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Ozet

Kentsel Déniisiim, kentsel arazinin yeniden kullaninmini saglamak ve kentin ¢eperindeki yapilasmamis arazi alimini azaltmak iizere
mahallelerin geri kazanimni ve siirdiiriilebilir kentsel gelisimi icin planlamanin temel bilegeni olarak da tammlanir. Ulkemizde kent
ceperinde kiimelenmiy Gecekondu bélgeleri Déniisiim projeleri uygulanmak suretiyle yeniden diizenlenmekte ve kent biitiiniine
kazandrilmaktadir. Kendi alamindaki sayili projelerden olan Kepez-Santral doniisiim projesi, benzerlerinden ayrisarak sorunsuz
bigimde ilerlemekte, hak sahiplerine ait insaatlar siirdiiriilmekte ve vatandaglar irtifak tapularin da almis bulunmaktadur.

Doéniisiim siirecinin yansimasi olarak Kepez-Santral Mahalle siniri Belediye Meclis karari ile yeniden diizenlemistir. Akilli kent
uygulamasi pilot proje olarak burada baslatilmigtir. Ayni zamanda hibe kaynak saglanmak suretiyle hayata gecirilmesi ve buradan
kentin diger alanlarina da yayginlasmasi planlanmaktadir. Déniisiim projesi ile birlikte bolgede, Gayrimenkul degerlerinde ciddi
oranda artiglar yasanmistir. Kentin proje uygulanan kismi ve yakin ¢evresi de deger artisindan olumlu bigimde etkilenmektedir. Bu
durum da gostermektedir ki kentsel yenileme siireci sonrasinda hem bélgenin degeri artmakta hem de alanda sosyal ve kiiltiirel
yasam standartlart ylikselmektedir.

Kentsel Doniigiim projeleri bolge halkinmin alandaki yasamni sifirlayarak adeta yeniden kurgulamaktadir. Proje uygulanan
bolgelerde/alanlarda dncesi ve sonrasma dair sosyal degisimleri, halkin bu projelerden olumlu ve olumsuz yonde etkilerinin basta
iniversiteler, ilgili kurumlar ve konunun uzmanlarinca incelenerek raporlastirimast gerekmektedir. Ulagilan sonuglar bundan
sonraki Doniisiim projelerinin planlanmasi, kurgulanmasi ve yiiriitiilmesine 151k tutacaktir.

Anahtar Sozciikler
Kentsel Dontigiim, Kepez-Santral, Gecekondu, Mahalle, Akilli kent, Deger Artisi.

1. Giris

Ulkemizde son yillarin giindeminde yer tutan Kentsel Déniisiim olgusu inisli ¢ikish seyir izlese de onemini ve
giincelligini halen korumaya devam etmektedir. Dontisiim projeleri iilkemizde 6zellikle Gecekondularin yogunlastigi,
deprem ve afet riski olan bolgelerde uygulamaya konulmaktadir.

Kapsadig1 yiizolgtimii itibariyle benzerleri arasinda 6ne ¢ikan ve lilkemizdeki onde gelen doniisim projelerinden
olan Antalya ili Kepez il¢esinde yer alan Kepez — Santral Kentsel Doniigiim Projesi irdelenmistir.

Uygulanmakta olan pek ¢ok doniisiim projesi; ililkemizin iginde bulundugu Ekonomik sartlardan dogrudan
etkilenmektedir. Kepez — Santral Projesi benzeri pek ¢ok 6rnegine nazaran aksamaya ugramadan devam etmekte olan
ve Hak sahipleri boliimii itibariyle tamamlanma agsamasina gelen bir siiregtedir.

Gecekondu olgusu 20.yiizyilin ikinci yarisindan itibaren gelismemis ve gelismekte olan Ulkelerde ortaya ¢ikmustir.
Genel olarak, bir baska sahis veya kurum (Hazine, vakif vb.) arazisi iizerinde, ¢ok kisa siirede inga edilmesi sebebiyle
“Gecekondu” adin1 almuglardir. Issizlik, terdr, afet, deprem vb. sebeplerle kirdan kente gd¢ eden Vatandaslar, gelmis
olduklar1 kent ¢eperlerinde maddi imkanlari ¢ger¢evesinde barima amagli konutlar (gecekondular) insa etmislerdir.

