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1. PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGESINDEKI YERI

Planlama alani, Ege Boélgesi, Mugla ili, Kavaklidere ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi
siirlart igerisinde yer almaktadir. Kavaklidere, Mugla sehir merkezine yaklasik 50 km
uzaklikta yer almaktadir. Bahse konu planlama alanina D550 Aydin-Mugla Boliinmiis Devlet
Karayolu’ndan Bozdogan-Yatagan yoluna sapilmak suretiyle, akabinde de Kavaklidere ilge
merkezine devam edilerek ulasilabilmektedir. Planlama alani, Kavaklidere Ilge merkezinin
giiney bitisiginde yer almaktadir.
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Gorsel 1: Planlama Alaminin Bolgesindeki Yeri
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Gorsel 3: Planlama Alant Yakin Cevresi Uydu Goriintiisii (Yakin)
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2. PLANLAMA ALANININ COGRAFI YAPISI

Planlama alaninin bulundugu bolge, yer yer egimli bir topografyaya sahiptir. Planlama
alani, kisin oldukga fazla yagis alan, yazin kurak, ilkbahar ve sonbaharda ise orta dereceli yagis
alan bir bolgededir.

3. PLANLAMA ALANININ YER ALDIGI BOLGENIN SOSYAL-EKONOMIiK YAPISI

Mugla Ili, yiiksek turizm potansiyeli ile bilinmekle beraber, Kavaklidere ilgesi ve
cevresi turizm potansiyelinden ¢ok tarim, el sanatlari, madencilik gibi sektorlerin 6n planda
oldugu bir bolgedir. Bu bahisle, ilge ve ¢evresinde istihdam bu sektorlerde yogunlagmistir.

Kavakhdere Tlcesi’nin (mahalleleri ile birlikte) 2021 yili TUIK Adrese Dayal1 Niifus
Kayit Sistemi verilerine gore nifusu 10.842 Kkisidir. Ilgenin 2025 yilinda dngériilen niifus
projeksiyonlarinda ise 23.795 kisilik bir niifus dngdriilmektedir (Kaynak: Aydin-Mugla-Denizli
Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Plan A¢iklama Raporu,).

Mevcut ilge niifusun %49’unu kadin, %51’ini erkek niifusu olusturmaktadir. Ilgenin
toplam niifus yogunlugu 26,132 kisi/km?*dir.

Asagida ilgenin niifus yogunluguna iliskin gorsel verilmistir (www.endeksa.com).
Goriildigi tizere planlama alaninin yer aldigi bolge, niifus yogunlugu diisiik bir bélgede yer
almaktadir.

Kavaklidere Ilgesi’nin genel egitim diizeyine bakilacak olursa; ilge genelinde yasayan
nifusun %17’sinin Universite ve Gzeri diizeyde egitim aldigi, %71%inin ilk ve ortaokul
diizeyinde egitim aldig1 gortilmektedir. (Kaynak: Tiirkiye Istatistik Kurumu).
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Tarkiye » Mugla » Kavaklidere

Gorsel 4: Kavaklidere Ilcesi Niifus Yogunlugu

4. PLANLAMA ALANININ ULASIM AGINDAKI YERI
Planlama alanina erigimi saglayan;

En yakin Kkarayolu olan Aydin-Mugla (D550) Karayolunun trafik hacmine
bakildiginda 2020 y1l1 i¢in giinliik ortalama 7.875 tasit (otomobil, orta yiiklii ticari tasit, otobiis,
kamyon, kamyon-romork, cekici-yan romork) diisiik yogunluklu bir karayolu trafik hacmi
(6.000-9.999 tasit/gin),

En _yakin il volu olan Kavaklidere-Goktepe il Yolunun trafik hacmine bakildiginda
2019 yil1 igin giinliik ortalama 1.362 tasit (otomobil, orta yiiklii ticari tasit, otobiis, kamyon,
kamyon-romork, cekici-yan romork) diisiik yogunluklu bir karayolu trafik hacmi (0-2.999
tagit/giin) olusturmaktadir (Kaynak: http://www.kgm.gov.tr).

Kavaklidere Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi TOKI Konut Alani Nazim imar Plam n
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Kavaklidere ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi TOKI Konut Alan1 Nazim imar Plant

Harita 1: Planlama Alaninin Bélge Ulasim Agindaki Yeri




5. IDARI YAPI VE SINIRLAR

Mugla Ili, 06.12.2012 tarih ve 28489 sayil1 Resmi Gazetede yayimlanan 6360 sayili On
Ug Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Alt1 Ilge Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun
Hikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile Biiyliksehir Belediyesi
statlisune gegen iller arasinda yer almaktadir. Dolayisiyla Kanun ile Belde Belediyeleri ve
Koylerin tlzel kisilikleri ile bucaklar ve bucak teskilatlari kaldirilmistir.

Bu bahisle planlama alani, planlama izinleri bakimindan Mugla Biiyiiksehir Belediye
Bagskanlig1 ile 1 Nolu Cumhurbaskanligi Kararnamesi uyarinca Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi ile Kavaklidere Belediye Baskanligi, insaat izinleri bakimindan da
Kavaklidere Belediye Baskanligi’nin yetkili ve sorumlu oldugu alan igerisinde kalmaktadir.

BURDUR

IDARI SINIRLARI HARITASI

BUYUKSEHIR BELEDIYESI

MUGLA

ANTALYA

ey e

KARADENIZ

AKDENIZ

Harita 4: Belediye ve Miicavir Alan Sinirlart
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Harita 5: Planlama Alaninin 1/25.000 Olgekli Fiziki Harita Uzerindeki Yeri
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6. PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESINDEKiI OZEL KANUNLARA TABI
ALANLAR

Planlama alam herhangi bir Ozel Cevre Koruma Boélgesi, Onemli Doga Alani, Turizm
Koruma-Gelistirme Bolgesi, Milli Park, Sulak Alan, Askeri Stratejik Alan, Dogal, Arkeolojik,
Kentsel ya da Tarihi Sit Sinirlar1 igerisinde yer almamaktadir.

