erc planlama

Gayrimenkul Degerleme
Imar Planlama
Danismanlik

Cografi Bilgi Sistemleri

MUGLA iLi - MENTESE ILCESI - MUSLUHITTIN MAHALLESI
51 PAFTA
702 ADA — 250 ve 253 NOLU PARSELLER
432 ADA - 213 ve 214 NOLU PARSELLER
1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA iMAR PLANI
ACIKLAMA RAPORU
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1- PLANLAMA ALANININ KONUMU ve AMAG:

1/1000 Olgekli Uygulama imar Planrna konu alan, Mugla ili, Muslihittin Mahallesi sinirlari
icerisinde yer almaktadir. Calisma alani igerisinde kalan parsellerden, 51 Pafta, 702 Ada, 250 Nolu
Parsel olarak kayith tasinmaz 90.571,00 m?, 702 Ada, 253 Nolu Parsel olarak kayitli tagsinmaz
17.081,24 m?, 51 Pafta, 432 Ada, 213 Nolu Parsel olarak kayitli tasinmaz 5.154 m?, 432 Ada, 214
No' lu Parsel olarak kayitli taginmaz ise 9.379 m? yizolgimlne sahiptir. S6z konusu taginmazlar
Mentese ilge Merkezi'nin giiney bati geperinde yer almaktadir ve kuzeybati — giineydogu

istikametinde gegen 35 m. lik yolun alt kisminda kalmaktadir.

Google Earth

Resim 1. Planlama Alaninin Konumu

S6z konusu galismanin amaci, hazirlanan 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Revizyonu
dogrultusunda 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planr'nin da yapilmasidir. Bilindigi (izere s6z konusu
alana ait 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Mugla 1. idare Mahkemesinin E:2017/674 ve
K:2018/224 Sayili Karari ile iptal edilmistir. Bu dogrultuda 1/1000 Olgekli Uygulama imar plani
hazirlanmadan énce 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani da revize edilmis ve bu dogrultuda 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plani da hazirlanmistir. Séz konusu alanla ilgili olarak henlz bir imar
Uygulamasi da gerceklesmemistir. Ayrica s6z konusu alanin kuzey kismindan gegen ve fiili olarak
kullanilan 35 m. genigligindeki tasit yolunun da bu planin onayina istinaden hazirlanacak imar

kanunu 18. maddesi uygulamasi sonucu kamuya kazandiriimasi saglanmis olacaktir.

2- PLANLAMA ALANININ iDARI YAPISI:
Plana konu alan, Mugla ili, Mentese ilge'si sinirlari icerisinde yer almaktadir; S6z konusu
alan imar plani onay! agisindan Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Mugla Bulyuksehir Belediyesi ve

Mentese Belediyesi yetkisinde kalmaktadir.
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3- PLANLAMA ALANININ MEVCUT PLAN DURUMU:

1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani galismasi hazirlanan alan, Aydin-Mugla-Denizli
Planlama Bélgesi, 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan’nda yaklagik olarak “Kentsel Geligme
Alan” ve “Hafif Rayli Sistem” kullanimlarinda, 1/25.000 Olgekli Mugla Nazim imar Plan

” “

Revizyonu’'nda ise “Kentsel Yerlesme Alani”, “Demiryollari (Proje)” kullanimlarinda kalmaktadir.
Ayrica hazirlanan 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Revizyonu’na gore séz konusu alan; Ticaret +
Konut Alanlari, Konut Alanlari ile Park, Demiryolu, Yagmur Suyu Kanali, Otopark ve Yollar olarak

planlanmistir.

4- KORUMA ALANLARI:
Planlama alani herhangi bir Sit Alani, Ozel Cevre Koruma Bélgesi, Milli Park veya Sulak

Alan kapsamina girmemektedir.

5. DEPREMSELLIK VE JEOLOJIK DURUM

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi, Mekansal Planlama Genel Mdudurligi'nce 26.12.2017
tarihinde onaylanan Mugla ili, Mentese ilgesi mikro bélgeleme etiit raporuna gore séz konusu alan,
Onlemli Alan - 2.1 (OA-2.1) ve Onlemli Alan- 5.1 (OA-5.1) olarak belirlenmistir.

6- PLAN KARARLARI:

Séz konusu alana ait 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Revizyonu énerisi dogrultusunda
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani hazirlanmistir.