Gelismemis diinya {ilkelerindeki gecekondu olgusu incelendiginde, genel olarak derme ¢atma ve tek katli barakalar
bi¢iminde insa edildikleri goriilmektedir. Bu bolgeler “slum” adim1 almakta, kent tarafindan dislanmakta, yerel ve
merkezi idareler tarafindan yeterli hizmet gotiiriilmemektedir. Bu bolgelerde yasayan halk; kimi zaman kendi imkanlari
ile yasam alanlarina hizmet gotiirmeye calismakta, kimi zamanda yeterli hizmeti alamadan sagliksiz ortamda
yasamlarini siirdiirmektedir.

Diinyada 1950°1i yillarda iiretimde yasanan cesitlilik, standartlasma ve teknolojik gelismeler sonrasinda ekonomide
canlanmalar baslamistir. Yeni gelisen ulagim ve iletisim teknolojileri sayesinde var olan uluslararasi ticaret daha da
gelismis ve hizlanmistir. Ticaretin ve uluslararasi iligkilerin giderek gelismesi, kiiresellesme siirecine de hiz
kazandirmig, paranin fiziksel 6zelligi giderek elektronik hale doniigmiistiir. Bu siire¢ sonrasinda hizmetler sektorii
dogmus, yeni is alanlar1 ortaya ¢ikmistir. Ayrica yine bu yillarda kentsel doniisiimiin ilk 6rnekleri olarak, “slum” adiyla
bilinen kentin yoksul bolgelerinin temizlenmesi ¢alismalar1 goriillmektedir. Kentin tiim bir kentsel alaninin yikilarak
yeni ulagim sistemi, yeni sosyal ve mekansal olanaklar ile yeniden insa edilmesi olarak uygulanan bu doniisiim
politikalari, 1960’11 yillardan itibaren tarihi 6neme sahip olan yapilarin korunmasi disiincesinin benimsenmesiyle terk
edilmistir.
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1.1. Antalyailinde Gecekondu olgusu ve Kentsel Dénligiim Uygulamalari

Ulkemizde &zellikle 1950°li yillarda baslayan hizli bir sanayilesme ve buna bagli gelisme siireciyle birlikte, gecekondu
olgusu gorilmeye baslamigtir. Bu hizli gelismeyle birlikte tarimda makinelesmeye yol agmis, kirsal alanda is
olanaklarinin azalmasiyla kirdan — kente go¢ baslamigtir. Bununla birlikte sanayi yatirimi yapilan kentler ve biyiik
kentlerde gelisen sanayi, kirdaki niifusu yeni is imkanlar ile cazip hale getirmistir.

Kente gelen niifus buralarda konut satin alma imkani olmadigindan, kendi evlerini (gecekondularini) 6zellikle kent
ceperine veya fabrika-tesislerin yakin bolgelerine insaa etmislerdir. Ozellikle Merkezi Is Alanlarma (MiA) yakin
konumdaki biiyiik bos kamu arazileri izerine yasadist bir yapilasma baglamistir. Baglangigta bu gelisme, hizla biiyiiyen
sanayi sektoriine istihdam saglayacag: diisiincesiyle desteklenmistir. Ancak daha sonra gdc¢ olgusu ve yasadisi
yapilasmanin dniine gegilemeyecegi goriilmiis, ¢esitli kanunlar ve miidahalelerle bu olusum engellenmeye ¢alisilmistir.
Tiim bu cabalar sonugsuz kalmis, aksine gecekondu alanlar1 kentlerin degisik bolgelerine yayilmistir.

Bu gecekondu bolgelerinin goriildiigii kentlerin baglicalart; Istanbul, Ankara, zmir, Bursa, Antalya, Kocaeli, Adana ve

Mersin’dir.

Resim 1: Antalya Kepez Bdlgesinde Gecekondular

Benzer orneklerde oldugu gibi Antalya kenti de 1970°li yillarin basindan itibaren hizli bir go¢ almaya baslayinca, kent
ceperinde hizli bir gecekondulasma basladi. Ozellikle kent geperinde yer alan Hazine ve Vakif (Muratpasa Vakif)
arazileri adeta talana ugramustir. Bu arazi talani, yalniz kente go¢ eden evsiz barksiz gogmen kisilerin bir evlik yer
gevirip oturmast ile sinirli kalmamus, ne yazik ki arazi yagmasi halini almigtir.

