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AMAC, KAPSAM VE GEREKCE

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Tepecik (Karaova) Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan yaklasik 8,36
hektarlik alan, sosyal konut projeleri kapsaminda vatandaslarin ucuz konut sahibi olmasi ile cagdas
Ozelliklere sahip yliksek standartlarda kentsel bir alan olusturulmasi amaciyla T.C. Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Toplu Konut Iidaresi Baskanhigi tarafindan

projelendirilmeye baglanmistir.

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Tepecik (Karaova) Mahallesi smirlar1 igerisinde yer alan, 132 Ada 199,
201, 202 ve 204 parseller ve yakin gevresinde toplam 76.426,90 m? yiizolgiimiine sahip alandaki
arsa ve toprak vasfinda olan dort parselin miilkiyeti T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi

Bakanlig1 Toplu Konut idaresi’ndedir. Alanda herhangi bir yapilasma bulunmamaktadar.

T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 Toplu Konut Idaresi tarafindan baslatilan
proje siirecinde, planlamaya konu alan, plansiz alanda kalmaktadir. Sosyal konut projeleri
kapsaminda, konut ve donati alanlar i¢in gerekli olan alanlarin iretilebilmesi icin imar plani

hazirlanmas1 gerekmektedir.

Yaklasik 76.426,90 m?lik planlama alani, bahsi gecen ve alanin igerisindeki dort parselin bir

kisminda ve komsulugunda bulunan kadastral yollarda gerceklestirilmektedir.

Kentsel gelisim ve niifus dinamikleri ile mahalle ve ¢evresinde yasayan niifusun ihtiyaglarinin goz
Oniine alinarak, cagdas, yasanabilir ve ¢evre kalitesi yliksek mekanlarin olusturuldugu ve mevcut

yerlesim alanlarina eklemlendigi mekansal planlarin iiretilmesi amaglanmaktadir.

Bu nedenle de Mugla ili, Bodrum llgesi, Tepecik (Karaova) Mahallesi 132 Ada 199, 201, 202 ve
204 Parseller igin 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plan1 hazirlanmas1 gerekmektedir.
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A. PLANLAMA ALANININ GENEL DURUMU

Mugla 1li’nin topraklarinin biiyiik kismi Giiney Ege Boélgesi’nde, kiigiik bir kismi Akdeniz
Bolgesi’nde yer almaktadir. Her iki denize de kiyis1 bulunmaktadir. Tiirkiye'nin glineybati ucunda
yer alan Mugla; kuzeyinde Aydin, kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile

komsu; giineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege Denizi ile ¢evrilidir.

2023 yili verilerine gére Mugla ili niifusu 1.066.736, Bodrum Ilgesi niifusu ise 198.335 kisidir.
[ldeki niifus yogunlugu yaklasik olarak 82 kisi/km?2dir. ilin Bodrum dahil 13 ilgesi bulunmaktadir.
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Harita 1. /lin Ulkedeki Konumu ve Idari Béliiniisii
Mugla ili, Bodrum llgesi sinirlar1 igerisinde yer alan planlama alan1 ve gevresinin uydu

goriintiisiine bakildiginda ilge merkezinin kuzey dogusunda yer aldig1 goriilmektedir.

Mugla 11 Merkezi ve Bodrum Ilge Merkezi arasi1 uzaklik 109 km’dir. Planlama alan1 ve Bodrum
ilge merkezi aras1 uzaklik ise yaklagik 30 km’dir. Planlama alanina, bdliinmiis yollar iizerinden

Karaova baglantisi ile ulasilabilmektedir.
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B. PLANLAMA SURECI

1. MEVCUT DURUM TESPIiTi
1.1.MULKIYET YAPISI

Mugla ili, Bodrum Ilgesi, Tepecik (Karaova) Mahallesi sinirlar1 igerisinde yer alan, 132 Ada 199,
201, 202 ve 204 parseller ve yakin gevresinde toplam 76.426,90 m? yiizolgiimiine sahip alandaki
arsa ve toprak vasfinda olan dort parselin miilkiyeti T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig1 Toplu Konut Idaresi’ndedir. Alanda herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

