelerinde 5 metreye indirildigi belirtilmektedir. Yine aciklamada bu kadar yogun
yapilasma icin, “Yol ve Rekreasyon Alani” icin 7774 m? alan ayrilacag belirtiliyor. U¢ boyutlu
gorsellerden anlasilacagi lizere bu alanlarin kamuya terk edilecek alanlar olmayacagi, parselin
“Vaziyet Planinda Kiitleler Arasindaki Yer Alacak Alanlar” olacagi anlagilmaktadir.

9.3 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI TASLAGI
Yukarida belirtilen gerekgeler dogrultusunda, plan degisikligine konu Kepez ligesi, Fabrikalar

Mahallesi, 25044 ada | parselin fonksiyonu “Merkezi I Alani"ndan “Ticaret-Turizm-Konut

Alam” karma kullammmna ve Rekreasyon Alami ve Yaya Yolu ve Bolgesi Alanina

dantigtiriilmugtiir.

Soz konusu Ticaret Turizm Konut Alaninda yapilagma kosullari: Toplam Ingaat Alan: (TIA)

53000m?, Bina Yiksckligi Yengok=15 Kat ve yapi yaklagma mesafeleri; Kuzey ve Bat
cephelerden 10 metre, Dogu ve Giiney cephelerden 5 metre olarak belirlenmigtir. S6z konusu
alan igerisinde Ulagim yollar: 5 metrelik yaya yolu ile salanmug ve gelecek nilfus igin ayrilan

Rekreasyon alanlars planlanmigtir.

Yanetmelige gore. planlama konusu alanda turizm, ticaret ve yUksek slandartin Konut projeien
vapilabilecegi Sngdriilmektedir. Ancak plan meri plan hiikiimleri yénetmeligin tanimis oldugu
vapilasma kosullarma izin vermemektedir. Bu kapsamda Ust Olgek All plan uyumunu
saglamak. alan planh alanlar yénetmeligi kararlar ile de uyumlu olacak gekilde Ticaret-Turizm-
Konut kullanims Getirilmistir. Ayrica Alan gelecek olan niifus igin 7774 m’ Rekreasyon Alan

ve Yol Alant ayrilmstir,

Sekil 4. Plan degisikligi dnerisinde rekreasyon alant ile ilgili b6lim

Kisacasi “imar Plani DegisikliGi Onerisi” Mekansal Planlar Yapim Yénetmeliginin imar Plani
Degisiklikleri baslikl 26. Maddesinin 5. Fikrasindaki hiikiimlerine tamamen aykiridir.

(Madde 26, Fikra 5) imar planinda verilmis olan insaat emsalinin, kat adedinin, ifraz
sartlarinin degistirilmesi sonucu ntifus yogunlugunun artirilmasina dair imar plani
degisikliklerinde:

a) Artan niifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyapi alanlari standartlara uygun olarak
plan degisikligine konu alana hizmet vermek (izere ayrilrr.

b) Niifus yogunluguna badgh olmaksizin, kat adedinin artirlmasinin istenmesi
durumunda; énerilecek kat adetlerinin tayininde asagidaki formiile gére bulunacak
biitiin yollardaki karsilikli bina cepheleri arasindaki asgari uzakhk saglanacaktir.

K=[(Y1+Y2)/2] +7,00 m

Yukaridaki formiilde;

K = Karsilikli bina cepheleri arasindaki mesafe (metre),

Y1 = Yolun bir cephesine 6nerilecek yapinin yiiksekligi,

Y2 = Yolun diger cephesinde dnerilecek yapinin yiiksekligini ifade eder.

Asagidaki Tabloya ve Plan Degisikligi Aciklama Raporuna gore Asgari Otopark Sayisi;
Konutlar icin; 208 adet, 27.710 m? Ticari Kullanim Alani icin: 1.108 adet (Ortalama 1 Otopark/25
m? insaat Alani), Toplam: 1.316 adet En Az Otopark sayisi cikmaktadir.



