Muğla İli, Menteşe İlçesi, Emirbeyazıt Mahallesi 1233, 1234, 1235, 1236, 1237, 1238 ve 1239 Adalar
1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Açıklama Raporu
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(Kapak Dahil 11 Sayfa)

A) PLANLAMA ALANININ TANIMI
Planlama alanı; Muğla ili, Menteşe İlçesi, Emirbeyazıt Mahallesinde; 
X=    4 117 100 – 4 118 300, 
Y=  620 500 – 620 700 (ITRF 96 Koordinat Sisteminde ve 1998.0 Epoğunda, GRS80 Elipsoidi, Transversal Mercator 3 Derecelik Dilim Esasına Göre) koordinatları arasında kalan, İdaremiz mülkiyetindeki 1233 ada 1, 2, 3 ve 4 parsel, 1234 ada 1 ve parsel, 1235 ada 1, 2, 3 ve 4 parsel, 1236 ada 1, 2, 3, 4 ve 5 parsel, 1237 ada 1, 2, 3, 4 ve 5 parsel, 1238 ada 1 ve 2 parsel ve 1239 ada 1 parsel nolu taşınmazlar ile parselasyon işlemi ile İdaremiz tarafından terki yapılmış park ve yol alanları ile birlikte toplam 229.473 m2 büyüklüğündeki alanı kapsamaktadır.
Şekil 1: Planlama Alanı Konumu 
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Muğla Belediyesi sınırları içerisinde kalan planlama alanı, Aydın – Muğla Karayolu batısında kalmakta olup alanın doğusunda İdaremizce inşa edilen toplu konutlar bulunmaktadır. 


Planlama alanı geneli eğimli bir yapıya sahip olup eğim durumu ortalama % 00-20 arasında değişmektedir. Alanın en yüksek noktası için rakım 738 m. en düşük notası için ise 656 m. olarak tespit edilmiştir.

Planlama alanında; mahkeme kararı ile iptal olan eski imar planına uygun olarak toplu konut yapımına yönelik inşaatlara başlanılmıştır.
Şekil 2: Planlama Alanı Uydu Görüntüsü
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Muğla İlinin tamamı, Bakanlar Kurulu’nun 18.4.1996 tarih ve 96/8109 sayılı kararı ile yürürlüğe giren Türkiye Deprem Bölgeleri haritasında 1. Deprem Bölgesinde yer almakta olup söz konusu harita üzerinde, alan civarında diri fay hatları belirtilmiştir. 
Şekil 3: Muğla İli Deprem Bölgeleri Haritası
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B) PLANLAMAYA ESAS KURUM GÖRÜŞLERİ

Planlama alanında yapılacak olan imar planı çalışmalarına altlık olacak onaylı hâlihazır haritalar Muğla Belediye Başkanlığınca hazırlatılarak 21.10.2010 tarihinde onaylanmıştır. 

Planlama alanına ilişkin Kurum Görüşleri 28.01.2010 tarih ve 6988 sayılı yazımız ile talep edilerek tamamlanmıştır.

BOTAŞ Boru Hatları ile Petrol Taşıma A.Ş.’nin 05.02.2010 tarih ve 4326 sayılı yazısı ile iletilen görüş yazısında; planlama alanında Kuruluşlarına ait herhangi bir tesis ya da boru hattı bulunmadığı belirtilmiştir. 

Aydem Elektrik’in 22.02.2010 tarih ve 608 sayılı yazısı ile iletilen görüş yazısında; planlama alanında Muğla’dan çıkan ve Ula İlçesinin kasaba ve köylerinin enerjisini sağlayan mevcut hattın korunması ayrıca yapılacak toplu konutların enerji ihtiyaçlarının karşılanması amacıyla 4x8=32m² ölçülerinde Trafo Binası yerlerinin ayrılarak, trafo binaları çevresinde gerekli çekme mesafelerinin sağlanmasının yapılacak planlama çalışmalarında değerlendirilmesinin uygun olacağı belirtilmektedir. 

Aydem Elektrik’in kurum görüşünde bahsi geçen enerji iletim hattı planlama alanı dışında kalmakta olup, planlama alanında yapılacak toplu konutların ihtiyacını karşılamak üzere yapılması gerekli trafo binaları imar planı plan notları özel hükümler 10,11,12 nolu hükümleri doğrultusunda yapılacaktır. 

