1. GIRIS

Mugla ili, Milas ilgesi, BoJazi¢i Mahallesi, Hisar mevkiinde yer alan, tapunun 2340
parsel numarasinda PB Gayrimenkul Gelistirme Sanayi Ticaret AS adina kayith séz
konusu tasinmaz Uizerindeki 1/5000 8lgekli Nazim imar Plani ile 1/1000 6lgekli Uygulama
imar Plani arasinda sema olarak farkilik bulunmakta olup, bu planlar bir birleriyle
uyumsuzdur. Bu uyumsuzlugu ortadan kaldirmak amaciyla s6z konusu plan teklifi
hazirlanmistir.

Ayrica bu degisiklik ile s6z konu planlama calismasi 14.06.2014 tarihli Resmi
Gazetede yayimlanarak vyurirligine giren Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi
hiakimlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Gegmis donem planlama ¢alismalarinda s6z konusu alan kiyidan itibaren Park ve
Yesil alan, Gunubirlik Tesis Alani belirlenirken, her ne kadar Kiyi Kanunu ve Kiyi
Kanununun Uygulanmasina Dair Yénetmelige uygun hazirlanmigssa da; o tarihte
hazirlanan Mevzii Koordinar Sistemindeki halihazir haritalar ve imar planlari giinimuizde
Itrf Koordinat sistemine déniisiminden kaynakh kaymalar olusturmaktadir ve hazirlamis
oldugumuz 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani Degisikligi ile bu kaymalar giderilmis,
Onayh Sayisal Kiyi Kenar Cizgisi koordinatlari da dikkate alinarak Kiyr Kanununun
Uygulanmasina Dair Yonetmeligin 4.béluminde yer alan Sahil $eridinde Planlama
kriterlerine uygunlugu da saglanmistir.

Sonug Olarak;

S6z konusu plan teklifi ile 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani ve 1/1000 &lgekli Uygulama
imar Planinin semalar arasindaki uyumsuziugu gidermek, Planlarin Mekansal Planlar
Yapim Yénetmeligi hikimlerine uygunlugunun saglanmasi ve mevzii koordinat sisteminin
dénisiminden kaynakh kaymalarin giderilmesi amaclanmistir.



2. NUFUS

Planlama alaninda imar plani kararlari geredi yaklasik 300-400 kisilik bir nifus
yasayacagi ongorilmektedir. Ancak bu éngoérilen niifus strekli ikamet eden nifus olarak
diostnulmemektedir. S6z konusu bdlgedeki konutlarda yaz aylar igerisinde nlfus
yogunlugu olusacaktir.

Onayhl planin nifus projeksiyonunu arttirici bir karar Uretilmedidi icin, plan
biatininde teknik ve sosyal altyapr alani hesabini etkileyecek de bir durum
olusmamaktadir.

Planlama alaninin yakininda yer alan Bogazigi Mahallesinin nifus grafigi.

Yillara Gore Nifus Grafigi
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3.ULASIM-DOLASIM SISTEMi

3.1. MEVCUT DURUM DEGERLENDIRMESi
3.1.1 Mer'i imar Planlan

3.1.1.1. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alaninda Bayindirlik ve iskan Bakalnligi tarafindan 29.04.1991 tarihinde
onaylanmis 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani mevcuttur. Bu plan dahilinde séz konusu alan
'Park ve Yesil Alan, Gunubirlik Tesis Alani ve Turizm+ll. Konut Alani olarak planl alanda
kalmaktadir.
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ONAYLI 1/5000 NAZIM iMAR PLANI

3.1.1.2. 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani

Planlama alaninda Milas Belediye Meclisi'nin 03.09.1992 tarih ve 132 sayili karari
ile onaylanan 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani mevcuttur. Bu planda kiyidan itibaren
Park-E:0,05, hmax:4.50 m. olmak tGzere Gunubirlik Alan ve TAKS:0,15, KAKS:0,30 olmak
Uzere Ayrik Nizam 2 kat Il. Konut Alaninda kalmaktadir.
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ONAYLI 1/1000 UYGULAMA IMAR PLANI




3.1.2. Planlama Alaninin Kent igi Ulasim ve Arazi Kullanim Sistemi igerisindeki Yeri

Planlama Alanina ulasim Milas-Bodrum Karayolu tzerinden saglanmaktadir. Milas-
Bodrum Karayolunun Bogazi¢i kavsagindan yaklasik 6 km ilerlenerek sz konusu
planlama alanina ulasilmaktadir. Planlama alaninin kuzeydodusunda Bogazi¢i mahallesi
merkezi, GUneyinde Guvercinlik mahallesi yer almaktadir.

PLANLAMA ALANININ YEREL ULASIM AGINDAKI YERI
3.1.2.1 Planlama Alaninin Yakin Cevresi Kullanimlari

S6z konusu taginmazin bulundugu alan genelinde tatil siteleri, turizm tesisleri,
yazliklar, konut yapilarni ve bos araziler yer almaktadir. Genelde orta ve yiksek gelir
grubuna hitap eden yapilar bulunmaktadir.