Sz konusu alanin 35 m. lik yol cephesinde “Ticaret + Konut (TICK)” Alanlari planlanmistir.
Alanin guney yonundeki alt kisimlarinda agirlikli olarak “Konut” alanlarina yer verilmigtir. S6z
konusu alanin olusacak olan erisim, ulasim, dolasim ve arag sirkllasyonu ihtiyaclari dogrultusunda
yol kademelenmesi yapilmis ve buna istinaden 17m., 12m., 10m. ve 7m. lik imar vyollar
planlanmistir. Alana erisim 35m. lik Cevre Yolu lizerinden kademeli olarak 17m. 12m. ve 10 m. lik
tasit yollariyla saglanacaktir. Alan igerisinde de 12 m. ve 10 m. lik yollarla erisim ve arag
sirkllasyonu saglanabilecektir. Alanin bati ¢eperinde diger komsu parsellerin oldugu cephede de
7m. lik yaya yolu planlanmistir.

BUyuk adalar bazinda yapilagsma 6ngorulen alanda, sadece belli noktalardan yapi adalarina
giris-cikislar verilerek daha saglikli isleyen bir trafik sirkilasyonu hedeflenmektedir.

Olusacak ara¢ park ihtiyaglari dogrultusunda agirlikli olarak Ticaret kullanimlarina yakin
kisimlarda olmak Uzere alanin timine hizmet edecek cep otoparklari ve genel bir otopark alani
planlanmistir.

Yasayacak olan nufusun ihtiyaci olacak olan asgari “Park” alanindan daha fazlasi planda
ayrilmistir. Parklar batincl ve islevsel olarak planlanmaya calisiimistir.
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Mahkemece iptal edilen planda, 2,5 m. genigliginde yer alan Yagmur Suyu Kanali yolun ust
kisminda oldugu gibi 3,5 m. ye genisletilerek 1/5000 o&lgekli Oneri Nazim imar Plan
Revizyonu’ndaki sekliyle planlara aktariimis ve ayri bir aksta planlanmigtir. Kanalin bati cephesinde
yer alan Ticaret+Konut ve Konut Adalarinin kanal cephesinde 5 m. genigliginde Park olarak planli
Kanal Koruma Kusaklari birakilmistir. Bu koruma kusagi yapilarin kanaldan 5 m. daha uzak olarak
ingaa edilmesini saglayacaktir.

TEIAS 21. Bélge Mudurliginin gérist kapsaminda; “Elektrik kuvvetli akim tesisleri
yonetmeligi'ne uyulacaktir.” Ayrica “E.I.H. hatlarinin bulundugu alanlardaki yapilasmalarda ruhsat
asamasinda TEIAS gérusiniin alinmasi gerekmektedir.” hikiimleri plan notlarina eklenmistir.
Bunun yani sira s6z konusu goris kapsaminda Enerji Nakil Hatlari Planlara islenmistir. Planlama
alaninda uygun bdlgelerde yollardan cephe alabilecek sekilde trafo alanlari ayrilmistir.

Hafif Rayli Sistem (Demiryolu) Hatti 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Revizyonu'ndaki
sekliyle plana aktariimistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Mekansal Planlama Genel Mdudurligi'nce 26.12.2017
tarihinde onaylanan Mugla ili, Mentese ilcesi “Mikro Bélgeleme Etiit Raporu”na gére sz konusu
alan, Onlemli Alan - 2.1 (OA-2.1) ve Onlemli Alan - 5.1 (OA-5.1) olarak belirlenmistir. Sz konusu
Alanlar plan paftalarina aktariimis olup, bu rapor hikiimlerine uyulmasi zorunludur.

Farkli Kullanimlara Gére Yapilasma Sartlari asagida belirtildigi sekilde belirlenmisgtir.

Yapilasma Sartlari:

Ticaret + Konut Alanlarinda:

Emsal : 0,60

Hmax : 10,50 m.

Cekme Mesafeleri ise pafta Uzerinde belirtildigi sekilde olacaktir.
Konut Alanlarinda :

Emsal : 0,50

Hmax : 9,50 m.

Cekme Mesafeleri ise pafta Uzerinde belirtildigi sekilde olacaktir.

03/07/2017 tarih ve 30113 sayilli Resmi Gazete de yayimlanan Planh Alanlar imar
Yonetmeligi"nin 19. maddesinin ¢ bendinin 3. fikrasina gore "Park alanlarinda; Tabii veya tesviye
edilmis toprak zemin altinda kalmak Uzere, agaglandirma i¢in TSE standartlarinda éngoérilen yeterli
derinlikte toprak ortisinin saglanmasi kaydiyla kapali otopark yer alabilir.” denmektedir. Buna
bagli olarak plana konu alanda ortaya cikabilecek ilave otopark ihtiyaci da yer alti katli otopark
alanlari yapilarak ta karsilanabilecektir.