Mülga Çevre ve Orman Bakanlığı Devlet Su İşleri Genel Müdürlüğü 21. Bölge Müdürlüğü’nün 16.02.2010 tarih ve 15774 sayılı yazısı ile iletilen görüş yazısında; planlama alanının herhangi bir proje alanı içinde kalmadığı ayrıca planlama alanının içinden geçen Karadağ Deresinin mevcut kesitinin korunarak her iki tarafından en az 5 metre servis yolu bırakılmak kaydıyla planlama yapılmasında herhangi bir sakınca bulunmadığı belirtilmiştir.

Muğla Valiliği İl Gıda, Tarım ve Hayvancılık Müdürlüğü’nün 02.04.2012 tarih ve 2178 sayılı yazısı ile iletilen görüş yazısında; planlama alanının yaklaşık 163.750 m²’lik kısmının kuru marjinal tarım alanında kaldığı, bahse konu kısmın Toprak Koruma ve Arazi Kullanım Kanunu’nun 13. maddesi gereğince “Konut Alanı” amaçlı planlama çalışması yapmak üzere tarım dışı amaçlı kullanılmasının uygun görüldüğü belirtilmiştir.
Ulaştırma Denizcilik ve Haberleşme Bakanlığı Karayolları Genel Müdürlüğü 2. Bölge Müdürlüğü’nün 07.04.2010 tarih ve 11640 sayılı yazısı ile iletilen görüş yazısında; 2918 Sayılı Karayolları Trafik Kanununun 18. maddesi ve buna bağlı olarak çıkarılan “Karayolları Kenarında Yapılacak ve Açılacak Tesisler Hakkında Yönetmeliğin” yapı yaklaşma mesafesi başlıklı 41. madde hükümlerine uyulması, karayolu kamulaştırma sınırının korunarak ve ulaşım planı aşamasında tekrar görüş alınması şartıyla planlama çalışması yapılmasında sakınca bulunmadığı belirtilmiştir. 

Kültür ve Turizm Bakanlığı Muğla Kültür ve Tabiat Varlıkları Koruma Bölge Kurulu Müdürlüğü’nün 26.05.2010 tarih ve 1703 sayılı yazısı ile iletilen görüş yazısında; planlama alnında yapılan incelemede 2863 sayılı yasa kapsamına giren korunması gerekli taşınmaz kültür ve tabiat varlığına rastlanmadığı, ancak taşınmazlarda uygulama sırasında 2863 sayılı yasa kapsamında korunması gerekli kültür varlığına rastlanması halinde uygulamanın durdurularak ilgili Müze Müdürlüğüne bilgi verilmesi gerektiği belirtilmiştir. 

Muğla Valiliği mülga İl Bayındırlık ve İskan Müdürlüğü’nün 15.02.2010 tarih ve 492 sayılı yazısı ile iletilen görüş yazısında; mülga Çevre ve Orman Bakanlığınca onaylı “Aydın-Muğla-Denizli Planlama Bölgesi 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı” kararları, plan notları ile “İmar Planı Yapılmasına ve Değişikliklerine Ait Esaslara Dair Yönetmelik” hükümleri, şehircilik ilkeleri ve planlama esasları doğrultusunda yapılması şartıyla sakınca bulunmadığı belirtilmiştir. 

Orman ve Su İşleri Bakanlığı Orman Genel Müdürlüğü Muğla Bölge Müdürlüğü’nün 19.03.2012 tarih 3644 sayılı yazısı ile iletilen görüş yazısında; planlama alanındaki tahsisin kaldırıldığı, tahsis kaldırılan alanlarda yapılacak planlama çalışmalarında sakınca bulunmadığı belirtilmiştir. 

Türkiye Elektrik İletim A.Ş. Genel Müdürlüğü 21. İletim Tesis ve İşletme Grup Müdürlüğü’nün 20.04.2010 ve 143 sayılı yazısı ile iletilen görüş yazısında; planlama alanında herhangi bir tesis bulunmadığı belirtilmiştir. 