Yine gecekondular; maliye hazinesi, bozulmus orman alanlar1 (2/b) ve tescil (tapulama) harici alanlarin da isgal
edilmesiyle yag lekesi tabir edilen sekilde ¢ogalip yayilmistir. Daha 1970’11 yillara kadar, kimsenin uzun yolculuga
¢ikmadik¢a, gidip gérmedigi Antalya kent ¢eperindeki taglik ve fundalik bolgelerde siirecin sonunda Gecekondu
mabhalleleri olusmustur. Antalya ya 1970°1i yillarin ortalarinda baglayan gogler sonucu olusan gecekondu mahalleleri,
1994 yilinda Belediyelerin boliinmesi sonucu, kamu arazileri iizerinde ve kent ¢eperinde yeni bir belediye, yani Kepez
ilgesi olustu. Bugiin ilin merkezdeki ilgelerinden olup 531.619 kisi niifusu ile kentin en kalabalik il¢esidir.
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Sekil 1 : Ulkemizde Kent ve Kirsal Niifus Grafigi

2012 yilinda ¢ikartilan 6360 sayili Bilyiiksehir Yasasi ile ilin idari sinir1 ayn1 zamanda Biiyliksehir sinir1 kabul edildi.
ilde bulunan kéyler de artik Mahalle durumuna gegmekle, kent kirsal ayrimi ortadan kalkmis oldu. Eskiden kir niifusu
kabul edilen bolgeler de kentli niifusu grubuna dahil oldugundan iilkemizde yasayan kent niifusu artmis oldu. Bugiin
kentli niifus orant % 92.3 ‘ler seviyesindedir.
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Antalya ili 2018 yili sonu itibariyle 2.426.356 kisi olan biiyiikligii itibariyle Tirkiye niifusunun % 2.96 sini
olusturmaktadir. 20.177 km?2 ‘lik yiiz6l¢iimii ile Ulke yiizél¢glimiiniin % 2.6 ‘lik kismin1 olusturmaktadir. 2018 yil1 sonu
itibariyle Kepez ilge niifusu 531.619 kisi ile kent niifusunun % 21.91 lik kismini olugturmaktadir.
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Sekil 2 : Antalya ili Merkez ilgeleri Demografik yapi analizi

Kepez-Santral proje alaninda agirlikli olarak 1 ve 2 katli yapilar yer almaktadir. Kepez Mahallesi’nin niifusu 8.129 kisi
ile ilgenin % 1.5 ini, Santral Mahallesi 5.570 kisi ile ilgenin % 1’ lik kismini olugturmaktadir.

1.1.1. Antalyailinde ilk Kentsel Déniisim Uygulamalari

Antalya kentinde ilk kentsel doniisiim uygulamalari, Biiyiiksehir/ilge belediyeleri ve TOKI isbirliginde gelistirilen
projeler yoluyla hayata gegirildi.

e Antalya Biiyiiksehir Belediyesi — TOK] isbirliginde Siitgiiler Mahallesi 336 Konut projesi,

e TOKI Désemealt: ilgesi Konut projesi,

e Kepez Belediyesi — TOKI isbirliginde Gazi Mahallesi 1. Etap ve 2. Etap Projesi,

e Antalya Biiyiiksehir Belediyesince 6306 sayili yasa kapsaminda riskli alan ilan edilen Giines Mahallesi

Doniigiim Projesi,
o Kepez Belediyesi Giilveren Mahallesi Kentsel Doniisiim projesi,
Kentte uygulanan ilk projeler olarak 6ne ¢ikmaktadir. Mevzuat, Finansman ve deneyim gibi kaygilarla baslangicta

TOKI-Belediye isbirligi seklinde baslayan caligmalar zaman icerisinde sartlarin olusmasi sonras1 Belediyelerin miistakil
bicimde yiiriittiikleri caligmalar sekline doniismiistiir.

1.2.Kepez — Santral Kentsel Doniigiim Projesi

Miilkiyeti Antalya Bilyiiksehir Belediyesine ait olan alan Kepez ilgesi Kepez ve Santral Mahallesi 28124 ada 04 parsel
iizerinde 132.7 ha.lik bir alan olup proje d6ncesi 13.500 kisilik niifus barindirmaktadir. Proje uygulanan parsel Vakif
(Muratpasa Vakfi) miilkiyetinde iken, alanin gecekondulagmasi iizerine 775 Sayili Gecekondu Kanunu’na dayali olarak
1993 yilinda Antalya Belediyesine satilmistir. Alan miilkiyetinin tiimii proje baslangici itibariyle Antalya Biityiik Sehir
Belediyesine ait olup az miktarda Hazine miilkiyeti de mevcuttur.

ilk olarak 16.04.2008 tarihinde Belediye Meclis karari ile proje alaninda Kentsel Doniisiim uygulanmasi Kararlastirildi.
Biiyiiksehir Belediye Idaresi ve Teknik elemanlar marifetiyle Vatandaslara én bilgilendirme yapilarak
onlarin da kanaatleri alinmustir.