Bunlarin yanisira fiili durumda 250 nolu parselden gegmekte olan 35 m. lik Cevre Yolu da
s6z konusu 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan’nin onaylanmasina istinaden, imar uygulamasinin

da ivedilikle yapilmasi ile kamunun eline ge¢gmis olacaktir.
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6.1. Hesaplar

1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina Gére;

56016 m? konut alani ve 21.612 m? Ticaret + Konut alani planlanmistir.

(56.016 m? x 0,50) + (21.612 m? x 0,60 x % 40) = 28.008 m? + 5.187 m? =33.195 m? Konut insaat
alani

* Ticaret + Konut Alanlarinda Emsale konu alanin. % 40’1 konut kullanimi olabilecedine gére hesaplama
yapilmigtir.

Kanal Koruma kusag! olarak birakilan alanlardan;

(866 m? x 0,50) + (366 m? x 0,60 x % 40) = 521 m? konut ingaat alani olmak lzere;

Toplam : 33.195 m2 + 521 m2 = 33.716 m2 Konut Nitelikli insaat alani ortaya cikmaktadir.

33.716 m?/ 100 m?2 = 337 adet konut nitelikli bagimsiz bolim yapilabilecektir.

* Ortalama biyikliigd 100 m? olan konut nitelikli bagimsiz béliimler insaa edilebilecedi 6ngdriilmiistiir.

337 adet konut x 2,89 = 974 kisilik toplam nifus olusacaktir.

* 2017 TUIK verilerine gére Mugla lli ortalama hane halki biiyiikliigii 2,89 kigidir.

974 kisi x 10 m? = 9.740 m? min. yesil alan ayrilmasi gerekmektedir.

* Mekansal plan yapim yénetmeligine gore kisi basi planlanmasi gereken yesil alan 10 m?2 dir.

S6z konusu plan galismasi yapilan alanda 17.396 m? yesil alan ayrilmistir.

UYGULAMA IMAR PLANI
ALAN YUzZDE
KULLANIM (M2) (%) DOP
TiCK (E=0.60) 21612 17.47
KONUT (E = 0.50) 56016 45.27
PARK 17396 14.06
KANAL 1.09
1348 37.27
TRAFO 320 0.26
YOL + OTOPARK 27051 21.86
TOPLAM 123743 100.00

Tablo 1. Uygulama Imar Plam Alan Dagilimlar:

* Plana girmeyen; Ancak 35 m.'lik tasit yolunda kalan ve 702 ada, 250 parsel miilkiyetinde kalan yaklasik 7.830 m? lik
alan ve daha once parsel maliklerince terk edilen yaklasik 1.558 m? lik alan da arazi kullamm tablosundaki "Yol +
Otopark" kullanimina dahil edilmistir.
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6.2. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
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Resim 2. 1/1000 Ol¢ekli Uygulama Imar Plam

ismail ERCAN
Sehir Plancisi & GIS Uzmani (ODTU)
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Plana Konu Alanin; Mugla ili 1/25000 Olgekli Nazim imar Planindaki Yeri

3
o
o
o o
4
o
o7
{
o
Q o O
) R\
v
o H o 0 6] o
s :F.,
. p' 08 opio ab d has
/
b oo o o 0,8
o o © o
&) \T o o7
p g o
4 ﬁ o 8 o &
o b d =0 A
d b o5 "o jfoiio" o
o p a0 9w o
p o 0/ 0 0o
o o b o o
1§ i .
\ | o
o &y 2D\ 0] =B
o bighls o %o
ae_ 5
o o B
f & °
[l
o <o o
x AR ¢
jo o
oo o
o
\
B

o S

5 | ;

ot

o ofl ‘e 0 o*
2

0. 01 077 Oepma

Nz

5 Jis
& =3
o Q.
g
o (-}
L] )
(5] Ov o
o O
-«

A

e & s .
R
.

. o .

ey

erc
Imar - Planlama - Danigmanlik - Cografi Bilgi Sistemleri

Seyh Mahallesi Belediye Sokak 6/2 MUGLA - Tel / Fax: 0 252 212 5001



FOTOGRAF KROKISI

erc

Imar - Planlama - Danigmanlik - Cografi Bilgi Sistemleri
Seyh Mahallesi Belediye Sokak 6/2 MUGLA - Tel / Fax: 0 252 212 5001



erc

Imar - Planlama - Danigmanlik - Cografi Bilgi Sistemleri
Seyh Mahallesi Belediye Sokak 6/2 MUGLA - Tel / Fax: 0 252 212 5001