Muğla Valiliği mülga İl Çevre ve Orman Müdürlüğü’nün 18.05.2010 tarih ve 2202 sayılı yazısı ile iletilen görüş yazısında; 25.08.2009 tarihinde onaylanan Aydın-Muğla –Denizli Planlama Bölgesi 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı 7.46 hükmü gereği imar planı çalışmalarının ilgili idare tarafından yürütülmesi gerektiği belirtilmiştir.
C) PLANLAMA ALANI MEVCUT İMAR DURUMU
Planlama alanı 25.08.2009 tarihinde onaylanan Aydın-Muğla –Denizli Planlama Bölgesi 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planında Ağaçlandırılacak Alan kullanımında kalmakta olup, Çevre Düzeni Planı Plan Notları 7.47 hükmü “Bu plan kapsamındaki alanlarda, kentsel ve kırsal yerleşme alanları dışında gereksinim duyulması halinde; Toplu Konut İdaresi'ne (TOKİ) tahsis edilmiş alanlarda TOKİ tarafından üretilecek toplu konut alanlarına ve Özelleştirme İdaresi Başkanlığı'nca yürütülen faaliyetlerin alan kullanım türlerine ilişkin başvurular, bu planın koruma, gelişme ve planlama ilkeleri ve nüfus kabulleri çerçevesinde ilgili idaresince değerlendirilir. Bu doğrultuda hazırlanacak alt ölçekli planlar sayısal ortamda veri tabanına işlenmek üzere bakanlığa gönderilir. Kentsel ve kırsal yerleşme alanları içerisinde kalması durumunda söz konusu talepler çevre imar bütünlüğü çerçevesinde ilgili idaresince alt ölçekli planlarda değerlendirilir.” gereğince üst ölçek planda değişikliğe gerek duyulmamıştır. 
Şekil 4: Meri 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı [image: image5.jpg]=g o N L - e
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Planlama alanı 18.08.2016 tarih ve 21309 ve 21310 plan işlem numarası ile Çevre ve Şehircilik Bakanlığı tarafından onaylanan 1/5000 Ölçekli İlave Nazım İmar Planı ve 1/1000 Ölçekli İlave Uygulama İmar Planında Konut ve Sosyal Donatı kullanımlarına ayrılan alanın imar planları Muğla 2. İdare Mahkemesinin 2017/49 Esas sayılı dosyası üzerinden 2018/19 sayılı kararı ile 04/01/2018 tarihinde iptal edilmiş olup planlama alanının alt ölçek planları yürürlükte değildir. 
D) PLANIN AMAÇ VE KAPSAMI
Muğla 2. İdare Mahkemesinin 2017/49 Esas sayılı dosyası üzerinden 2018/19 sayılı kararı ile 04/01/2018 tarihinde iptal edilen planlara yönelik mahkeme kararında; “Dosyadaki bilgi, belge ve bilirkişi raporunun birlikte değerlendirilmesinden, dava konusu planların, daha önce yürürlükte bulunan planın ana kararlarını Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği'nde belirtilen tanım ve esaslar hilafına değiştirmesi, sosyal ve teknik altyapı alanları içerisinde yer alan eğitim ve sağlık tesis alanlarına ilişkin mekânsal büyüklüklerin Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği ile öngörülen asgari standartları sağlamaması, planlama alanının güney ucunda yer alan ticaret alanının hem tüm planlama alanındaki ihtiyaca cevap vermeyeceği hem de gelişme konut alanı olarak ayrılmış alanda Planlı Alanlar Tip İmar Yönetmeliği, hükümleri uyarınca ticaret ya da teknik alt yapı alanı düzenlenemeyeceğinden, dava konu planlarda planlama ilkelerine, şehircilik esaslarına, kamu yararına ve hukuka uygunluk bulunmadığı sonucuna varılmıştır.” denilmekte olup mahkeme kararı ile plansız konumda kalan alan üzerinde toplu konut yapımına yönelik inşaat işi yarıda kalmış bulunmaktadır. Hem bölgeye yönelik yapılan yatırımın tamamlanarak kamu eliyle yapılan yatırımın tamamlanması ile kamu yararının sağlanması hem de mahkeme kararı doğrultusunda planlama ilkeleri, şehircilik esasları, kamu yararı ve hukuka uygunluğun sağlanması amaçlanmaktadır. 
E) PLANLAMA KARARLARI
Mevcut durumda 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planında Ağaçlandırılacak Alan kullanımında kalan ve alt ölçek planları bulunmayan planlama alanı 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı ile; mahkeme kararı ile plansız konumda kalan alan mevcut toplu konut yapımına yönelik yapılan binalar dikkate alınarak mahkeme kararı doğrultusunda planlama ilkeleri, şehircilik esasları, kamu yararı ve hukuka uygun olacak şekilde Konut, Ticaret-Konut, Ticaret, Sağlık Tesisi, Aile Sağlığı Merkezi, Anaokulu, İlkokul, Ortaokul, Lise, Sosyal Tesis, Cami, Park, Çocuk Bahçesi ve Teknik Altyapı Alanı kullanımlarına ayrılmıştır. 
Planlama alanında yapılaşma koşulları Konut ve Ticaret-Konut alanlarında mevcut yapılar dikkate alınarak Yençok=18,50 metre ve emsal değeri 0,80 – 0,85 – 0,90 – 0,95 – 1,10 – 1,20 olarak belirlenmiş olmakla birlikte planlama alanında ortalama emsal değeri 0,93 olarak hesaplanmıştır. 