(SAOASLOESESIS 5 oOToRA0C ™ 132/199

MUGLA ILI BODRUM ILCESI
TEPECIK (KARAOVA) MAHALLESI
PLANLAMA ALANI MULKIYET HARITASI

_ (JPLAN ONAMA SINIRI
- PARSEL SINIRI

TOPLU KONUT IDARESI BASKANLIGI

Harita 4. Kadastral Durum
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Tablo 1. Miilkiyet Dagilimi

PARSEL
ADA | PARSEL NITELIK MALIK ALANI
(M2)
132 199 Arsa Toplu Konut Idaresi Baskanlig 16.342,08
132 201 Arsa Toplu Konut Idaresi Baskanlig 754,39
132 202 Ham Toprak Toplu Konut Idaresi Baskanlig 18.445,43
132 204 Ham Toprak Toplu Konut Idaresi Baskanlig 40.885,00
TOPLAM | 76.426,90
1.2.ARAZI YAPISI

Planlama alan1 i¢erisindeki yiiksekliklerin 72 metre ile 92 metre arasinda ve alan igerisinde egimin

%10-20 arasinda degistigi gézlenmistir.

Harita 5. Arazi Yapist

1.3.JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUT

“Mugla ili, Bodrum Ilgesi, Tepecik Mahallesi Sinirlar1 Igerisinde Yer Alan 7,11 Hektarlik Alanin
Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu” 27.09.2023 tarihinde T.C. Cevre ve Sehircilik

Bakanlig1 Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii tarafindan onaylanmustir.

Planlama ¢alismasi yapilacak olan alan “Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte

Stabilite Sorunlu Alanlar” i¢erisinde kalmaktadir.
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[lgili raporun sonug ve dneriler kisminda;

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

-
-
1N

Inceleme alaminin Jeolojisini Orta Triyas yasl Karaova Formasyonu (TRkv'na ait
kizihms1  kahve venkli, ¢ok ayrismis, zayif-cok zayif dayamimli, metakumtasi,
metakonglomera, sist ardalanmasi birimler olusturmaktadir. Inceleme alaninin topografik
egimi %10-20 arasinda degismektedir. Karaova Formasyonuna ait kaya birimler RQD ’ye
gore c¢ok diisiik kaliteli kayag, nokta yiiklemeye gére c¢ok diisiik-diisiik-orta-yiiksek
dayammli kaya¢ grubundadir. Elde edilen veriler dogrultusunda inceleme alaninda kiitle
hareketlerine bagli stabilite sorunlarimin meydana gelebilecegi alana yénelik meydana
gelebilecek stabilite sorunlarin miihendislik onlemleri ile onlenebilecegi kanaatine
varidigindan bu alanlar yerlesime uygunluk acgisindan Onlem Alinabilecek Nitelikte
Stabilite Sorunlu Alanlar Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1) olarak degerlendirilmis ve yerlesime
uygunluk haritasinda OA-2.1 simgesi ile gosterilmistir.

Bu alanlarda;

e Zemin ve temel etiit calismalarinda yapilacak kazilar, planlanacak yapr yiikleri ve
alam etkileyecek dis yiiklerde hesap edilerek tiim yamaglar boyunca stabilite
analizleri yapil-mali, stabiliteyi saglayacak miihendislik onlemleri belirlenmeli ve

ilgili Belediyesinin kontroliinde uygulanmalidir.

o Yamag duraysizligina neden olabilecek her tiirlii etkileri ortadan kaldirmak igin
palyelendirme yapimalidir. Yapilacak palye sevlerinin ve diger kazi sevlerinin fenni
teknik sartnamelere uygun istinat yapilari ile korunmast ve yapi yiiklerinin saglam

seviyelere uygun iksa yontemleri ile tasittiriimasi gereklidir.

o  Mevcut stabil yapiyr bozucu her tiirlii kontrolsiiz kazidan kaginilmali, bu alanlarda
yvapilacak mevcut ve derin kazilarda olusacak sevler uygun projelendirilmiy istinat

vaptilart ile desteklenmelidir.

o Parsel simirinda yiiksek sevler olusturulmasindan kaginilmali, mevcut sevier ve kazi
sevleri uzun stire agikta birakilmamali ve projelendirilmis istinat yapilart ile

desteklenmelidir.

