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BURGAZ MAH., 414 AUAYA LLISKIN
UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

A. Imar Plani Degisiklik Konusu Alan

Imar plani degisikligi; Burgaz Mahallesi, Kizilbaglar Mevkiinde, N19b-16¢c-1b paftasinda,
569320-569444 dikey koordinatlar ile 4132595- 4132772 yatay koordinatlari arasinda,
Milas-Soke karayolu ile Milas-Labranda eski karayolunun kesistigi kavsagin kuzeybati
kdsesinde, 414 nolu imar adasinin iginde yer aldigi yaklasik 1.32 hektar biyuklligindeki
bir alani kapsamaktadir.

Alanin glineyinde 35 m. genisligindeki Soke-Milas karayolu, batisinda 7-10 m. lik yaya
yolu, akaryakit istasyonu, park ve konut alanlar, dogusunda 24 m. genisliginde tasit
yolu ve kuzeyinde ise 10 m. genisliginde tasit yolu ve konut alanlari yer almaktadir.

Harita 1. Planlama Alani Uydu Gériintiisi

Plan degisikligi konusu 414 nolu imar adasinda yer alan parsellerden 11 nolu parsel,
eski 414 ada 1-2-3-4-5 ve 10 nolu parsellerde bulunan 12 adet (36 konut) binanin,
6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin Doénustirilmesi Hakkindaki Kanun'un
Uygulama Yonetmeligi” kapsaminda 09/03/2016 tarihinde riskli yapi olarak tespiti
yaptirilmis ve 07/06/2016 tarihinde yikim islemi gerceklestirilmistir.



Yapilagma dtizeni farkli 11 ve 8 nolu parsel sahiplerinin ada bazinda site tarzi yapilasma
amacina yonelik ortak talebiyle énerilen imar plani degisikligi teklifi;

6306 Sayili Kanunun Uygulama Yonetmeligi’ nin 15. Maddesi 9 fikrasinin
“ Uzerindeki yapilarin tamaminin riskli yapi olarak tespit edilmis olmasi sart ile tevhidi
mumkdn olan birden fazla parselin tevhit edilmesi ile taksim, terk, ihdas ve tapuya
tescil islemlerine, her parselde ayri ayri sahip oldukiari hisseleri oraninda maliklerin en
az lgte iki ¢ogunlugu ile karar verilir. Bu parsel veya parsellerin arasinda veya
bitisiginde bulunan yapilasmamis bos parsellerin, riskli yapilarin bulundugu parsellerie
tevhit edilmek suretiyle birlikte degerlendirilebilmesi icin 3/7/2017 tarihli ve 30113 sayil
Resmi Gazetede yayimlanan Planl Alaniar Imar Yénetmelidinin 7 nci maddesinin
Ugtncd fikrasi hiikmdi sakll olmak lizere bos parsellerdeki biitin malikierin, oybirligr ile
karar almasi gerekir. Tevhitten sonra yapilacak uygulamaya tevhit ile olusan parselde
sahip oldukiari hisseleri oraninda maliklerin en az lcte iki cogunlugu ile karar verilir.”

Hukmine dayanilarak hazirlanmistir.

B. mulkiyet Durumu

Plan degisikligine konu 414 nolu imar adasi; 7-8 ve 11 nolu parseller ile 76 ada 4 nolu
parselin imar adasina suyulandirilan kismindan olusmaktadir. S6z konusu parsellerden
Emine Tirk’e ait 11 nolu parsel (11.969,21 m?), eski 1-2-3-4-5-6-9 ve 10 nolu
parsellerin imar uygulamasinda birlestirilmesiyle olusmustur.

Harita 2. Eski ve Yeni parsel durumu
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Ayni ada icinde yer alan 8 nolu parsel (933,51 m? Teyfik Demir Mimarlik Insaat
Taahhiit Ithalat Ihracat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketine aittir. 7 nolu parsel
(269,35 m?) trafo alani olarak kamu miilkiyetindedir. Kadastral yoldan imar adasina
dahil edilen 76 ada 4 nolu parsel(8,79 m?) ise Milas Belediyesine ait olmakla birlikte
ekte sunulan Milas Belediyesi Meclisi'nin 07/02/2020 tarih ve 41 nolu karari ile 414 ada
11 nolu parsel sahibi Emine Tirk’e satigl yapilmistir.

