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1. PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGESINDEKI YERI

Planlama alani, Ege Bolgesi, Mugla Ili, Kavaklidere Ilgesi, Mentese Mahallesi sinirlar
icerisinde yer almaktadir. Kavaklidere, Mugla sehir merkezine yaklasik 50 km uzaklikta yer
almaktadir. Mentese mahallesi de Kavaklidere ilge merkezinin yaklagitk 8.5 km
giineydogusunda yer almaktadir. Bahse konu planlama alanina D550 Aydin-Mugla Boliinmiis
Devlet Karayolu’ndan Bozdogan-Yatagan yoluna sapilmak suretiyle, akabinde de Kavaklidere
ilce merkezine devam edilerek ulasilabilmektedir.
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Gorsel 1: Planlama Alanimin Bolgesindeki Yeri

Kavaklidere ilgesi, Mentese Mahallesi TOKI Konut Alani
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Gorsel 3: Planlama Alant Yakin Cevresi Uydu Géviintiisii (Yakin)
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2. MULKIYET BIiLGIiSi

Plan degisikligi onama smir igerisinde kalan tasinmaz, tapunun 577 ada, 36 parsel
numarasinda kayitl “Tarla” niteliginde bulunan 5.340,53 m? yiizdl¢iimlii “Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanlig1 Toplu Konut Idaresi Baskanlig1” miilkiyetinde bulunan tasinmazin
tarim alan1 diginda kalan kismini kapsamaktadir.

Planlama alaninin ¢evresinde 6zel miilkiyete konu tasinmazlar bulunmakta olup, plan
degisikligi sonras1 6zel miilkiyete konu taginmazlarda herhangi farkli bir arazi kullanim karari

getirilmemistir.
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Gorsel 4: Tapu Bilgisi
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3. UST OLCEKLI PLAN KARARLARI

S6z konusu planlama alani, Aydin — Mugla - Denizli Planlama Bolgesi 1/100.000
Olgekli Cevre Diizeni Planinda “Kentsel Gelisme Alam” kullaniminda kalmaktadur.

Mugla ili 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plan1 Revizyonu, Izmir Bélge Idare Mahkemesi
3.1dari Dava Dairesinin E:2023/1088, K:2023/1278 sayil1, E:2023/987, K:2023/1276 say1l1 ve
E:2023/1091, K:2023/1287 sayil1 kararlari ile iptal edilmistir.

Planlama alanimi kapsayan iist 6lcekli Nazim Imar Plani, d6énemin mevzuatina uygun
olarak, [ller Bankasi tarafindan 01.09.1798 tarihinde 1/2000 Olcekli mevzii koordinat
sisteminde hazirlanmig olan halihazir harita iizerinde hazirlanarak onaylanmistir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin “Imar Planlarma Dair Esaslar” kisminda
“Imar Plan1 ilkeleri” béliimiinde 21. Maddesi “(1) Imar planlari, varsa kadastral durum
islenmis, en son onayli halihazir haritalar iizerine ¢izilir. Kiy1 alanlarinda yapilan imar
planlarinda onayli kiyi kenar ¢izgisinin paftalarda gésterilmesi zorunludur.” hitkmii
kapsaminda teklif imar plani, glincel ITRF koordinat sisteminde hazirlanmis olan 1/5000
Olcekli Halihazir Harita Paftasi iizerinde hazirlanmustir.

Dolayisiyla, onayli1 1/2000 6l¢ekli mevzii koordinat siteminde hazirlanarak onaylanan
Nazim Imar Plam ¢izimi sayisallastirilarak, giincel ITRF koordinat sistemine doniisiimii
yapilarak aktarimi yapilmistir. Onayli pafta taramasi ile sayisal ¢izim gorselleri asagida yer
almaktadir.

Bahse konu onayli 1/2000 Olgekli Nazim Imar Planinda planlama alam “Orta
Yogunluklu Yerlesik Konut Bolgesi” tanimli alanda kalmaktadir.

Kavaklidere Ilgesi, Mentese Mahallesi TOKI Konut Alani
Uygulama Imar Plan1 Degisikligi Plan A¢iklama Raporu
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Gaorsel 5: Planlama Aydin-Mugla-Denizli Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plami Uzerindeki
Yeri

Kavaklidere Ilgesi, Mentese Mahallesi TOKI Konut Alan1

Uygulama Imar Plani Degisikligi Plan Agiklama Raporu
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Gorsel 6: Onayli 1/2000 Olgekli Nazim imar Plani Pafta Ornegi
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Gorsel 7: Sayisallastirilmis 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plant Ornegi