Daha sonra bu alan “6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkindaki Kanun” kapsaminda
24.11.2014 tarih ve 2014/7041 sayili Bakanlar Kurulu kararina istinaden 25.12.2014 tarih ve 29216 sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak “Riskli Alan” ilan edilmistir. Bakanlar Kurulu kararimin ardindan Antalya Biiyiiksehir
Belediyesi tarafindan bu kapsamda Planlama, projelendirme ve ilgili ¢aligmalar siirdiiriilmiistiir. Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 tarafindan, Kentsel Doniisiim kapsaminda Planlama ve parselasyon yetkileri ABB’ye devredimistir.
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Resim 2 : Kepez — Santral Proje alani.

Doniistim Projesiyle;

e Kepez ve Santral mahallelerindeki uzun yillardir devam eden ve g¢oziillemeyen miilkiyet ve kullanilamayan
imar haklari ¢oziilerek, bolgede yasayanlarin tapu sahibi haline getirilmesi,

e Sagliksiz yapilasma sonucu olusan olumsuz fiziksel kosullar ortadan kaldirilarak; egitim alanlari, sosyo-
kdiltiirel alanlar ve rekreasyon alanlar1 olusturarak proje alaninin yasanabilir bir kent mekan1 haline getirilmesi
Antalya Biiyiiksehir Belediyesi (ABB) tarafindan hedeflenmistir,

e  Proje alaninda gelistirilecek nitelikli yapilar ve sosyal alanlar ile yasam standartlari ve Kkalitesi yiikseltilmesi,

e Alandaki riskli yapilar yikilarak fen ve sanat kurallarina ve standartlarina uygun, saglikli ve giivenli “Yeni
Kepez ve Santral Mahalleleri” inga edilmesi,

e Yapilacak diizenlemeler ile saglikli fiziksel kosullardan ekonomik canliliga, egitim kalitesinden kiiltiirel
gelisime kadar bir¢ok alanda gelisim amag¢lanmistr,

e Proje sonunda Vatandaglar modern ve nitelikli konutlarda yasama imkanina sahip olacaktir. Bunun yaninda
bolgede; meydanlar, goletler, miizeler, yesil alanlar, cocuk parklari, aligveris alanlari, yar1 agik pasaj alanlari,
camiler, okullar, hastane, pazar alanlar1 kazandirilmas1 amaglanmastir,

e Proje alan1 Antalya kentinin girisinde yer almasi sebebiyle, proje siireci tamamlandiginda kentin vitrini olarak
son derece modern bir kent siliieti ve mahalleli vatandaglar da konforlu bir yasam alanina kavusmasi
amaclanmaktadir.

Biiyiiksehir Belediye Meclisince 1/25.000, 1/5.0000 ve 1/1.000 dlgekli imar Planlari onaylanmistir. Parselasyon
diizenlemesi tamamlanmisg, donati alanlart haricinde ki tiim alanin miilkiyeti de Antalya Biiyiiksehir Belediyesine aittir.
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Sekil 3 : Kepez - Santral 1/1000 éigekli Imar Plani ve Parselasyon Plani

12.01.2015 tarihli Antalya Biiyiiksehir Belediye (ABB) Meclis karar1 uyarinca kentsel doniigiim is ve islemleri ve
Uygulamasmin yiiriitiilmesi i¢in Belediye sirketi Antepe A.S.’ye yetki verilmesi kararlastirilmistir. ABB ve Antepe
A.S. arasinda; 28.01.2015, 20.08.2015 ve 16.08.2016 tarihlerinde Isbirligi ve Ortak Hizmet Protokolleri yapilmis ve
Meclis kararina baglanmustir.
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Bakanlikga ABB’ye devredilen “Kamu ve &zel sektor isbirligine dayanan usuller uygulama, kat veya hasilat
karsilig1 usulleri de dahil olmak iizere ingaat yapma veya yaptirma, arsa paylarini belirleme “ yetkisine dayanilarak,
ingaatlar1 yapma/yaptirmaya yonelik islemleri yiiriitmektedir. Kentsel Doniigiim Projesinin hayata gecirilebilmesi i¢in
SPK Lisansli Gayrimenkul Degerleme Firmasinca fizibilitesi hazirlanmistir.