7. MULKIYET BiLGiSi

Planlamaya konu olan tapunun 129 ada, 8, 10, 31 ve 32 parsel numaralarinda kayitl
tasinmazlar, Cevre ve Sehircilik Bakanlhg Toplu Konut idaresi Baskanh@ (TOKI)
miilkiyetinde bulunmaktadir. Diger miilkiyetlerin tamami1 6zel miilkiyete konu taginmazlardir.
Miilkiyet sahipliligine iliskin Miilkiyet Analizi asagida sunulmaktadir.

Miilkiyet disinda kalan alan Orman Alanidir. Orman alaninin bir kismi da ulagim yolu
amaciyla 6n izin alinmistir.

Kavaklidere Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi TOKI Konut Alani Nazim imar Plan
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Gorsel 5: Milkiyet Analizi
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TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler igin Detayl - $BI var)

ilir

Femin Tipi : Ana Taginmaz Ada/Parsel 129732
Zemin No : 112754645 Yiigoleiim : 7.586,95 m2
i1/ fige : MUGLAKAVAKLIDERE Ana Tas. Nitelik : Arsa
Kurum Adi : Kavaklidere TM
Maballe / Koy Adi : CUMIIURIYET Mah.
Mevkii ¢ Yaran Cumhuriyet
Cilt / Sayfa No : 5406
Kayit Durum : Akt
MULKIVET BiLGILER{
Sistem No Malik Elbirligi No_Hisse Pay/Payda Metrekare Fdinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
565683675 TC (EVRE VE SEHIRCIIK BARANTICN TOPTU KONUT TAM 758695 Kamu Kurumlannm Bedelsiz Devii- - -
[DARESI BASKANLIGT (TOKD) 08/02/2021 - 209-
[.smn Aciklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
B kanhiEinca deisik 08A1272021 - 209 -

* Tesis edilen serhler ve beyanlar salt elektronik ortamda tutulmaktadir.

Raper Larihi / Saati : 04.06.2021 11:01

Gorsel 6: Tapu

Raporlayan: tk454486
Arzm ASLAN
Kaydma Uygundur.
04.06.2021

TASINMAZA AT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayl - SBi var)

Zemin Tipi : Ana Tagimmaz Ada/Parsel 9/31

Zemin No 3 109477927 Yiizdlgiim 13.523,57 m2

i1/ fige : MUGLAKAVAKLIDERE Ana Tas. Nitelik : HAM TOPRAK VE CALTLIK

Kurum Ady 1 Kavakhidere TM

Mahalle / Koy Adu : CUMIIURIYET Mah.

Mevkii ]

Cilt / Sayfa No 1 57401

Kayit Durum : AKGF

MIUTKIVET BILGILERT
Sistem No Malik Flbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Schebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - T
563683674 T.C.CEVRE VE SEHIRCITIK BAKANTIGI TOPLU KONUT TAM 13.523.37 Kamu Kumainlarinimn Bedelsiz Devii- - -
IDAREST BASKANLIGT (TOKI) 08/02/2021 - 209-
[sma Aciklama Malik / Tehdar Tarih - Yevmiye Terkin Schebi - Tarih - Yev. |

Agiklama: "Ramu Hizmellor K Rakanhigmea defisik
ihtivaglar icin talep edilen tasmmazlar bedelsiz olarak Hazineye devredilir.

08/02/2021 - 209 - ‘

* Tesis edilen serhler ve beyanlar sall elekironik ortamda tutulmakiadir.

Rapor Tarihi / Saati : 04.06.2021 11:00

Gorsel 7: Tapu

Raporlayan: tk454486
Arzu ASLAN
Kaydma Uygundur.
04.06.2021

Kavaklidere Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi TOKI Konut Alani Nazim imar Plam
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TASINMAZA AiT TAPU KAYDI (Aktif Malikler igin Detayh - SBi var)

[DARTS! BASKANLIGT (TOKD)

Zemin Tipi : Ana Tagmmaz Ada/Parsel : 129/10
Zemin No ;107401933 Yiizbleiim : 806,33 m2
L/ fige : MUGLAKAVAKLIDERE Ana Tag. Nitelik : Arsa
Kurum Ad1 : Kavakhidere TM
Mahalle / Koy Adi : CUMIURIYET Mah
Mevkii : Bakrreilar-Koyici
Cilt / Sayfa No T 3/205
Kayit Durum : Akt
MULKIVET BILGILERT
Sistem No Malik Elbivligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Schebi - Tarih - Yev. T'erkin Sebebi - Tarih - Yev.
559002509 T.C_CEVRE VE SEHIRCITIR BAKANTIGI TOPLIT KONUT TAM 806,33 Satig - 07/01/2021 - 18- .-

* Tesis edilen gerhler we beyanlar salt clektronik ortamda tutulmaktadir.

Rapor Tarihi / Saati - 04.06.2021 11:00

Gorsel 8: Tapu

Raporlayan: (k454486
Arzu ASLAN
Kaydma Uygundur,
04.06.2021

TASINMAZA AT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayh - SBI var)
Zemin Tipi : Ana Tagmmaz : 129/8
Zemin No 107401931 : 800,79 m2
1/ fige : MUGTLAKAVAKLIDERE : Arsa
Kurum Ady + Kavakhdere TM
Mahalle f Koy Adi : CUMIIURIYET Mah
Mevkii ¢ Bakreilar Koyici
Cilt / Sayfa No 1 37203
Kayit Durum 1 Aktl
MULKIVET BILGILERT
Sistem No Malik Elbivligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sehebi - Tarih - Yev., Terkin Sebebi -
363683673 T.C.CEVRE, VE SEHIRCITIK BARANTIGI TOPLU RONUT TAM 500,79 Kamu Kurnmlariim Bedelsiz Devei- -
IDAREST BASKANLIGI (TOKD) 08/02/2021 - 209-
[sma Aciklama Malik / Lehdar Taril - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
Aciklama: "Kar Hizmetler chireilik Bakanligmea depisik 0870272021 - 209 B ‘
ihtiyaclar icin talep edilen tasmmazlar bedelsiz olarak Hazineye devredili

* Tesis edilen serhler ve beyanlar sall elektronik ortamda tutulmakiadir.