Antalya Kent Konseyi Altyapi! Calisma Grubu

!\'ul]amm Cesitleri U!o_pnrk zuru_lllnlnku
1- Meskenler | Her daire igin
2- Ticari Amach Binalar

[Her hag}ins:z bdéliim iﬁ;il‘l.;n az 1]
adet olmak kaydiyla 30 m”igin

Market, Siipermarket, 20 m” igin

Aligveris Merkezi [35m” igin
Her bafimsiz bilim igin en az 1|
adet olmak kaydiyla 40 m® igin '
Sauna ve Hamam 35 m’ igin

3- Konaklama Tesisleri (Ilgili mevzuatinda aksi belirtilmedi§i durumda)

Diikkin, Magaza, Banka

| Biiro Binalar

3 oda lq,ln (Emsale dahil alam |
10.000 m" den fazla olanlarda ayrica

Oteller (4 ve 5 ildizh igin) 1 adet vilkleme bosaltma alam

o avrlir)

4 Yeme, l¢me, Eglence Tesisleri - I
Gece Kuliibil - 120 m” igin_ - ~
Gazino [20 m”igin
| Diskotek - | 20 m’ igin

Diigiin Salonu . 20 m’ igin ) ~
Birahane 20 m” igin

Bilardo  Salonu, Internet  Cafe, . .

, 30m” igin

Kahvehaneler _ 1 . h
| Digerlerinden Her Biri Igin 30 m" igin
| Lokanta, Pastane, Finin, 30 m” igin

Sekil 5. En az otopark ihtiyaci kriteri

Ancak Tirkiye’de ara¢ sahipligi giderek artmaktadir. Tiirkiye istatistik Kurumu’nun (TUIK)
27.01.2023 tarihli verilerinde; trafige kayith olan en fazla aracin bulundugu il istanbul, bunu
sirasiyla izleyen illerin Ankara, izmir ve Antalya oldugu, Antalya’da da her iki kisiye trafige kayitli
bir arac¢ disttgl belirtilmistir. Bu veriyi géz 6nline alirsak, yapilmak istenen yapilar icin bulunan
Otopark sayisinin Antalya icin cok az oldugu, en az bu degerin yaklasik iki katina yakin 2500 — 3000
arachk Otopark Alanina gereksinim oldugu ortadadir. Otoparki kullanacak araclar disinda,
gelenlerin bir kismini birakip giden araglari da hesaba katmak gerekmektedir.

Tdm bu arag trafiginin, zaten su an bile trafik yogunlugunun fazla oldugu cevre yollarin, trafik
yogunlugu acisindan olumsuz etkileyecegi kuskusuzdur. Yalniz “Yol” degil, “Elektrik, Su ve
Kanalizasyon” gibi diger “Teknik Alt Yapi1” sistemleri icinde biylk eksiklikler ortaya gikacaktr.

SONUC

Antalya Kenti’nin 1980 yilinda hazirlanan imar Planindaki yogunluk kararlari siirekli arttirilmasina
karsin “Kentsel Sosyal ve Teknik Alt Yapi Alanlarinda” pek bir iyilestirme yapilmadigi gibi, aksine
zaman zaman bu alanlar farkl kullanimlara dontstirtlmdastr.

Bu rapora konu olan imar plani degisikligi 6nerisi, 6ncelikli olarak boélgenin ulasim alt yapisini
yetersiz hale getirecek, diger kentsel alt yapi unsurlari icin gereksiz kamusal kaynak kullanimina
neden olacak bir 6neri olup, 3194 sayili imar Kanunu’na ve eki Mekansal Planlar Yapim
Yénetmeliginin imar Plani Degisiklikleri baslikli 26. Maddesinin 5. Fikrasindaki hiikiimlerine aykiri
bir imar plani degisikligi onerisidir.
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