4, PLANLAMA ALANI YAKIN CEVRESI MER’I IMAR PLANLARI

Plan degisikligine konu tagmmazlarin tamami; Iller Bankasi tarafindan 01.09.1798
tarihinde mevzii koordinat sisteminde onaylanan Mentese Mahallesi 1/1000 Olgekli Uygulama
Imar Plan1 kapsamindadir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin “Imar Planlarma Dair Esaslar” kisminda
“Imar Plam {lkeleri” boliimiinde 21. Maddesi “(1) Imar planlari, varsa kadastral durum
islenmis, en son onayli halihazir haritalar iizerine ¢izilir. Kiy1 alanlarinda yapilan imar
planlarinda onayli kiyr kenar ¢izgisinin paftalarda gésterilmesi zorunludur.” hikkmii
kapsaminda teklif imar plani, glincel ITRF koordinat sisteminde hazirlanmis olan 1/1000
Olgekli Halihazir Harita Paftasi iizerinde hazirlanmustir.

Dolayistyla, mevzii koordinat sisteminde onayli 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
cizimi sayisallagtirilarak, gilincel ITRF koordinat sistemine doniisiimii yapilarak aktarimi
yapilmigtir. Onayli pafta taramasi ile sayisal ¢izim gorselleri agagida yer almaktadir.

Plan degisikligi onama sinir1 icerisinde yer alan, onayli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Planinda A-2, A-3 ve S-3 yapilasma kosullu Yerlesik Konut Alam1 ve Yaya Yolu
kullanimlarinda yer almaktadir.
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Gorsel 8: Onayli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan: Pafta Ornegi
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Gorsel 8: Sayisallastirimis 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plant Ornegi
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5. HALIHAZIR HARITA BILGiSi

Bahse konu 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi teklifi, iller Bankasi
Anonim Sirketi Sehircilik Dairesi Bagkanligi’nca 17.05.2012 tarihinde onaylanan, ITRF96
koordinat sisteminde 1/1000 Olcekli N20-b-09-c-2-d Halihazir Harita Paftasi iizerine
cizilmistir.

6. JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUT RAPORU

Planlama alaninmn kapsayan Imar Planina Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporu,
Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi i1 Miidiirliigii'nce 21.10.2024 tarihinde onaylanmustir.

Inceleme alan1 ve genis cevresi Qym olarak simgelenmis Kuvaterner Yasli Yamag
Molozu Formasyonundan olusmaktadir. Formasyon genel olarak siltli kum ve killi kum ile
temsil edilmektedir. Cevrede yer yer tasinmis blok boyutunda konglomera birimler de
gbzlenmistir. Inceleme alaninda yapilan sondaj calismalari ile gevre gdzlemlerinde de soz
konusu siltli/killi kum birim tespit edilmistir.

Inceleme alan1 parsel de gozlenen birim genel olarak miihendislik problemleri yaratacak
potansiyele sahip degildir. Fakat heyelan, gogme vb kiitle hareketlerine sebep olabilecek bir
egim ve morfoloji mevcuttur. Inceleme alanmnin kuzey cephesi dik bir yamag morfolojisine
sahiptir. Bu yamag¢ yapisinin hemen iistiine stabilize bir yol ve konut amagli bir yapi
bulunmaktadir. S6z konusu unsurlarla can ve mal giivenligi agisindan gerekli tedbirler
alinmalidir.

Tiim bu bilgiler dahilinde inceleme alanmnin tamami, Onlemli Alanlar 2.1 (Stabilite
Acisindan Onlemli Alanlar) olarak ayrilmistir.

Onlemli Alanlar-2.1 (OA-2.1) Stabilite Sorunlart Acisindan Onlemli Alanlar:

Inceleme alanmin tamami genel olarak siltli kum ve killi kum ile temsil edilmektedir.
Cevrede yer yer taginmis blok boyutunda konglomera birimler de gdzlenmistir. Tespit edilen
bu birimler miihendislik ve mukavemet 6zellikleri bakiminda herhangi bir barindirmamaktadir.
Buna karsin inceleme alaninin sahip oldugu morfolojik 6zellikler ve egim derecesi bazi stabilite
sorunlarma neden olabilir. Inceleme alaninda yiiksek egimli sevin iist noktasinda konut amagl
bir yap1 ve stabilize bir yol bulunmasi sebebiyle, inceleme alaninin tamamimin O.A. 2.1. olarak
ayrilmasi uygun goriilmiistiir. Bu alanlarda;

J Ankraj, ardgermeli kaziklar vb. stabilite arttirici uygulamalar ile sevlerin stabilitesi
arttirtlmalidir.

o Yogun yagislarda yagmur sularmin sev dayanimlarini azaltmamasi i¢in drenaj aglari
kurulmalidir.

J Sev topuklarinda istinat duvar gibi destekleyici yapilar yapilmalidir.