Mabhalleye yerinde ulasmak ve Bilgilendirme yapmak maksadiyla, ABB Kent Estetigi Daire Bagkanlig1 biinyesinde,
Kentsel Doniistim Ofisi Kurulmustur. Vatandaslarin kolay ulasimi ve rahat ortamda proje hakkinda bilgilendirme
yapilmistir. Bu amacla ofiste; Harita Miihendisi, Sehir Plancisi, Mimar, Insaat Miihendisi, Veri operatorleri stirekli
olarak, ihtiyag¢ halinde ise Halkla iligkiler Uzmani, Psikolog, Sosyolog, vb. meslek mensuplar1 istihdam edilmektedir.
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Resim 3 : Kentsel Déniistiim Ofisi agiligi.

Proje ofisi agildigindan itibaren vatandaslar ile yiiz ylize goriismeler yapilarak proje hakkinda bilgiler
verilmis ve iletisim bilgileri alinmistir. Proje ofisi agildig1 giinden itibaren; Kepez-Santral’de hak sahibi
olsun veya olmasin on binlerce vatandas bilgilendirilmistir. Alandaki vatandaslar ile yiiz ylize gériismeler
yapilmistir. Ayrica idare tarafindan www.yenikepezsantral.com sitesi kurularak vatandaglarin ve kamuoyunun bu
stirecte diizenli, seffaf ve siirekli bilgi almalar1 saglanmistir.

Proje alanindaki hak sahiplerini proje hakkinda bilgilendirmek ve proje ile ilgili goriis ve Onerilerini almak igin
anket hazirlanmigtir. Anketler; proje ofisine gelen vatandaslar Gayrimenkul Danigsmani personeller ile birlikte anket
formlarin1 doldurmaktadir. Ayrica saha calismasi ile de proje ofisine gelemeyen vatandaslara proje hakkinda bilgi
verilmis ve anketler yapilmistir.

Bu anket formlar1 uzmanlarca degerlendirilmis, vatandaslarin talep ve beklentilerini karsilamaya yonelik olarak,
projenin bundan sonraki kismina yon vermistir.

Proje alanindaki hak sahipleri ile uzlasi kapsaminda “On Protokol” evraklari hazirlanmis ve 16.11.2015°de ABB
Meclis Karariyla onaylanmigtir. 18.11.2015 tarihinde hak sahipleri ile 6n protokol imzalama siirecine baslamistir. 2
aylik siiregte protokol imzalanmasi, vatandaslarin yogun katilimi ve destegi ile % 86’ya ulasilmis ve 2017 subat
itibariyle 6n protokol imzalanma orani % 99 olmustur.

Miilk sahipleri sahip olduklar1 arsa payina gore yeni yapilacak binalardan yer alacaktir. Hak sahipleri ile konut 6zel
tipleri ve daire tipleri ile ilgili goriismeler yapilmis ve karar vermeleri saglanmigtir. 13.05.2016 tarih ve 1289 sayili
ABB Meclis karari uyarinca 3.247 hak sahibi ile S6zlesme (kesin Protokol) oransal olarak % 99 oraninda imzalanmistir.

Cesitli gerekgelerle 18 hak sahibi kesin sozlesme imzalamamigtir. Vatandaslarin 1994 yilinda yatirdiklari tapu
iicretine karsilik haklarina ilave 3'er m? insaat hakki alacaktir. Hak sahipleri mevcut ingaat m? haklarina % 10 kadar
ilave alan (daire) talep edebilecektir. Bu miktar bayindirlik insaat birim maliyeti {izerinden hesaplanacak ve bedeli
o6denmek suretiyle var olan haklarna ilave edilecektir.
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Sekil 4 : Kesin Protokol Imza Grafigi Resim 4 : Alanin Tahliyesi ve Yikim Calismalari
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Imzalanan nihai sozlesmeler sonucu; 15.08.2016 tarihinde proje alani tahliye edilmeye baslannustir. Alandaki Hak
sahipleri, Kentsel Doniisiimiin imkanlarindan olan Kira yardimindan (24 ay) ve bir defaya mahsus Tasinma
yardimindan faydalanmaktadir.