o Yapi temelleri jeolojik birimlerin stabilite sorunu beklenmeyen seviyelerine

oturtturulmali veya tasittirilmalidir.
o Yol, altyap: ve parsel giivenligi saglanmadan kazi islemlerine baslanmamalidr.

o VYiizey sulari, atik sular ve yeralti suyu ortamdan uzaklastirilarak uygun drenaj

sitemleri yapimalidur.

o Egimin yiiksek oldugu yerlerde stabiliteyi saglayacak gerekli onlemler belirlenmeli ve

f.El\iMAR 6
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uygulanmalidir.

o Zemin ve temel etiit calismalarinda statik projeye esas iist yapinin temel tipi, temel
derinligi ile temelin tasittirilacagi seviyelerin miihendislik parametreleri (sisme,
oturma, swilagma, tasima giicti vb.) detayli olarak irdelenmeli gerekmesi halinde
alaminda uzman kisilerce onlem projeleri hazirlanmali ve ilgili Belediyesinin

kontroliinde uygulanmalidir.

o Inceleme alan: dahilinde kalan ve siirekli/mevsimsel akis gésteren veya kuru halde
olan tiim dere ve dere yataklart icin taskin ve sellenme tehlikesine yonelik planlama
oncesi mutlaka DSI’den giincel gériis alinmali ve bu goriis dogrultusunda

planlamaya gidilmelidir.

o Yol altyapi, boru hatti v.b. yeralti sistemlerinin depreme dayanikli olarak

tasarlanmasi gerekmektedir.

e Her tiirlii yapilasmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki

Yonetmelik” ve “Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi” hiikiimlerine uyulmalidir.”
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Harita 6. [mar Plamina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Sonu¢ Haritast
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iLi MUGLA ARAZI KONTROL MUHENDISLERI
ILCESI BODRUM Rapor igerigindcki sondaj, laboratuvar, analiz
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2. KURUM GORUSLERI

Mugla 1li, Bodrum Ilgesi, Tepecik (Karaova) Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan 132 Ada 199,
201,202, ve 204 Parsellerde sosyal konut projesine iligkin temin edilen kurum ve kurulus goriisleri

rapor eki olan CD igerisinde yer almaktadir.

3. MER’I PLANLAR
3.1.1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENIi PLANI

Aydin-Mugla-Denizli Planlama Bolgesi 1/100 000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 644 sayili Cevre
ve Sehircilik Bakanligi’nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararname’nin 7.

maddesi uyarinca 09.03.2011 tarihinde onaylanmistir.

Mugla ili, Bodrum Ilcesi, Tepecik (Karaova) Mahallesi, 132 Ada 199, 201, 202 ve 204 parselleri
kapsayan planlama alan1 Aydin-Mugla-Denizli Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni
Planr’nda “Kentsel Yerlesik Alan”a komsu olup “Tarimsal Arazi Kullanimlari - Tarim Arazisi”

olarak tanimlidir.

Harita 7. Planlama Alani 'min 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani 'ndaki Durumu

3.2.ALT OLCEKLIi IMAR PLANLARI

Planlamaya konu alanin 1/5.000 6lgekli nazim imar plan1 bulunmamaktadir.

o G\ 0
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C. IMAR PLANI TEKLIiFi

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Tepecik (Karaova) Mahallesi sinirlar1 icerisinde yer alan yaklasik 8,36
hektarlik alan, sosyal konut projeleri kapsaminda vatandaslarin ucuz konut sahibi olmasi ile cagdas
Ozelliklere sahip yliksek standartlarda kentsel bir alan olusturulmasi amaciyla T.C. Cevre,
Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhigi Toplu Konut Iidaresi Bagkanhigi tarafindan

projelendirilmeye baglanmistir.

T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Toplu Konut idaresi Baskanligi’nca
yuriitiilen sosyal konut projeleri kapsaminda, konut ve donati alanlarinin {iretilebilmesi icin
projelendirilen alan simirlart igerisinde, yukaridaki kurum goriisleri dogrultusunda, planlarin
kademeli birlikteligi ilkesi ve plan biitliinligiinii saglamak amaci ile Mekansal Planlar Yapim

Yonetmeligi’nin 6, 7. ve 20. maddelerine dayanarak imar plani teklifi hazirlanmustir.