Raporlayan: tk454486

Rapor Tarihi/ Saati : 04.06.2021 1102

Arzu ASLAN
Kaydma Uygundur.
04.06.2021

Gorsel 9: Tapu

Kavaklidere Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi TOKI Konut Alani Nazim imar Plam
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8. UST OLCEKLI PLAN KARARLARI

S6z konusu alan, Aydin — Mugla - Denizli Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre
Diizeni Planinda Kentsel Gelisme Alant ve bir kismi Orman Alani kullanimlarinda yer
almaktadir.

Planlama alan1 Mugla Biiyliksehir Belediye Baskanligi’nin 12.10.2017 tarih ve 330
sayili Belediye Meclis Karar1 ile onaylanan Mugla ili 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plani
Revizyonunda ise biiyiik ¢ogunlukla “Kentsel Yerlesme Alanlar1” kullaniminda, bir kismi ise
Orman Alan1 kullaniminda kalmaktadir.

Kavaklidere flgesi, Cumhuriyet Mahallesi TOKI Konut Alani Nazim imar Plani
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Gorsel 10: Planlama Aydin-Mugla-Denizli Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plant
Uzerindeki Yeri

Kavaklidere flgesi, Cumhuriyet Mahallesi TOKI Konut Alani Nazim imar Plani
Plan Agiklama Raporu




Gorsel 11: Planlama Alaninin Onayl Mugla ili 1/25.000 Ol¢ekli Nazim Imar Plam Revizyonu Uzerindeki
Yeri

Kavaklidere ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi TOKI Konut Alan1 Nazim imar Plant
Plan Agiklama Raporu



9. PLANLAMA ALANI YAKIN CEVRESI MER’I IMAR PLANLARI

Planlama alanmin yakin ¢evresinde onayli 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plam
bulunmamaktadir.

10. HALIHAZIR HARITA BILGISi

Bahse konu 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plami teklifi, iller Bankasi Anonim Sirketi
Sehircilik  Dairesi Baskanhigi'nca 13.04.2011 tarihinde onaylanan, ITRF96 koordinat
sisteminde 1/5000 Olgekli N20-b-08-a Halihazir Harita Paftasi tizerine ¢izilmistir.

11. ULASIM VE TRAFIK ETUT RAPORU

1/5000 Olgekli Nazim imar Plani teklifine altlik olarak kullanilmasi amaciyla; ilave plan
onama sinir1 i¢erisinde yer alan kullanimlarin yaratacag trafik taleplerinin tahmini ve bu
trafigin olasi etkilerinin belirlenmesi, ulasim sisteminin irdelenmesi, kademelenmelerinin
aciklanmasi suretiyle detayli Ulasim ve Trafik Etiidii hazirlanmistir.

12. JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUT RAPORU

Plan onama sinir igerisinde yer alan bahse konu alan, 02.01. 2015 yilinda onaylanan
Kavaklidere (Mugla) Belediyesi’nin imar Planma Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu’nda
Onlemli Alan 2.1 (O.A.-2.1.) taniml1 alanda kalmakta olup, s6z konusu raporda belirtilen
hususlara uyulacaktir.

Onlemli Alanlar-2.1 (OA-2.1) Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar:

Bu alanlar, jeolojisini Esme Formasyonuna (Ps) ait sistler, Musadagi mermerlerine
(Pmr) ait dolomitik kirectaglari, Sekkdy formasyonuna (Tes) ait silttas1 ve kirintili kiregtaslari,
Milet formasyonuna (Tmm) ait ¢camurtaslarinin olusturdugu ve topografik egimin % 10-50
araliginda degistigi alanlardir. Bu alanlarda mevcut durum itibariyle heyelan, kaya diismesi gibi
stabilite problemi goézlenmemistir. Ancak, bu alanlardaki iistteki ayrigmis/altere malzeme
kalinhig1 ve alttaki kaya birimlerin mekanik o6zelliklerine bagli olarak olusturulacak kazi
sevlerinde kama tipi kaymalar ile stabilite sorunlar ile karsilagilacagir ve muhtemel stabilite
sorunlarinin  miihendislik oOnlemleri ile Onlebilecegi kanaatine varildigindan bu alanlar
yerlesime uygunluk haritalarinda 6nlem alinabilecek nitelikte stabilite sorunlu alanlar olarak
ayirtlanmistir. Bu alanlarda;

-Yapilacak zemin ve temel etiit calismalarinda, olusturulacak kazilar, planlanacak yap1
yiikleri ve dis etkenlerde hesap edilerek stabilite analizleri yapilmali stabiliteyi saglayacak
muhendislik 6zellikleri belirlenmelidir.

-Yapilacak kazilarda olusacak yarmalar, uygun projelendirilmis dayanma (istinat)
yapilari ile korunmali, yiizey ve atik sular1 drenaj yontemiyle yiizeyden uzaklastiriimalidir.

-Yap1 temelleri ustteki ayrismis zon hafredilerek alttaki nispeten saglam zemine
oturtturulmalidir. Yapi yiiklerinin tasittirilacagi birimlerin miihendislik parametreleri projeye
esas zemin ve temel etutlerinde irdelenmelidir.

-Her tiirlii kaz1 Oncesi, c¢evredeki yollarin, komsu ve kendi parselinin giivenligi

saglandiktan sonra kazi yapilmalidir.