22.11.2016 tarihi itibariyle sahadaki yapilarm % 90°a yakini hak sahipleri tarafindan bosaltilmis iken Temel atma
asamasinda alan tamamen bos durumdadir. 14.05.2017 itibariyle; 3.417 bina, 1.285 baraka, 129 Su basmani ve 159
diger yapinin yikimi gergeklestirilerek Altyap1 calismalarina baslanmistir.

Subat 2017 Tarihinde ulusal diizeyde “Insaat Yapim” isi ihale edilmistir. Proje alam insaat yapimui isi 2 Etap olarak
planlanmus; 1.Etapta alandaki 3 bin 265 hak sahibinin binalarini 24 ay igerisinde tamamlanarak teslimi 6ngoriilmistiir.
Yapim isini ulusal diizeyde bir insaat firmasi kazanmistir. Belediye sirketi Antepe A.S. admna yapimer firma, 1.Etap
konutlar1 yaparak imzalanan s6zlesme gergevesinde teslim edecektir.

Resim 5 : Proje Etaplari ve Yapimci Miiteahhitle Sézlesme imzalanmasi.

Miiteahhitle akdedilen sdzlesmeye gore 24 ay icinde hak sahipleri konutlarmin tamamlanacak olup hak sahiplerine
5.073 adet daire verilecektir. Bunun yan1 sira ABB’ye bolgede yapacagi hizmetleri karsilayacak kadar ticari alan, sosyal
kiiltiirel tesis alanlari, saglik tesis alanlari, akaryakit istasyonu alanlari gibi tesislerde kazandirilacaktir. Yine bolgede
Kepez - Santral mahallelerinin yam sira 260.000 m? peyzaj alan1 ve meydanlar kazandirilacaktir.

2018 yili ilk aylari itibariyle Temel atilarak insaatlara baslanmistir. Bolgede bulunan Hak sahibi Vatandaslar 1.Etap
Yapim alanindan konutlarini alacak olup, imalat ve insaata buradan baslanarak 6ncelik verildigi gorilmistiir.

Resim 6 : 1. Etap Temel Atilmasi.

Proje Alanma Insaat calismalarmin belirli siire ilerlemesini takiben; Alana Universitelern ilgili Meslek
boliimlerinden ve Meslek odalarindan Teknik geziler de diizenlenmistir.

Resim 7 : Santiye Alani ve Teknik Gezi.
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Resim 8 : Vatandaslara verilecek olan Konutlar ve Tapu Dagitim Téreni.

Daha once; serefiye sistemi esasina gore Kura ¢ekmek suretiyle hak sahipleri belirlenen konutlar, Kat irtifaklarinin
da kurulmasi sonrasinda 02.Mart.2018 tarihinde yapilan T6renle Vatandaslar daire Tapularini aldilar. Burada TKGM ilk
defa uygulamaya koydugu Tapu belgelerinde QR Kodu uygulamasi da burada Kamuoyuna tanitilmisgtir.

1.3. Proje Sonuglari irdelenmesi

1.3.1. Projenin Bolgede ve Kentte Gayrimenkul Degerlerine Etkileri

Kentlerin eskiyen, yipranan ve Yenilenme ihtiyact gerektiren boliimlerine Yenileme projeleri ile miidahale edilir.

PLAN BILGILERI ONCEKIi PLAN YENI PLAN
Ortalama Emsal 1,33 1,70
Emsale Tabi ingaat Alani (m2) 319 408
Satilabilir insaat Alani (m2) 383 490
Hak Sahibine Verilecek Kat Karsiligi Orani 35% 35%
Hak Sahibine Kalan Satilabilir Alan (m2) 134 171
Mewvcut Satis Degeri (TL) 1.000,00 TL 2.000,00 TL
Hak Sahibinin Elde Ettigi Deger (TL) 134.064,00 TL 342.720,00 TL

Sekil 5 : Proje Alani Gayrimenkul Deger artis.
Proje Alan1 Gayrimenkul deger artisi irdelendiginde; eski imar haklar1 ve bolgenin degeri itibariyle % 100 liik bir
artis gergeklestigi goriilmektedir. SPK Lisansli Firmalarca yapilan arastirma ve Raporlamalarda bu artis net olarak

ortaya ¢ikmaktadir.Ayn1 sekilde bélgedeki ve yakin gevresinde Gayrimenkul piyasasinda da artis kendisini
hissettirmektedir.