Yaklasik 7,64 hektarda projelendirilen alandaki miilkiyet, parselasyon ve esikler dikkate
alindiginda tamami sinir igerisinde kalan 5,76 ha’lik alanin plan onama sinir1 olarak belirlenmesine

karar verilmistir.
1. GENEL KARARLAR

Planlama alaninda, alanin konum ve &zellikleri belirlenerek fiziksel analizler ile 3194 sayili Imar

Kanunu ve ilgili yonetmelikleri ¢cergevesinde planlama galigmalar1 yapilmis olup, bu kapsamda;

e Yapay ve dogal esiklerin tamami1 korunmus, cografyanin elverdigi 6l¢iide de bu esiklere
miidahale etmeden planlama ¢aligsmalari tamamlanmastir.

e Planlama alaninin Mumcular Kent Merkezi’'ne olan yakinligi, kullanim kararlarinda
oncelikli olarak degerlendirilmistir.

e Alanda ihtiya¢ duyulan donati alanlarina Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde
belirtilen standartlar dogrultusunda yer verilmistir.

e Alanin genelinde “Gelisme Konut Alan1” 6nerilmis ve gelecek niifusa gore ihtiyag¢ duyulan
ticaret ve donat1 alanlar1 ayrilmistir.

e Konutlar basta olmak iizere, biiyik alan kullamimlarmin tamamina yetecek ve bu
fonksiyonlarin en uygun seviyede caligmasini saglayacak diizeyde ulagim akslar

Onerilmistir.

Planlama alani, Mugla Ili, Bodrum Ilgesi, Tepecik (Karaova) Mahallesi sinirlar1 igerisinde yer
alan, 132 Ada 199, 201, 202 ve 204 parsellerin (Tasinmazlarin tamami: 76.426,90 m?) 57.637,04

m?’lik kisminda gergeklestirilmektedir.
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Toplu Konut Idaresi Baskanligi tarafindan baslatilan ve devam eden calismalar siirecinde,

mevcutta plansiz olan planlama alaninda, gelisme konut alani, ticaret alani, anaokulu ve ilkokul

alani, sosyal tesis alani, trafo alani, park ve yol kullanim kararlari 6nerilmistir.

Planlama alan1 ve g¢evresinde mevcut durum ve baglantilar goz Oniine alinarak ulasim agi

planlanmistir. Alanda ulasim genellikle 12 metrelik yollar ile saglanmaktadir.

2. NUFUS VE YOGUNLUK KARARLARI

Planlama alanindaki niifus ve yogunluk kararlari, Mugla Ili’nin orta-yiiksek tehlikeli deprem

bolgelerinde yer almasi, alanin ¢alisma ve yerlesim yerlerine olan uzakligi, yasayacaklarin sosyo-

ekonomik yapisi ve mevcut arazi stokuna gore verilmistir.

Nazim imar plani1 teklifinde biitiin planlama alanini1 kapsayacak sekilde, yapilmasi planlanan konut

alanlar ile donatilarin (yol ve ticaret alanlar1 hesap dis1 birakilmistir) toplam alani hesaplanarak

briit yogunluk belirlenmistir.

Orta

Harita 8. 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plant Yogunluk Bélgeleri

Alanda tek yogunluk bolgesi olusturulmustur. Bu da gelisme konut alani (orta) olarak

tanimlanmistir. Bu karara gore asagidaki yogunluk tablosu olusturulmustur.

Tablo 2. 1/5.000 Olcekli Nazim Imar Plan: Niifus Yogunluk Hesaplar:

MPYY YOGUNLUK
BOLGE NIiTELIiK A(lr‘]':)N YOGUNLUK| KABULU N%;’i‘gu
(k/ha) (k/ha)
1 Gelisme Konut Alan1 (Orta) 452 | Orta 121-250 180 813
TOPLAM 4.52 813
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» Plan Niifusunun Hesaplanmast;

- Konut ve donat1 alanlari toplam 4,52 ha.

- Ortalama yogunluk 180 kisi/ha.