414 nolu imar adasinda yer alan parsellerden Emine Turk'e ait eski 414 ada 1-2-3-4-5
ve 10 nolu parsellerde bulunan 12 adet (36 konut) binanin, 6306 sayili “Afet Riski
Altindaki Alanlarin  Dondstlrilmesi  Hakkindaki Kanunun Uygulama Yonetmeligi”
kapsaminda 09/03/2016 tarihinde riskli yapi olarak tespiti yaptiriimis ve 07/06/2016
tarihinde yikim islemi gerceklestirilmistir.

414 nolu imar adasinda trafo parseli disindaki parsellerden 1-2-3-4-5-6-9 ve 10 nolu
parsel sahibi ile 8 nolu parsel sahibi Teyfik Demir Mimarlik Insaat Taahhiit Ithalat
ihracat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi, parsellerinin birlikte degerlendirilip uygulama
yaplilabilmesini amaglayan imar plani degisikligi teklifini, 6306 Sayili Kanunun Uygulama
Yonetmeligi’ nin 15. Maddesi 9 fikrasi uyarinca Cevre ve Sehircilik Bakanligi'na
sunmuslardir.

imar plani degisikliginin Bakanlik inceleme siirecinde Milas Belediyesi Enciimen karari
ile yapilan imar uygulamasinda riskli yapi tespiti yapilan Emine Tirk'e ait parsellerle
(1-2-3-4-5 ve 10) yine Emine Turk'e ait 6 ve 9 parseller birlestirilerek 414 ada 11 nolu
parsele(11.969,21 m?) dénistiirilmiis ve 23/12/2019 tarihinde tescili yapilmistir.

Sonug olarak; 414 adada imar plani degisikligi talebinde bulunan 11 nolu parsel sahibi
“Emine Tirk” ve 8 nolu parsel sahibi “Teyfik Demir Mimarlik Insaat Taahhiit ithalat
Ihracat Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi” disindaki Belediye miilkiyetinde olup Emine
Turk’e satigi yapilan 76/4 nolu parsel ve sinir diizeltmesi amaciyla 7 nolu trafo parseli
imar plani degisikligine dahil edilmistir.

C. Onceki Plan Kararlar
1. 2006 Yili imar Plani

Bu planda; 2012 onayl imar plani sonrasindaki uygulamada adalarin birlesmesi sonucu
414 ada 10 nolu parsel adini alan 76 nolu imar adasinda yapilagma kosulu A-5 olarak
belirlenmistir. Ayni adanin Milas-S6ke Karayolundan cephe alan kisminda zeminde
ticaret kullanimi énerilmistir. 410 nolu imar adasi (Sonraki uygulamada 414 ada 1-2-3-
4-5-8-9 nolu parseller) ise A-3 yapilasma kosullu konut adasi olarak planlanmistir. S6z
konusu iki konut adasi arasinda ise eski Milas-Labranda Karayoluna baglanan 10 m.
genisliginde tasit yolu Onerilmistir. Alanin Kuzeydogu kosesinde ise Trafo Alani
ayriimistir.



Harita 3. 2006 imar Plani

10 nolu parsel alani: 6.547,18 m?dir.

10 nolu parsel emsali: 2 dir.
10 nolu parsel insaat hakki: 6.547,18 x 2= 13.094,36 m”dir.

1-2-3-4-5-8-9 nolu parsellerin toplam alani: 5.688,27 m? dir.
1-2-3-4-5-8-9 nolu parsellerin emsali: 1.2 dir.
1,2,3,4,5,8,9 nolu parsellerin toplam ingaat hakki: 5688,27 x 1.2=6.825,92 m? dir.

10 nolu ve 1-2-3-4-5-8-9 nolu parsellerin toplam alani: 12.235,45 m? dir.

Bu durumda 414 Adanin toplam insaat hakki: 13.094,36 + 6.825,92 = 19.920,28 m?
olmaktadir.