K.Donusum Alanlari Deger Artisi
3,000.00 TL

2,000.00 TL
O | ] l O
0.00 TL
Gulveren Mah. Santral Mah. Glines Mah.

m ONCESI Fiyat/m? ® SONRASI Fiyat/m?

Sekil 6 : Gayrimenkul Deger artisi grafigi.
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Uygulanan proje ile birlikte; alanda Ada/parsel sekilleri, Yapilanma kosullari, Yol - kaldirim, altyapi, Sosyal donat1 vb.
pek ¢ok fonksiyonda degisiklik gergeklesir. Bu yenilenme ile birlikte bolgelere gore degismekle birlikte Gayrimenkul
fiyatlar1 ciddi oranda deger kazanur.

1.3.2. Proje siirecinde Mahalle Sinirlari Yeniden Diizenlendi

[

Sekil 7 : Mahalle Sinir Haritasi.

Mevcut Mahalle smirimin yeni olusan yapi Bloklarimin iizerinden gegmekte olmasi ve aymi binadaki dairelerin bir
kisminmin Kepez bir kismimin da Santral Mahallesinde kalacak olmasi, yeni hazirlanan uygulama imar planinda ana yol
glizergahinin yenilenmesi sebepleri ve her iki mahalle Muhtarliklarinin talebi dogrultusunda iki mahallenin ortak
siirlar1 yeniden diizenlenmistir.

Kepez Belediye Meclisinin 01.08.2018 tarih ve 253 sayili karari uyarinca, Mahalle sinirlarinm yeniden
diizenlenmesi talebi; 5393 sayili Belediye kanunu 9.cu maddesi geregi Antalya Valilik Makaminin 09.10.2018 tarihli
Onayi ile tasdik edilmis ve uygulamaya konulmustur.

Bolgesel alanlar1 kapsayan Kentsel Doniisim projelerinde, mahalle sinirmin yeniden diizenlemesi ender
rastlanabilecek drneklerden birisi durumundadir.

1.3.3. Projede Akilli Kent Uygulamalari

Antalya ilinde pilot proje olarak baslatilacak olan Kepez-Santral Akilli Kent projesi uluslar arasi alanda 6diil kazanmig
ve Proje hibe destegi de kazanmuistir.

Resim 9 : Akilli kent uygulama tasarimi

Akilli Kent Yonetimi yapisinda; modern akilli sebeke altyapisi, yenilenebilir enerji ve siirdiiriilebilir ulagim
teknolojileri ile tiim verilerin ortak noktadan yonetildigi, akilli konut teknolojileri, akilli saglik ve egitim ¢oziimlemeleri
sunulacak. Bina yonetim ve Toplu konut yonetimi ve Alan yénetim planina uygun olarak kurulacak olan 153 etkilegim
merkezi ile Enerji, Ulasim, Cevre, Altyapi, Teknoloji bakimindan konforlu, Ekonomik, Giivenli, Verimli,
Kisisellestirilmis, Sosyal ve Cevreye duyarli 1.374.460,00 m2 lik alan1 igeren Akilli bir kent pargasi olusturulmaktadir.

Kepez-Santral Proje alaninda pilot olarak uygulanacak olan Akilli kent Sistemi zaman igerisinde kentin diger
boliimlerine de yayginlastirilacaktir.
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1.3.4 Proje Alaninda Yesil Alan ve Sosyal Donati artisi

ALAN DAGILIMI KARSILASTIRMA TABLOSU
ONCEKi PLAN | YENIPLAN ARTIS
DONATI ALANLARI Alan Bﬁyzﬁklﬁé'u Alan B'Liyzﬁkl'ugﬁ M2 ORAN
(m?) (m?)
EGITIM ALANI 21.015 61.048 40.033 190%
YESIL ALAN 196.584 275.235 78.651 40%
SAGLIK TESISi 6.025 15.633 9.608 159%
SOSYAL KULTUREL TESIS 9.103 13.458 4.355 48%
DINi TESIS 8.082 12.464 4.382 54%
TEKNIK ALTYAPI 64 3.268 3.204 5006%
Toplam Alan 240.873 381.106 140.233 58%

Sekil 8 : Alan kullanimi dagilim tablosu.