Kavaklidere Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi TOKI Konut Alani Nazim imar Plan
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-Temellerin ayni1 jeolojik birimler {izerine oturtturulmasina 6zen gosterilmelidir. Farkl
birimlere oturacak temeller i¢in uygun projeler gelistirilmelidir.

-Yapilacak her tiirlii yap1 i¢in zemin etiit calismalar1 yapilarak temel tipi, temel derinligi
ve yapi statigine yonelik veriler zemin etiit calismalarinda detayli olarak irdelenmeli ve olast
stabilite sorunlarina karsi alinabilecek miihendislik 6nlemleri belirlenmelidir.

Kavaklidere Ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi TOKI Konut Alani Nazim imar Plam
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Gorsel 13: Jeolojik Etit Kapak Sayfas:
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13. RESMi KURUM VE KURULUS GORUSLERI

Yiiriirliikteki 3194 sayili Imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligi’nin ilgili
maddeleri uyarinca 1/5000 Olgekli Nazim ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planlarinin
hazirlanabilmesi i¢in gerekli goriilen resmi kurum ve kuruluslarin goriisleri sorulmus olup,
alinan goriisler rapor eki CD’de sunulmaktadir.

14. PLAN KARARLARI/GEREKCELERI

Dogal ve kiiltiirel varliklar agisindan oldukga zengin bir turizm potansiyeline sahip olan
Mugla Ili, iilkemizin turizm hareketliliginin en ¢ok yasandigi bolgelerden biridir. Bélgenin,
Tiirkiye’deki diger kentler ile olan kiyaslamali durumu incelendigi zaman 6zellikle gelen turist
sayis1 bakimindan iilkemizde ilk 10 destinasyon arasinda Antalya ve Istanbul’dan sonra
Tiirkiye’de en ¢ok turist gekme 6zelligine sahiptir. Bu 6zellikleriyle turizm ve turizmde dayali
ticaret, bolgenin en dnemli gegim kaynaklarindan biridir. Ozellikle Bodrum, Datga, Marmaris,
Fethiye, Milas’in kiy1 bolgeleri gibi ulusal ve uluslararas: diizeyde turizm potansiyeline sahip
yerlesmeler, turizmin ve turizme dayah ticaretin getirdigi olanaklardan olduke¢a iyi
yararlanarak i¢ kesimlerde yer alan yerlesmelere gore daha iyi altyapi ve istihdam
olanaklarina sahip olmaktadir.

Kiyida yer almayarak deniz-kum-giines turizminin getirilerinden dogal olarak
faydalanamayan Yatagan, Kavakhidere ve Mentese gibi yerlesmeler daha ¢ok madencilik,
tarim ve hizmetler sektorleri ile 6n plana ¢cikmaktadir.

Mugla ili de iilkemizdeki mermer iiretiminin yaklasik %20’sini olusturmaktadir.
Amerika Birlesik Devletleri, Cin ve Hindistan basta olmak {iizere 60 iilkeye ihracati yapilan
mermer ilde yaklagik 10.000 kisiye is imkan1 sunmakta, lilke ekonomisinde de yilda yaklagik
230 milyon dolar katki saglamaktadir(Kaynak:http://www.hurriyet.com.tr/ekonomi/muglanin-
beyaz-mermeri-60-ulkeye-ihrac-ediliyor-41327720). Mugla Ili yer alt1 kaynaklar1 bakimindan
oldukca zengin olup, basta maden komiirii, mermer, kalker, feldispat, dolomit ve kuvars olmak
iizere toplam 24 cesit maden ¢ikarilmaktadir (Kaynak: Sanayi ve Teknoloji Bakanligi Sanayi
Verimlilik Genel Miidiirliigii 81 Il Sanayi Durum Raporu, 2017).

Mugla ilinde en 6nemli mermer rezerv bolgesi Mentese-Milas-Yatagan-Kavakhidere
hattidir. Menderes kristalin masifinin glineyinde kalan bu yore, son 15 yilda mermer sektorii
acisindan olduk¢a 6nem kazanmistir. Mermer rezervlerinin ile mevcut sanayi tesislerinin ortak
noktasinda bulunan Kavaklidere ilgesi gerek konumu gerekse sosyal-kiiltirel dokusuna
bakildig1 zaman; ana ulasim akslarinin tizerinde olmadigi i¢in gorece ice doniik bir yerlesme
olarak tanimlanmaktadir.

Kavaklidere ilgesi Mugla il merkezine yaklagik 50 km uzakliktadir. Dolayisiyla bu
konumu da sosyal-kiiltiirel dokuyu etkileyerek, tarimsal tiriinlerin pazarlanmasi ve tiiketicilerle
direkt bulusturulmasi gibi ticari faaliyetlerin daha ¢ok ilge merkezinde gergeklestirilmesi gibi
ticari aliskanhiklar olusturmaktadir. Bu durum da ilge merkezinde ve hinterlandinda bulunan
mabhallelerde konut alanlari iiretimini zorunlu kilmaktadir.

Bu nedenle;

1. Bolgenin konumu itibariyle en yakin kentsel yerlesmelere (Yatagan ve Mugla)
uzakligi nedeniyle ulasim giderlerinin en aza indirilmesi adina bdlgede
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(Kavaklidere, Cayboyu, Mentese, Camyayla) TOKI énciiliigiinde konut arzlari
saglanmasi,

2. Bolgede ozellikle madencilik tesislerinde tam zamanli istihdam eden calisanlar
ile ailelerine konut arzi saglanmasi,

3. Yine ulkemizde 6zellikle 2022 yilinda belirgin bir sekilde goze carpan genel
konut arz sorununa da bir nebze ¢6zim uretmek,

hedefleriyle, Mugla ili, Kavaklidere ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi’nde; Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanlig1 Toplu Konut idaresi Baskanlig1 (TOKI) tarafindan alt ve orta gelir
grubuna yonelik sosyal konut yapilmasi amaciyla “Gelisme Konut Alam (4. Etap TOKI
Toplu Konut Alam)” amaglh 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam yapilmak istenmektedir.