2. 2012 Yili Iimar Plani

Bu plan ile, 10 nolu parseli kapsayan konut adasi ile 1-2-3-4-5-8-9 nolu parselleri
kapsayan konut adasi arasinda bulunan 10 m. genigligindeki tasit yolu (1.130,73 m?)
kaldiriimig, 414 adanin tamami (7 nolu parsel harig) 1.5 emsalli ve hmax=5 kat olarak
konut ve yol boyu konut alti ticaret alani olarak dizenlenmistir. S6z konusu 10 metrelik
yol 6 nolu parsel olarak belediye adina kaydedilmis, devaminda ise sahisa satilmistir. 7
nolu parsel ise trafo alani olarak korunmustur.



Harita 4. 2012 imar Plani
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Planlanan konut ve yol boyu konut alti ticaret alani toplami 13.183 m? olup, adada yer
alan 1-2-3-4-5-6-8-9-10 nolu parselleri kapsamaktadir.

Bu durumda, 414 Ada, konut ve ticaret alani toplam ingaat hakki:
13.183 x 1.5 = 19.774,5 m? olmaktadir.

3. 2014 Yili Imar Plani Degisikligi

2014 yilinda onaylanan imar plani dedisikligi ile 8 nolu parsel, Ayrik Nizam 3 Kat ve
TAKS=0.40, KAKS=1.20 yapilasma kosullu konut alani olarak, 1-2-3-4-5-6-9-10 nolu
parseller ise E=1.50, hmax=15.50 m yapilasma kosullu konut ve yol boyu konut alti
ticaret olarak (2012 planindaki gibi) planlanmistir. 7 nolu parsel ise yine trafo alani
olarak korunmustur.

Bu planda da, konut ve yol boyu konut alti ticaret alani toplami yine 2012 planindaki
gibi 13.183 m? olmustur.

Imar plani degisikligi sonrasi ingaat alanlari ise asadida hesaplanmigtir.

1-2-3-4-5-6-9-10 nolu parsellerin toplam alani: 12.250 m? dir.
1-2-3-4-5-6-9-10 nolu parsellerin emsali: 1.5 dir.



1-2-3-4-5-6-9-10 nolu parsellerin toplam insaat hakki: 12.250 x 1.5=18.375 m” dir.

8 nolu parselin alani: 933,18 m?dir.

8 nolu parselin emsali: 1.2 dir.
8 nolu parselin insaat hakki: 1.119,82 m?dir. 16680 17760

Bu durumda 414 Ada toplam insaat hakki: 18.375 +1.119,82=19.495 m? olmaktadir.

Harita 5. 2014 yili imar plani Degisikligi
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Sonug olarak, 414 nolu imar adasinin dnceki plan kararlarindaki toplam ingaat hakki;
2006 planinda 19.920,28 m?, 2012 planinda 19.774,5 m?, 2014 planinda ise 19.495 m?

olarak hesaplanmigtir.

D. Planlama Alaninin Jeolojik Acidan Yerlesime Uygunluk Durumu

ILAY firmasi tarafindan hazirlanan “Mugla 1Ili Milas Ilgesi, Burgaz Mahallesi'nde
Yapilacak 1/5000 ve 1/1000 Olcekli imar Plani Degisikligine Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit
Raporu”, Gevre ve Sehircilik Il Midirligi tarafindan 16.04.2019 tarihinde onanmig
olup, 414 imar adasinin da icinde yer aldigi toplam 16.902,60 m? bilyiikligiindeki alani

kapsamaktadir.



Harita 6. Planlama Alanina Ait Jeoloji ve Yerlesime Uygunluk Haritasi
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MUHE&Dﬁ LK PROBLEM};ERI

S6z konusu rapora gore; inceleme alani Bakanlar Kurulunun 18.04.1996 tarih ve
96/8109 sayil karar geregince yirirlige giren Tirkiye Deprem Bolgeleri Haritasina
gore 1. derece deprem bdlgesinde yer almaktadir.

Alanda 2 farkh birim ile karsilasiimistir. Bunlar ana kayayi olusturan Permiyen Fillit(cpsf)
ve alan ve cevresinin ortiilii oldugu Kuvaterner Aliivyon (Q-21-k) dir. Inceleme alani
rapor ekinde sunulan jeoloji haritalarinda Q-21-k (Kuvaterner Allivyon) olarak
islenmigtir.