Proje alani eski durumunda 13.500 kisiyi barindirir iken yeni planlamada 70.000 kisilik niifus ongdriilmiistiir.
Alanda olusacak yeni niifusa yetecek kadar; Egitim, Saglik, Dini Tesis, Teknik Altyapi, Sosyal-Kiiltiirel Tesis ve Yesil
Alanlar diizenlenmistir.

1.4. Genel Degerlendirme

Proje Biiyiiksehir Belediyesinin 6306 sayili yasa kapsaminda tek basina yirittiigi ilk projelerden olup; Kentsel
Dontisiim projesi uygulamasina ve sonuglarina kentin bakisim ve yaklasimii da belirleyebilecektir. Kapladig: alan ve
etkiledigi Niifus biiytikliigii bakimindan da dikkat ¢ekicidir.

Proje ile hem bolgedeki var olan sorunlara ¢oziimler iiretilmekte (gecekondu, miilkiyet, altyapi, ¢evre vb.) hem de
alandaki ve yakin g¢evresindeki gayrimenkullerde ciddi deger artiglar1 saglamaktadir. Proje alaninda ortaya ¢ikan bu
deger artisinin; vatandaglar- yerel idare- kamu ve proje yiiklenicisi arasindaki paylagiminda; dengeli ve hakkaniyet
Olciilerinin gdzetilmesi saglanmalidir. Bu paylasim ve yansimalari, toplum ve kamuoyunca da takip edilmekte ve
degerlendirilmektedir.

Yerel yonetimlerce yiiriitiilen doniisiim projelerinde; idarelerin vatandas odakli ve onlarla i¢ i¢e olmasi gibi etkenler
sebebiyle projelerde belediyeler, vatandas beklentileri ve memnuniyetinin saglanmasini 6ncelemekte, asama asama
ilerleyerek onlarin onayini almaktadir.

1.374.460,00 m? ’lik alan akilli kent modeli (akilli sebeke altyapisi, yenilenebilir enerji ve siirdiiriilebilir ulasim
teknolojileri ile tim verilerin tek noktadan yonetildigi akilli konut teknolojileri, akilli saglik ve egitim
¢oziimlemeleri vb.) ile projelendirilmistir. Alinan hibe destek ile bu drnek projedeki Akilli kent uygulamalari, Yerel
idare tarafindan kentin diger bolgelerine de yayginlastiracaktir. Kepez — Santral proje alan1 Antalya kentinin kuzey
girisinde yer almakta olup; tamamlandiginda kentin vizyonu, silueti, imaji ve algilanmasi bakimindan daha da olumlu
katkilar saglayacagi Biiyiiksehir idaresi ve kamuoyu tarafindan degerlendirilmektedir.

Kentsel alanlarin kendine 6zgii kKimlik kazanimina yonelik karar ve stratejilerin saglikli temellerde gelistirilebilmesi
icin, bolge halkinin  ekonomik, sosyal ve kiiltiirel 6zelliklerini ayrintilariyla ortaya koyan, yerinde doniisiim
modeliyle yasayan niifusun bolgede kalmasinin planlandigi ¢aligmalar gerceklestirilmelidir.

Projelerde ¢ok katli ve dikey yapilagma uygulamalar: terk edilerek arazi topografyasi ve ¢evresiyle uyumlu, kent
siluetini bozmayacak bicimdeki uygulamalara 6ncelik verilmelidir.

Siirecin sonunda; bolgedeki vatandaslarin yeni konutlarina tasinip yasamaya basladigi siirecte, kentsel doniisim
olgusunun sonuglarindan olan Soylulastirma etkisine maruz kalmamasi igin Yerel yonetimlerce birtakim tedbirler
alinmaya ¢alisildig1 gézlemlenmistir.

Kentsel Doniisiim projeleri bolge halkinin alandaki yasamini sifirlayarak adeta yeniden kurgulamaktadir. Proje
uygulanan bdlgelerde/alanlarda dncesi ve sonrasina dair sosyal degisimleri, halkin bu projelerden olumlu ve olumsuz
yonde etkilerinin; bagta T{niversiteler, ilgili kurumlar ve konunun uzmanlarinca incelenerek raporlastiriimasi
gerekmektedir. Ulasilan sonug¢lar bundan sonraki Doniisiim projelerinin planlanmasi, kurgulanmasi ve yiiriitiilmesine
151k tutacaktir.

Daha yasanabilir, modern, huzurlu, daha saglikli, gevresel faktorlerin insan yasamini olumlu yénde destekledigi ve
insan odakl1 kentlerin olugmasi temennisiyle.
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