Daha 6nce ayni alan1 kapsayan alt Glgekli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam
Degisikligi, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nca resen onaylanmustir. Aski
siireci icerisinde Mugla Biiyliksehir Belediye Baskanli§inca yapilan itirazin zimmen reddine
iliskin iptalin istemi ile Bakanliga karst Mugla 3. idare Mahkemesinin 2021/1427 E. Sayil
dosyasi ile dava agilmistir.

Mugla 3. Idare Mahkemesinin, konuya iliskin hazirlatilan bilirkisi raporu incelemesi
neticesinde, 2021/1427 Esas Nolu, 06.09.2022 tarihli Karar ile 6zetle;

1. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani’nin bulunmamasi,

2. Konut alanina iligskin gereksinimin net olarak ortaya konulmamasi,

3. Mevcut ve Oneri Imar Planlarmmn arazi kullanim kararlarmna iligkin
karsilagtirmal1 verilere yer verilmemesi,

4. Planlama alamnin, bitisik konumda yer alan yerlesme alani ile

iliskilerinin degerlendirilmemesi,

Ulagim sisteminin biitlinlesmesine iligkin sorunlarin bulunmasi,

Onggoriilen niifusa iliskin ¢eliskili verilerin yer almasi,

7. Sosyal ve teknik altyap: ihtiyacinin nasil karsilanacagina iliskin yeterli
veri bulunmamasi,

8. Kurum goriislerinin plan teklifine yansitilmamast

ISl

gerekceleriyle yiiriitmenin durdurulmasi karari verilmistir.

Bu bahisle, daha 6nce Bakanlik¢a resen onaylanan ve yiirlitmenin durdurulmasi karari
Y_erilen planlame} alanina iliskin 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan1 hazirlanmistir. Is bu 1/5000
Olcekli Nazim Imar Plam teklifi; asagidaki konu basliklarinda detayli olarak incelenmistir.

1. Ust Olgekli Cevre Diizeni/Nazim imar Plam Kullamim Kararlar

S6z konusu planlama alani, Aydin — Mugla - Denizli Planlama Bolgesi 1/100.000
Olgekli Cevre Diizeni Planinda biiyiik ¢ogunlukla, Kentsel Gelisme Alan1 ve Orman Alan
kullanimlarinda yer almakta, Mugla Biiyliksehir Belediye Baskanligi’nin 12.10.2017 tarih ve
330 sayil1 Belediye Meclis Karar1 ile onaylanan Mugla ili 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plan
Revizyonunda ise bliylik cogunlukla “Kentsel Yerlesme Alanlar1” kullaniminda, bir kismi ise
Orman Alan1 kullaniminda kalmaktadir.

Aydm — Mugla - Denizli Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda,
TOKI tarafindan yapilacak uygulamalara iliskin 7.48 hiikkmiinde;
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“7.48. BU PLANDA KENTSEL YERLESME ALANLARI ICINDE KALAN VE
TOPLU KONUT IDARESI'NE (TOKI) TAHSIS EDILMIS ALANLARDA TOKi
TARAFINDAN URETILECEK TOPLU KONUT ALANLARINA, OZELLESTIRME
IDARESI BASKANLIGI'NCA YURUTULEN FAALIYETLERE, 6306 SAYILI AFET RISKI
ALTINDAKI ALANLARIN DONUSTURULMESI HAKKINDA KANUNA TABI ALANLARA
ILISKIN UYGULAMALARA VE ILLER BANKASI ANONIM SIRKETI GENEL MUDURLUGU
TARAFINDAN 6107 SAYILI KANUN UYARINCA YAPILACAK UYGULAMALARA ILISKIN
BASVURULAR, BU PLANIN KORUMA, GELISME VE PLANLAMA ILKELERI VE
NUFUS KABULLERI VE CEVRE IMAR BUTUNLUGU CERCEVESINDE ILGILI
IDARESINCE ALT OLCEKLI PLANLARDA DEGERLENDIRILIR. BU DOGRULTUDA
HAZIRLANACAK ALT OLCEKLI PLANLAR SAYISAL ORTAMDA VERI TABANINA
ISLENMEK UZERE BAKANLIGA GONDERILIR.”

denilmekte olup, bahsi gegen hiikiim dogrultusunda alt 6lgekli imar plani caligmalari
yapilmaktadir. Dolayisiyla alt Olgekli imar plan1 calismalari; Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi’nin Mekansal planlama kademeleri ve iligkileri 6. Maddesinindi yer alan;

“(1) Mekansal planlar kapsadiklari alan ve amacglari agisindan Mekansal Strateji
Planlari, Cevre Diizeni Planlari ve Imar Planlart olarak hazirlanmir. Buna gore planlama
kademeleri, iist kademeden alt kademeye dogru sirasiyla; Mekdnsal Strateji Plani, Cevre
Diizeni Plami, Nazim Imar Plani ve Uygulama Imar Planindan olusur.

(2) Mekansal planlar, plan kademelenmesine uygun olarak hazirlanir. Her plan,
planlar arast kademeli birliktelik ilkesi uyarinca yiiriirliikteki iist kademe planlarin
kararlarina uygun olmak, raporu ile biitiin olusturmak ve bir alt kademedeki plani
vonlendirmek zorundadir.

(3) Arazi kullamim ve yapilasmada sadece mekdnsal strateji planlari, ¢evre diizeni
planlart ve imar planlari kararlarina uyulur.” hiikiimlerinde uygundur.

2. Onayh Imar Plani/Mevcut Yerlesme Kullanim Kararlan

9. Boliimde da bahsedildigi iizere Kavaklidere Ilce merkezine iliskin 1/5000 Olgekli
Nazim Imar Plam karar1 bulunmamaktadir. Ancak, imar planinin gerektirdigi niifus
projeksiyonu ile sosyal donati alanlaria iliskin alt dlgekli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani
arazi kullanim kararlar1 kullanilabilecektir.