Yapilan zemin sondaji, sismik kirllma, arazi gézlemleri, mevcut yarmalar ve laboratuvar
verilerinden vyararlanilarak inceleme alaninin morfolojik 6zellikleri, jeolojisi, litolojik-
yapisal-tektonik  6zellikleri, yeralti ve vyerlsti suyu durumu, kaya-zeminlerin
muhendislik 6zellikleri, dinamik o6zellikler, deprem ve afet durumu esas alinarak
yerlesime uygunluk degerlendirmesi yapilmistir.

Alanda deprem riski disinda, kiitle hareketleri ve yiiksek egimden kaynaklanabilecek
riskler mevcut degildir. Morfolojik egim %0-5 arasinda degismektedir. Aktif ya da
potansiyel olarak etkileyebilecek heyelan, sel, su baskini, ¢i§ gibi dodal afetler
beklenmemektedir.

Proje sahasi Olgli lokasyonlarinda sismik blyitme degeri 2.5 dederinin altinda
kaldigindan A(Disiik) tehlike diizeyine girmektedir. Onerilen biiyiitme degeri dikkate



alinarak yapinin temel ve boyut analizi yapilmali ve depreme dayanikli yapi tasarimi
ilkelerine bagli kalinmalidir.

Yer periyodu ile kat adedinin rezonans olusturmayacak degerlerde karsilikli uygun
olmasi ve elde edilen hakim titresim periyodu degerlerine gore proje alaninda, depreme
dayanikl muihendislik yapilarinin insasinda mekanik rezonans etkisinden kacinmak
gerekir.

Alanda sivilasma problemi beklenmemektedir. Ancak, her ne kadar yer alti suyu
gozlenmemis olsa da, birim kum igerikli oldugundan, yapilasma esnasinda hazirlanacak
olan zemin etiit raporu asamasinda, sivilasma riski detayl olarak irdelenmelidir.

inceleme alaninda oturma problemi beklenmemektedir.

Yapilacak vyapilarda yatak katsayr dederlerinin temel derinligine gore tekrar
hesaplanmasi gerekmektedir.

Alanda tasima glici problemi beklenmemektedir. Ancak ingaat asamasinda , tasima
glcinun tesislerin yapisal 6zelliklerine gére hesaplanmasi gerekmektedir.

Yerlesime uygunluk haritasina gére inceleme alani, 1. Derece Deprem bdlgesinde yer
almasi ve aktif faylara yakinligi nedeniyle Q-21-k olarak simgelendirilmis kuvaterner
allivyon birimden olusan alanlarda 6éngdrilemeyen zemin problemleri(zemin blyitmesi
vb) riski gibi unsurlar nedeniyle, “Onlemli Alanlar-5.1. Muhendislik problemleri
acisindan onlemli alanlar” olarak tanimlanmistir. Bu nedenle alanda;

e Yapilmas! planlanan binanin niteligine gore zemin etiit raporunda gerekli detay
calismalarin yapilmasi gerekir.

e Yapllasma esnasinda, projeye esas zemin etit raporunda, tim statik
parametreler ayriyeten incelenmeli ve zemin yapi etkilesimine gdére uygun temel
tipi 6nerilmesi,

e Her ne kadar sivilagsma riski beklenmiyor olsa da, zemin etiit raporunda gerekli
detay analizlerin yapilmasi,

e Yap! temelinin ylizey sularindan etkilenmemesi igin drenaj adi kurulmasi,

e Yapllacak zemin etitlerinde, temel hafriyatlarinda olusacak sevler ile ilgili gerekli
stabilite analizleri yapilarak riskli durumlarda gerekli 6nlemlerin alinmasi,

e Yapilacak her tirli imalat temelinin, kaziklar yardimiyla yaklasik 8.00 mt
derinde bulunan kaya birimine indirilerek saglam temele oturtulmasi veya radye
jeneral temel tipinin tercih edilmesi,

Gibi 6nlemlerin tek basina veya birlikte alinmasi 6nerilmektedir.

Ayrica yapllacak yapilarda “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik”
hikumlerine uyulmasi gerekmektedir.



E. Imar Plani Degisikligi Onerisi

Riskli yapilarin yikilarak saglikli binalarin yapilmasi amaci yaninda ada bazinda site tarzi
yapilasma amaciyla 11 ve 8 nolu parsel sahiplerinin ortak talebiyle énerilen imar plani
degisikligi, 13.180,86 m? biyiikligiindeki 414 nolu imar adasini kapsamistir.