3.1.2.2 Planlama Alaninin Erisim imkanlan

Planlama alani Ulke ulasim sistemi acisindan karayolu ve denizyolu ile ulagsim
yapilabilecek bir codrafi 6zellige sahiptir. Mugla ilinde bulunan iki havaalanindan, Milas-
Bodrum Havaalanina yaklagik 20 km uzakliginda, Dalaman Havaalanina ise yaklasik 180
km uzakliktadir. Demiryolu ile ulasim ise yoktur.

Bahse konu planlama alanina karayolu ile ulasimini saglayan Milas-Bodrum
Karayoluna 6 km uzaklkta yer almaktadir. S6z konusu planlama alani idari olarak bagh
oldugu Milas ilgesine 30 km, Bodrum licesine 29 km, Mugla il merkezine (Mentese
lcesine) 90 km, Marmaris ilgesine ise 155 km uzakliktadir. S6z konusu planlama alaninin
Turkiye'nin baskenti olan Ankara'ya uzakhg 665 km, tlkemizin en bilyilk kenti istanbul'a
665 km ve Ege Bélgesi'nin énemli kenti izmir'e ise 205km uzakliktadir.

S6z konusu parselin bulundugu alana ulagim, Milas Bogazi¢i dolmuslari ile 6zel
araclarla saglanmaktadir.

PLANLAMA ALANI VE GEVRESININ MEVCUT ULASIM SISTEMi



3.2. IMAR PLANI DEGIiSiKLiGi DEGERLENDIRMESI

S6z konusu alanda 1/5000 élcekli Nazim imar Plani Degisikligi hazirlanmis olup,
hazirlanan 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani Degisikligi dahilinde plan izerinde de
goruldugu gibi; planlama alanina "Ticaret-Turizm-Konut Alani” fonksiyonu ile “Yesil Alan ve
GunuUbirlik Tesis Alani” fonksiyonlari getirilmistir.

Bu degisiklik yapilirken, yurirlikte bulunan ve Millga Bayindirlik ve iskan Bakanlig
tarafindan 29.04.1991 tarihinde onaylanmis 1/5000 dlgekli Nazim imar Plani ile Milas
Belediye Baskanligi'nca 03.09.1992 tarih ve 138 sayih karari ile onayli 1/1000 o&lgekli
Uygulama imar Planlan dikkate alinmistir.

Bu planlardan;

Mulga Bayindirlik ve Iskan Bakanhg tarafindan 29.04.1991 tarihinde onaylanmis
1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani dahilinde, s6z konusu alan kiyidan itibaren Park ve Yesil
Alan, Gunubirlik Tesis Alani ve Turizm+ll. Konut Alani olarak planh alanda kalmaktadir.

Milas Belediye Baskanhgrnca 03.09.1992 tarih ve 138 sayili karari ile onayli 1/1000
Olcekli Uygulama Imar Plani dahilinde ise s6z konusu alan kiyidan itibaren Park ve Yesil
Alan, Gunubirlik Tesis Alani ve Il. Konut Alani olarak planh alanda kalmaktadir.

_ Ancak s6z konusu 1/5000 dlcekli Nazim imar Plani ile 1/1000 &lgekli Uygulama
Imar Plani arasinda sema olarak farklilik bulunmakta olup uyumsuzdur.

anelikle bu uyumsuzlugu ortadan kaldirmak adina bahse konu 1/5000 d&lgekli
Nazim Imar Plani Degisikligi hazirlanmigtir.

Diger taraftan bu degisiklik yapilirken 14.06.2014 tarihli Resmi Gazetede
yayimlanarak yurirlige Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligine uygun olarak hazirlanmasi
gerektiginden ve yénetmelik Ek 1¢ Nazim imar Plani Gésterimlerde “Turizm+Il. Konut
Alani“ yer almamasi sebebiyle bu kullanimlar yénetmelik geredi Turizm+Ticaret+Konut
Alani olarak dedistirilmistir.

Plan hikamlerinde ise: "Planlama siniri; 2340 sayili parsel siniridir. Bu sinir
icerisinde yer alan kullanimlar; Park, Otopark, Konut Alani, Gunubirlik Tesis Alani ve
Turizm Alanindan olusmaktadir." seklinde acgiklanmis olup; 2 nolu plan hikiminde yer
alan arazi kullanim kararlarina iliskin yapilasma kosullarinin 1/1000 6l¢ekli uygulama imar
planinda belirlenecegi belirtilmistir.

Ayrica s6z konusu alan ile ilgili olarak Ust olgekli planlara bakildiginda, gerek
1/100.000 olcekli Aydin-Mugla-Denizli Cevre Dizeni Plani kararlari ve 1/25.000 olcekli
Mugla Nazim imar Plani Revizyonu kararlari 1/5000 élgekli Nazim imar Plani Degisikligi
icin herhangi bir engel olusturmamaktadir.