Gelisme Konut Alani amagh 1/5000 Olgekli Nazim imar Plam Degisikligi; Aydin-
Mugla-Denizli Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planmnin 7.48 hiikmii
cercevesinde, glineyde orman alanlari ile esik olusturan alandan itibaren diizenlenmistir.

Sonug olarak, konut alan1 yapilmak istenen alan, orman ve yerlesme alaninin arasinda,
cevre ve imar bitilinliigiine aykirilik teskil etmeyecek sekilde, ulasim siirekliliginin devami
saglanacak sekilde planlama anlayis1 gelistirilerek hazirlanmistir.

3. Kentsel Ulasim

Alt 6lcekli onayl1 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda planlama alaninin ortasindan
gilineybati-kuzeydogu aks1 boyunca devam eden 10 metre genigliginde tasit yolu bulunmaktadir.

1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani teklifi ile bahse konu 10 metre genisliginde tasit yolu,
ayni aksa hizmet edecek sekilde, Mugla Orman Boélge Miidiirliigli’niin 18.11.2020 tarih ve
2532364 sayili oluruna istinaden diizenlenen ve TOKI Ulasim yolu amagh olarak kullanilmak
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iizere diizenlenen Kesin Izin Taahhiit Senedi eklerine uygun olarak ayn1 genislik ile yeniden
diizenlenmistir.
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Gorsel 14: Orman Yol Izni Vaziyet Plam

Planlama alaninda siirekli trafik sirkiilasyonunun olacagi yol, 10 metre genisliginde tasit
yolu olarak ayni giizergah {izerinde yeniden diizenlenmis ve planlama alaninin ana ulagim
giizergahini bu yol olusturacaktir.

Diger yandan Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yo6netmeligin 21. Maddesinde
“(7) (Ek:RG-20/11/2021-31665-CK-4825/5  md.) Orman  alanlarina  bitisik  parsel
olusturulamaz. Imar planm hazirlanirken, yangina miidahaleyi kolaylastirmak bakimindan,

itfaiye araglarinin ulasgimini saglamak iizere, orman sinirt ile parsel arasinda asgari 10 m yol
bwrakilir.” hilkmii yer almaktadir.

S6z konusu hiikiim geregi orman sinirina bitisik diizenlenen park alanlari, imar
uygulamasi agsamasinda kamuya terk edilecegi i¢in 6zel bir miilkiyet olmayacaktir.

4. Niifus Yogunluklari

Alt 6lcekli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi teklifi ile toplam 17.658,66
m? yiizol¢iimlii Gelisme Konut Alan1 6nerilecektir. Onayli 1/1000 Olgekli Uygulama imar
Planinda toplam Gelisme Konut Alan1 25.703,86 m?’dir.

Onerilen 17.658,66 m? yiizdl¢iimlii Gelisme Konut Alanlarinin toplam 4.579,66 m2’si
Ayrik Nizam 2 Kat, TAKS: 0.30, KAKS:0.60 (Onayli Imar planindaki yapilasma kosullari),
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geriye kalan TOKI Toplu Konut Projesi yapilacak toplam 13.079,00 m? alan da E: 1.00, Y encok:
12.50 metre olarak diizenlenecektir.

Kavaklidere ilgesinin 2022 yili TUIK Ortalama Hanehalki Biiyiikliigiine gore ortalama
hane halki 2,9’dur (Kaynak: https://biruni.tuik.gov.tr/medas/?locale=tr).

Planli Alanlar imar Y&netmeliginin Yap1 Piyesleri ve Olgiileri baslikl1 29. Maddesinde
her miistakil konutta 1 oturma odasi (12,00 m?), 1 yatak odasi (9,00 m?), 1 mutfak veya yemek
pisirme yeri (3,30 m?), 1 banyo veya yikanma yeri (3,00 m?), 1 tuvalet (1,20 m?) olmasi
zorunlulugu bulunmaktadir. Buradan bir miistakil konutta yer alabilecek en az net alan 28,50
m? olarak hesaplanmaktadir.

Planlama alani, kismen yeni bir gelisme konut bolgesinde oldugu diisiiniildiigiinde;
konut igerisinde balkon, duvar, havalandirma, asansor bosluklari, merdiven vb. yapinin
tamamlayicisi donatilar ile bir bagimsiz konut insaat alani (daire briit alanina binada ortak
kullanilan insaat alanlari da dahil) yaklasik 100 m*’ye tekabiil ettigi kabulii ile ortalama
hanehalk1 verisi olan 2,9’e boliindiigiinde 34,48 m? kisi basi insaat alan1 hesaplanmaktadir.

Buradan da 1/5000 Olgekli Nazim ve alt &lgekli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam
Degisikligi teklifine esas kapasite niifus hesaplarinda kisi basi insaat alam 35 m? olarak kabul

edilmistir.

Kisi basi ingaat alaninda da kati bir sayisal veri bulunmamaktadir. Bu verinin hesabinda
bolgesel, cografi, sosyo-kiiltiirel, beseri faktorler rol oynamakta olup, genel sehircilik ilke ve
esaslar1 kabuliinde hesaplamalar yapilmaktadir. Hesaplanan 35 m? kisi basi insaat alani,
yaklagik bir kabuldiir. Ortalama hanehalk: biiytikliigii verisi de il ve ilge gibi cografi olarak
yaygin, farkli karakterler gosterebilecek gorece biiyiik alanlarda hesaplandigi i¢in, daha dar
alanlarda bagimsiz boliim sayisinin ortalama hanehalki verisi ile ¢arpilmasi dahi kesin bir niifus
vermeyecektir. Clnki cok daha dar bir imar adasinda hane halki verisi ortalamanin ¢ok daha
ustlinde bir hane halkina ev sahipligi yapabilecektir.