Imar plani degisikliginde; Imar adasi sinirlar icindeki konut kullanimli parsellerin
birlestirilerek, ortak kullanim alanlarina sahip site tarzi yerlesimle saglkli bir kent
parcas! olusturmak amaglanmistir. Bu cercevede, iki farkli yapilasma kosulu bulunan
imar adasi birlestirilerek, mevcut imar planinda belirlenmis toplam emsali asmayacak
sekilde Konut+Ticaret adasi dnerilmistir.
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Mevcut imar planinda, 414 nolu imar adasindaki konut ve konut alti ticaret alani
toplami 13.183 m? iken imar uygulamasi sonrasi 12.911,51 m? ye (11 nolu
parsel=11.969,21 + 4 nolu parsel=8.79 m? + 8 nolu parsel=933.51 m?) dismiistir.
Gorlildigi gibi 8 nolu parsel biytkligl ayni kalirken diger parsellerin toplam alani
dismdistir. Bu parsellerden 11 ve 4 nolu parsellerin emsali 1.50, 8 nolu parselin emsali
ise 1.20 dir.



Bu verilere gore imar uygulamasi sonrasi 414 adanin ingaat hakki hesabi:

11.969,21(11 nolu parsel) + 8,79(4 nolu parsel) = 11.978 m?x 1.50 = 17.967 m?
933,51(8 nolu parsel) x 1.20 =1.120 m?

Toplam insaat hakki = 17.967 + 1.120 = 19.087 m? olmaktadir.

Imar plani degisiklik énerisinde; imar adasi sinirlari imar uygulamasina gore yeniden
dizenlenmis ve Konut + Ticaret alani dnerilmistir. Konut + Ticaret Alaninda yer alacak
ticari kullanimlarin sadece Soke-Milas Karayolundan cephe alan konut kullanimlarinin
zemin katlarinda yer almasi dnerilmistir.

Onerilen Konut + Ticaret alani 3 m. lik gegis yoluyla trafo alanindan ayriimis, trafo alani
parsel sinirtyla uyumlu hale getirilmistir. Karayolundan yapi ¢ekme mesafesi, mevcut
imar planinda oldugu sekliyle, 10 m., diger cephelerden ise 5 m. olacak sekilde
dizenlenmigtir.

Imar adasinin yapilasma kosulu, emsal=1.50, Yencok=5 kat olarak onerilmistir. Imar
adasi butinunde 1.50 emsal 6nerilmekle birlikte mevcut imar planindaki toplam ingaat
alani agilmamistir. imar uygulamasi sonrasi 12.911,51 m? olan konut parselleri toplami
yola terklerle 12.724 m* ye kiiciiltiilerek emsal artisinin 6niine gegilmistir. Soyle ki;

Imar plani degisikligi sonrasi insaat hakki = 12.724 m? x 1.50 =19.086 m?

Milas ortalama hane biylkligi 2019 yili verilerine gore 2.88 kisidir. Ortalama konut
buiyiikligi ise 150 m? olarak kabul edilmistir.

Bu durumda planlama alani niifusu: 19.086 m?/150 m?=127*2.88=366 kisi olarak
bulunmustur. Ancak konut altinda yer alacak ticaret alanlarn disinildiginde niifusun
daha az olacagi sOylenebilir.

Sonug olarak; acikca gorilecegi gibi imar plani dedisikligiyle onerilen duizenlemeler,
mevcut imar planinin ana plan kararlarina uyumlu, niufus-sosyal donati, nufus-altyapi
dengesine olumlu etkisiyle planlama ilkelerine, Imar Kanunu ve ilgili yonetmelikleriyle
6306 Sayl Kanunun Uygulama Y&netmeligi'ne uygun olarak hazirlanmistir.

Miellifi tarafindan hazirlanan Mugla 1li, Milas Ilcesi,
Burgaz Mah. 414 ada, 8 ve 11 parsele (eski 1, 2, 3, 4, 5,
6, 9 ve 10 parseller ile 76 ada 4 parsel) iliskin 1/1.000
olcekli Uygulama Imar Plani Degisikligi

EKI
PLAN ACIKLAMA RAPORUDUR
-Bu Plan Aciklama Raporu kapak dahil 11 sayfadir-
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