Ticaret, Sağlık Tesisi, Aile Sağlığı Merkezi, Anaokulu, İlkokul, Ortaokul, Lise ve Sosyal Tesis alanlarında E:1,00 Yençok:12,50 metre ve Cami alanlarında E=1,00 olacak şekilde belirlenmiştir. 
Planlama alanı geneline hitap edecek ticaret kullanımları planlama alanı boyunca kuzey güney aksında Ticaret+Konut kullanımı ayrılarak ve plan notu ile konut binalarının zemin katında yapılabileceği öngörülerek önerilmiş olup ayrıca planlama alanın güneyinde bağımsız olarak bir Ticaret alanı da ayrılmıştır. 

Ticaret-Konut alanı olarak belirlenen karma kullanım alanlarında kullanım kararlarının oranları belirlemek amacıyla plan notları “Ticaret-Konut alanları tek başına konut olarak kullanılmamak koşuluyla, Ticaret ve Konut kullanımlarının birlikte yer aldığı alanlardır. Bu alanlarda toplam inşaat emsaline dahil olmak koşuluyla toplam inşaat alanının en fazla %5’i kadar konut bloklarının zemin katında ticari birimler yapılabilir.” hükmü konulmuştur. 
Planlama alanına ulaşım alanın güney batısından geçen Aydın-Muğla karayoluna bağlanan 15 metrelik yoldan sağlanmış olup, planlama alanı içerisinde ise 15 ve 12 metrelik araç yolları ile planlama alanında önerilen kullanımların servis almaları sağlanmıştır. 


Planlama alanına 1233 ada 1 parselde 10.206 m² büyüklüğünde E=0,85 yapılaşma koşulunda konut, 1233 ada 4 parselde 9.878 m² büyüklüğünde E=1,10 yapılaşma koşulunda konut, 1235 ada 1 parselde 7.584 m² büyüklüğünde E=1,20 yapılaşma koşulunda ticaret-konut, 1236 ada 1 parselde 36.615 m² büyüklüğünde E=0,90 yapılaşma koşulunda ticaret-konut, 1237 ada 1 parselde 44.140 m² büyüklüğünde E=0,95 yapılaşma koşulunda konut, 1238 ada 2 parselde 11.383 m 253 E=0,90 yapılaşma koşulunda konut ve 1239 ada 1 parselde 9.225 m² E=0,80 yapılaşma koşulunda konut kullanımları önerilmiş olup toplam ada alanları 129.135 m² ve toplam emsale esas inşaat alanı 124.625 m² büyüklüğündedir. Planlama alanında ortalama emsal değeri 0,97 olarak hesaplanmıştır. 
Ortalama konut büyüklüğü 125 m² ve ortalama hanehalkı sayısı 2,9 kişi (TUİK) kabulüyle yaklaşık 2890 ilave nüfus öngörülerek aşağıda alan dağılım tablosunda büyüklükleri belirtilen gerekli sosyal donatı alanları Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğinin Ek-2 tablosunda belirtilen asgari büyüklükler dikkate alınarak ayrılmıştır. 
Şekil 5: Alan Dağılım Tablosu
[image: image6.png]KULLANIM ALAN BUYUKLUGU (M2) |ALAN BUYUKLUGU (HA) |ORAN (%) Kisi/m? STANDART

Konut Alani 84,923.94 8.49 37.01 s
Konut+Ticaret Alani 44,209.65 4.42 19.27 -
Ticaret Alani 1,429.57 0.14 0.62 S
Saglik Tesis Alani 4,344.52 0.43 1.89 1.50 1.50
Sosyal Tesis Alani 4,194.96 0.42 1.83 1.45 1.00
Teknik Altyapi Alani 3,614.61 0.36 1.58 1.25 1.25
Anaokulu 1,514.16 0.15 0.66 0.52 0.50
ilkokul Alani 5,802.70 0.58 2.53 2.01 2.00
Ortaokul Alani 6,000.38 0.60 2.61 2.08 2.00
Lise Alani 6,000.49 0.60 2.61 2.08 2.00
Park 28,965.96 2.90 12.62 10.02 10.00
Cami 3,996.12 0.40 1.74 1.38 0.50
Yol - Otopark 34,476.19 3.45 15.02 s
TOPLAM 229,473.25 22.95 100.00 22.29 20.75





Şekil 6: 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı
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