Ortalama kisi bas1 ingaat alaninin 35 m? oldugu kabuldl ile; onayli imar planinda (Konut
Alani (25.703,86 m?) x Emsal (0.60) = Insaat Alani (m?) / 35 = Nifus) toplam nifus 441 Kisi
olarak hesaplanmuigtir.

Alt dlcekli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi Teklifi ile;

1. 4.579,66 m*’si Ayrik Nizam 2 Kat, TAKS: 0.30, KAKS:0.60 yapilagsma kosullu
konut alaninda (Konut Alani (4.579,66 m?) x KAKS (0.60) = Insaat Alani (m?) / 35
= Nufus) toplam nifus 79 Kisi,

2. 13.079,00 m?’si TOKI Toplu Konut Projesi yapilacak E: 1.00, Yencok: 12.50 metre
diizenlenen Gelisme Konut Alaninda (Konut Alan: (13.079,00 m?) x Emsal (1.00)
= Insaat Alami (m?) / 35 = Niifus) toplam niifus 374 kisi olmak iizere toplam niifus
453 Kkisi olmaktadir.

Anlagilacag ilizere toplam 441 kisi hesaplanan niifus, 12 kisi arttirilarak 453 kisiye
cikarilmustir.

1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani teklifi ile, toplam 453 kisi olarak projekte edilen
niifusun, toplam planlama alan1 olan 4.2 hektarlik alanda yasadigi, niifus yogunlugunun da
107,8 kisi/ha oldugu hesaplanmaktadir.

Kavaklidere Ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi TOKI Konut Alani Nazim imar Plan

Plan Agiklama Raporu



Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin Ek-1¢ Nazim Imar Plani Gésterimler
kisminda Gelisme Konut Alanlart i¢in Briit Niifus Yogunluklar1 asagidaki gibi
kademelendirilmistir;

Cok Yiiksek (401 kisi/ha tistii)
Yiksek (251-400 kisi/ha)
Orta (121-250 kisi/ha)

Diisiik (51-120 kisi/ha)
Seyrek (50 kisi/ha altinda)

Gortilebilecegi tlizere planlama alanini kapsayan Gelisme Konut Alanlari, diisiik
yogunlukludur.

Bir diger hesap yontemiyle; imar planinda en az parsel biiytikliigii verilmis olsa, toplam
Gelisme Konut Alaninda toplam ¢ikacak parsel hesaplansa ve bu parsellerde toplam kag konut
yapilacag1 hesaplansa, buradan da konut sayisinin, ortalama hanehalki sayisiyla ¢arpilmasiyla
toplam kag kisilik niifusun bolgede yasayabilecegi hesaplanmaktadir.

Ancak bahsedildigi gibi hem ortalama hanehalki verisinin gorece dar bir alanda hatali
sonug verebilecegi, bununla beraber tiim yap1 imar adalarinda en az parsel biiyiikligi verisinin,
daha fazla parsel biiytlikligiinde ayn1 sayida konut yapilabilecegi de g6z dniinde bulundurularak
kesin bir konut sayisinin elde edilemeyeceginden dolayr niifus hesabinda farkliliklar
olabilmektedir.

Bu nedenle; planlama alaninda konut arzinin TOKI tarafindan saglanmasi ve bu
anlamda mdanferit konut Gretiminden ziyade standardizasyonun saglandigi, kisi basi 35 m?2
ingaat alan1 kabulii ile niifus hesabinin yapilmasinin diger yontemlere nazaran daha dogru bir
sonug verecegi degerlendirilmistir.

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Grafik 1: Kavakhdere Ortalama Hanehalk: Biiyiikliigii Degisim Grafigi
5. Sosyal ve Teknik Altyapi

Sosyal Altyapi1 Alanlari, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligin 5. Maddesinde “i)
Sosyal altyapr alanlari: Birey ve toplumun kiiltiirel, sosyal ve rekreatif ihtiyaglarinin
karsitlanmasi ve saglikli bir ¢evre ile yasam kalitelerinin artirilmasina yonelik kamu veya ozel
sektor tarafindan yapilan egitim, saghk, dini, kiiltiirel ve idari tesisler, acik ve kapali spor
tesisleri ile park, cocuk bahcgesi, oyun alani, meydan, rekreasyon alani gibi acik ve
vesilalanlara verilen genel isimdir.” seklinde, Teknik Altyapi Alanlar1 da “k) Teknik altyapt
alanlari: Kamu veya ozel sektor tarafindan yapilacak elektrik, petrol ve dogalgaz iletim hatlari,
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igme ve kullanma suyu ile yer alti ve yer iistii her tiirlii aritma, kanalizasyon, atik igleme
tesisleri, trafo, her tlrlu enerji, ulastirma, haberlesme gibi servislerin temini i¢in yapilan
tesisler ile acik veya kapali otopark kullanislarina verilen genel isimdir.” seklinde
tanimlanmaktadir.

Imar planlar1 hazirlanirken imar Kanunu’nun 8. Maddesinin (e) bendi uyarmca resmi
kurum ve kurulus goriislerine goriis sorulmakta, s6z konusu Kurumlarin gorisleri
dogrultusunda imar planlarina altlik teskil edecek veri setleri olusturulmaktadir. Bu kapsamda
Kavaklidere Ilge biitiiniinii kapsayan alt olcekli 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam
hazirlanirken, gerekli kurum ve kuruluslara goriigleri sorulmus ve gerekli tiim sosyal ve teknik
altyap1 alanlar1 diizenlenmistir.

Alt 8lgekli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 Teklifi ile plan ile planlama alani
icerisindeki niifus toplam 12 kisi arttirilmis olup; Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin
“Ek-2/ Farkh Niifus Gruplarinda Asgari Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlarna iliskin
Standartlar ve Asgari Alan BuyuUklukleri” tablosunda “Acik ve Yesil Alanlar” kisminda
belirtildigi tizere, plan onama sinir1 i¢inde diizenlenen toplam 4.097,29 m? y(izélcimlu “Park”
alani, niifus icin fazlasiyla yeterlidir (ayrilmasi gereken en az yesil alan miktart niifus (+14) X
10 m2 = 140 m?).