Nitekim Planlama alani;

-Cevre ve Sehircilik Bakanhdr (Milga Cevre ve Orman Bakanhdi) tarafindan
onaylanan Aydin-Mugla-Denizli Planlama Bdélgesi 1/100.000 &lgekli Cevre Duzeni Plani
icerisinde tamami yaklasik olarak "Kentsel Gelisme Alani" olarak planli alanda kalmakta,

- Mugla Buyuksehir Belediyesi Meclisi tarafindan onaylanan Mugla 1/25.000 &lgekli
Mugla Nazim Imar Plani Revizyonu tamami yaklasik olarak "Kentsel Yerlesme Alani”
olarak planl alanda kalmaktadir.

Planlama alani etrafi ile irdelendiginde, dogal ve suni esikler arasinda kalan bir
ETAP olarak éne ¢ikmaktadir.

Alanin batisinda dogal esik olarak deniz ve kiyi,

Alanin kuzey ve guneyinde uygulamasi bitmis ve yapilagsmis alanlar,

Alanin dogusunda ise yerinde kullanilan aktif ve imar planinda 22 metre olarak
planlanmis yol yer almaktadir.

Bu sebeple planlama alani  bu kisitlar icerisinde bir etap olarak
deg@erlendiriimektedir.

S6z konusu etap iginde hazirlanan 1/5000 &lgekli Nazim imar Plani Degisikligi
dahilinde Onayli Planin ana kararlarini, ulasim akslarini, yapilasma emsali ve yapilasma
yuksekligi ile kat adetlerinde herhangi bir artis veya dedisiklik yapilmamis olup, Plan
Bitunligind bozucu kararlar Gretilmemistir.

Yine onayli planin nifus projeksiyonunu arttirici bir karar Gretiimedigi icin, plan
biatininde teknik ve sosyal altyapr alani hesabini etkileyecek de bir durum
olusmamaktadir.
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Plana konu alanda yapilan kullanimlarin m? ve %'de degerleri asadidaki tabloda
gOsterilmektedir.

ARAZi KULLANIM ALAN (m?) ALAN(%)
Park ve Yesil Alan ~ 6.515 m? 9,00
Il. Konut Alani ~43.837 m? 60,56
Gunubirlik Tesis Alani ~ 7.595 m? 10,49
Yol+Otopark ~10.377 m? 14,34
Toplam ~ 68.324 m? 94,39
Kiyi(Plan Onama Disi) ~4.063,98 m? 5,61
Toplam Parsel Alani ~ 72.387,980 m? 100,00

ONAYLI 1/5000 OLGEKLi NAZIM iMAR PLANI ARAZi KULLANIMI

ARAZi KULLANIM ALAN (m?) ALAN(%)
Park ve Yesil Alan ~22.426 m? 30,98
Ticaret-Turizm-Konut Alani ~32.152 m? 44 42
Gunubirlik Tesis Alani ~5.147 m? 7,11
Yol+Otopark ~ 8.598 m? 11,88
Toplam ~ 68.324 m? 94,39
Kiyi(Plan Onama Disgi) ~ 4.,063,98 m? 5,61
Toplam Parsel Alani ~ 72.387,980 m? 100,00

ONERI 1/5000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGi ARAZi KULLANIMI

3.2.1. Ticaret-Turizm-Konut Alani

Teklif imar plani degisikligi ile 32.152 m? buyuklugundeki alan Ticaret-Turizm-Konut
Alani olarak planlanmistir. Onayli plandaki yapilagma kararlari degistiriimemistir.

3.2.2. Gunubirlik Tesis Alani

S6z konusu plan teklifinde, onayli plandaki Gunubirlik Tesis Alani yapilasma
kosullari korunmustur.

3.2.3. Park ve Yesil Alan

Planlama alaninin deniz tarafi(batisi) Park Alani olarak planlanmigtir. Onayh planda
6.515 m? olan park alani s6z konusu plan teklifi ile 22.426 m? ye arttinlmigtir. Deniz ile i¢
kesimler arasinda yesil bant olusturacak sekilde planlanmistir.



3.2.4 Yol ve Ulagsim

Planlama alaninin giney dodusundaki 15 metrelik yol onayli planda otopark ile
sonlandinimigti. S6z konusu plan teklifi ile yollar arasinda hiyerarsinin saglanmasi ve daha
verimli bir ulagim aksi olusturmak igin 15 metrelik yol planlama alanin dogusundan gegen
22 metrelik yola baglanmistir.

Onayli Plan Arazi Kullanim Semasi

Park ve Yesil Alan

Yol+Otopark -
15,2% 2.5%
Guinubirlik Tesis Alani
11,1% 7.595 m2
1. Konut Alani
64,2%

Oneri Plan Arazi Kullanim Semasi

Yol+Otopark

12,6%

Gunubirlik Tesis Alani Park ve Yesil Alan
7,5% 5.174 m2 32,8%

Ticaret-Turizm-Konut
47,1%