- Plan niifusu (4,52 ha. x 180 kisi/ha.) 813 kisidir.

Yukaridaki tablodan da goriilecegi tizere, yaklasik 6 ha’lik alan arazi topografyasinin elverdigi
Olclide 3-4 kath yapilasmaya agilmak iizere orta yogunluk araligima alinmistir. Niifus yogunlugu
bu aralik icerisinde 180 k/ha olarak kabul edilmistir. Bu hesaplamalar ile de plan niifusu 813 kisi

olarak kabul edilmistir.
3. 1/5.000 OLCEKLIi NAZIM iIMAR PLANI

Nazim Imar Plam teklifinde iist 6lgcek plan kararlar1 dogrultusunda arazi kullanim kararlari

verilmistir. Teklif plan ile;

e Arazi yapisina gore diizenli yapilasmanin desteklendigi, erisilebilir ve blok yapilasmaya
uygun yapi adalari ile makroform olusturulmus, ulasim agi1 da bu hedefle ¢oziilmiistiir.

e Alan egimin ve esiklerin el verdigi dl¢iide tasit yollari ile ¢6ziimlenmistir.

e Alanin biiylik bir kismi1 park ve yesil alanlara ayrilmistir.

¢ Alanin tamaminda orta yogunluklu (briit) gelisme konut alanlari tiretilmistir.

e Konut alanlan ile park alanlar1 disinda kalan alanlar ticaret ve donati aksi odakl
planlanmistir.

e Konut bolgelerinde kiiciik ticaret ve donati alani ayrilarak kentlinin hizmet ihtiyaci

karsilanmistir.

57.637,04 m? biiytikliigiindeki planlama alanina giris ve ¢ikiglar 12 metre genisligindeki tasit yolu

ile saglanmaktadir.
Alan igerisindeki ana dagitici tasit yolu 12 metre olarak onerilmistir.

Sekilsiz parsel geometrilerine karsin konut yapilarinin diizenli iiretilebilmesi igin olabildigince
dikdortgen formlu adalar tasarlanmis ve konut bélgelerinin karsisinda ve ¢eperlerinde yesil alanlar

birakilmistir. Bu sayede yesil alanlar ile donatilar arasinda rekreatif siireklilik saglanmstir.

Toplam 76.426,90 m?lik yiizol¢iimiine sahip miilkiyete, yakin ¢evredeki kadastral yollar da dahil
edilerek toplam 18.789,86 m?lik alan plan biitiinliigliniin saglanmas1 maksadiyla plan onama siniri

olarak belirlenmistir.
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12 metrelik ana tasit yolu tizerinde egitim, sosyal tesis ve ticaret gibi hizmet ve donati alanlari

Onerilmis ve planlama alaninda yasayanlarin bu hizmetlere miimkiin mertebe erisimi saglanmaistir.

Mugla Ili Bodrum ilgesi Tepecik (Karaova) Mahallesi 132 Ada 199, 201, 202 ve 204 Parseller

1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plan1 Teklifi alan dagilimi asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo 3. 1/5.000 Olcekli Nazim Imar Plan: Teklifi Alan Dagilimi

FONKSIYON ALAN (HA) ORAN (%)
Orta Yogunluklu Gelisme Konut Alant 34.064,69 59,10
Ticaret Alani 1.000,00 1,73
Park ve Yesil Alan 10.122,24 17,56
Sosyal Tesis Alant 1.000,00 1,73
Teknik Altyap1 Alam 183,41 0,32
Yol 11.266,70 19,55
TOPLAM 57.637,04 100,00

Nazim Imar Plan’nin alan dagilimma bakildiginda planlama alanindaki en fazla kullanimin

959,10 ile orta yogunluklu gelisme konut alanlar1 oldugu goriilmektedir. Ardindan %17,56 ile

park ve yesil alanlar gelmektedir. Park ve yesil alanlar1 %1,73 ile ticaret alani, %1,73 ile sosyal

tesis alan1 ve %0,32 ile teknik altyapi alani izlemektedir. Planlama alaninin %219,55’ini yollar

olusturmaktadir.

Harita 9. 1/5.000 Ol¢ekli Nazim Imar Plan: Teklifi
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