6. Arazi Kullanim Kararlari

Nazim Imar Plani, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde “Nazim imar plani:
Mevcut ise ¢evre diizeni planmimin genel ilke, hedef ve kararlarina uygun olarak, arazi
parc¢alarinin genel kullams bigcimlerini, baslica bolge tiplerini, bélgelerin gelecekteki niifus
yvogunluklarim, ¢esitli kentsel ve kirsal yerlesme alanlarimin gelisme yon ve buyuklikleri ile
ilkelerini, kentsel, sosyal ve teknik altyapialanlarimi, ulasim sistemlerini gostermek ve
uygulama imar planlarimin hazirlanmasina esas olmak tizere, varsa kadastral durumu islenmis
olarak 1/5.000 olgekte, biiyiiksehir belediyelerinde 1/5000 ile 1/25.000 arasindaki her olgekte,
onaylt halihazir haritalar iizerine, plan notlari ve ayrintili raporuyla bir biitiin olarak
hazirlanan plani, ” seklinde, alt 8lgekli Uygulama imar Plan1 da, “Uygulama imar plani: Nazim
imar plant ilke ve esaslarina uygun olarak yorenin kosullar: ve planlama alaninin genel
ozellikleri, yapinin kullanim amaci ve ihtiyaci, erisilebilirlik, siirdiiriilebilirlik ve ¢evreye etkisi
dikkate alinarak; yapilasmaya iliskin yapt adalari, kullanimlari, yapt nizami, bina yiiksekligi,
taban alani katsayisi, kat alani kat sayist veya emsal, yapt yaklasma mesafesi, on cephe hattt,
ifraz hatti, kademe hatti, ada ayrim ¢izgisi, tasit, yaya ve bisiklet yollari, ulasim iliskileri,
parklar, meydanlari, kentsel, sosyal ve teknik altyapt alanlarimi, gerektiginde; parsel
biiyiikliikleri, parsel cephesi ve derinligi, arka cephe hatti, yol kotu ve bu kotun altindaki kat
adedi, bagimsiz boliim sayist gibi yapilasma ve uygulamaya iligkin kararlart, uygulama icin
gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri
ayrintilart ile gosteren ve varsa kadastral durumu islenmis olarak 1/1.000 olgekte onayli
halihazir haritalar iizerinde, plan notlari ve ayrintili raporuyla bir biitiin olarak hazirlanan
plani, ” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu baglamda Nazim Imar Planlar1 genel arazi kullanim bigimlerini, Uygulama imar
Planlar1 da yap1 adalarina kadar detayli arazi kullanimlarini gosteren planlardir. Nitekim bu
hususlar Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 24. Maddesinde;

“(2) Nazim imar planlart tizerinde gosterilen sosyal ve teknik altyapt alanlarimin konum
ile biiyiikliikleri, toplam standartlarin altina diigiilmemek, nazim imar planinin ana kararlarini,
stirekliligini, biitiinliigiinii ve genel isleyisini bozmamak ve hizmet etki alant i¢inde kalmak sarti
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ile ilgili kurum ve kuruluglarin goriisii dikkate alinarak uygulama imar planlarinda
degistirilebilir.

(3) Uygulama imar planlarinda, bolgenin ihtiyacina yonelik ¢ocuk bahgesi, yesil alan,
otopark, cep otoparki, yol boyu otopark, durak cebi, aile saglik merkezi, mescit, karakol,
muhtarlik, trafo gibi sosyal ve teknik altyapr alanlarmmi artirict kKUgUk alan gerektiren
fonksiyonlar ayrilabilir ve bu fonksiyonlarin konulmasi nazim imar planina aykirilik teskil
etmez.” hiikiimleri ile gergevesi ¢izilmistir.

Bu bahisle diizenlenen Trafo Alani gibi detay kullanimlar, Nazim Imar Planinin
gerektirdigi detay ve teknikte Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligine uygun olarak gdsterimi
alt dlcekli 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda diizenlenecektir.

Diger yandan teklif plan ile meydana gelen 12 kisilik niifus artisinin ihtiyaci olacak park
ve yesil alanlar ilgili meri mevzuatlar ile belirlenen standart ve kriterlere, sehircilik ilke ve
esaslarina uygun olarak ayrilmistir.

Gelisme konut alanlari, giineyde sinirlar1 kesinlesen ve orman alani olarak diizenlenen
alan ile 10 metre genisliginde tasit yolu ile ayrilmistir. Konut alanlariin i¢ kisminda, mahalle
Olceginde de hizmet vermesi diisiiniilen Genel Otopark Alani diizenlemesi yapilmaistir.

Mahalle Ol¢eginde hizmet vermesi ig¢in diisiiniilen Ticaret Alami diizenlemesi
yapilmigstir.

7. Sehircilik Ilke ve Esaslar

Alt dlgekli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani teklifiyle niifusun ihtiyaci olacak park
alani, ulagim yollar1 ile Ticaret Alani, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin “EK-2/ Farkh
Niifus Gruplarinda Asgari Sosyal ve Teknik Altyapr Alanlarina iliskin Standartlar ve
Asgari Alan BuyuklUkleri’nde belirlenen asgari biiyiikliige uygun olarak diizenlenmistir.

Ticaret Alani, tasit yoluna cepheli olarak diizenlenmis olup tasit ile ulasiminin kolay
olmasi1 hedeflenmistir.
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Sy

Gorsel 11: 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plam Teklifi
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16. SONUC

3194 sayili imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ile ilgili diger
yénetmelik hiikiimlerine, sehircilik ilke ve standartlarma uygun olarak Is bu Gelisme Konut
Alam (4. Etap TOKI Toplu Konut Alam) amacli 1/5000 Olcekli Nazim imar Plam Plan
Ac¢iklama Raporu hazirlanmistir.
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