. Hazirlanacak zemin etiit raporunda detayli stabilize analizleri yapilmali ve yapilara
uygun temel tipleri 6nerilmelidir.

J Egim derecesi yiiksek bolgelerde teraslama kaziklari ile kademeler olusturulmali ve
kiitle hareketlerine kars1 6nlem alinmalidir.

. Calismalar sirasinda sev topuklarina miidahale edilmemelidir.

. Miimkiin olan bolgelerde tehlike arz eden sevlerin egim acilarinin disiiriilmesi,

miimkiin degilse cam gibi koklii bitkilerle dogal dayanim kazandirilmalidir.
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. Yiiksek kotlu bolgelerde gozlenen serbest haldeki biiyiik kaya kiitleleri, kiricilarla
parcalanarak uzaklastirilmalidir.

o Bu bolgelerden akisa gegmesi muhtemel yagis ve yiizey sulariin diisiik kotlardaki
yapilara zarar vermemesi i¢in gerekli drenaj aglar1 kurulmalidir.
. Yapilacak binalarin Tiirkiye bina deprem ydnetmeligi uyarinca kategori-2 veya

kategori-3 kapsaminda degerlendirilmesi gerekmektedir.

1/5000 OLCEKLI NAZIM VE 1/1000 OLGEKLI UYGULAMA iMAR
PLANINA ESAS JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ETUT RAPORU

PROJE SAHIBI:
KAVAKLIDERE BELEDIYE BASKANLIGI

|

' PROJE ADI:
KAVAKLIDERE iLGCESI MENTESE MAHALLESI

h 577 ADA 36 PARSEL VE YAKIN CEVRESI

PAFTALAR:

| 1/5000 : N20-b-09-c

1/1000 : N20-b-09-c-2-d

HAZIRLAYAN FiRMA:
ERG JEOTEKNIK JEOLOJi DANISMANLIK LTD. STi.

ERG
JEOTEKNIK
B MUHENDISLIK
SORUMLU MUHENDISLER
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Gorsel 9: Jeolojik Etiit Kapak Sayfast
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MEVKii HAVRI DERESI

PAFTA 1 Adet 1/5000 Olgekli 1/5000 OLCEKLI : N20-B-09-C

1 Adet 1/1000 Olgekli 1/1000 OLCEKLI : N20-B-09-C-2-D
ADA 577
PARSEL 36 (VE CEVRESI)

PLAN/RAPOR TURU - OLCEGI 1/5000 Olgekli Nazim ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar

Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu

Rapor icerigindeki sondaj, laboratuvar, analiz vb. veri ve bilgilerin teknik sorumlulugu miiellif/
miihendis firmada olmak {izere 28.09.2011 tarih ve 102732 sayili genelge geregince, biiro ve arazi
incelemesi sonucunda uygun bulunmugtur,
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Gorsel 10: Jeolojik Etiit Onay Sayfasi
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7. ULASIM VE TRAFIiK ETUT RAPORU

1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam1 Degisikligi teklifine altlik olarak kullanilmasi
amacityla; plan degisikligi onama sinir1 igerisinde yer alan kullammmlarin yaratacag trafik
taleplerinin tahmini ve bu trafigin olasi1 etkilerinin belirlenmesi, ulasim sisteminin
irdelenmesi, kademelenmelerinin a¢iklanmasi suretiyle detayli Ulasim ve Trafik Etiidii
hazirlanmis ve rapor ekinde sunulmaktadir.

8. SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI ETKi DEGERLENDIRME RAPORU

20.02.2020 tarih ve 31045 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren Cografi
Bilgi Sistemleri ile Baz1 Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun’un 12. Maddesi
“EK MADDE 8 — Plan degisiklikleri, plan ana kararlarini, siirekliligini, biitiinliigiinii sosyal ve
teknik altyapr dengesini bozmayacak sekilde ve teknik gerekgeleri saglamak sartiyla
yerlesmenin ozelligine uygun olarak yapilir. Plan degisikligi tekliflerinde ihtiya¢ analizini
iceren sosyal ve teknik altyapi etki degerlendirme raporu hazirlanarak plant onaylayacak
idareye sunulur.” uyarmca Sosyal ve Teknik Altyapi Etki Degerlendirme Raporu hazirlanmig
olup, plan dosyasi1 ekinde harici olarak sunulmaktadir.

S6z konusu rapor, Miilga Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel
Midiirliigii’nce hazirlanan Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeligi Taslagi Ek-3 Rapor
Formatinda hazirlanmstir.

9. RESMi KURUM VE KURULUS GORUSLERI

Yiiriirliikteki 3194 say1li Imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim Y 6netmeligi’nin ilgili
maddeleri uyarmca 1/5000 Olgekli Nazim ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planlarinin
hazirlanabilmesi i¢in gerekli goriilen resmi kurum ve kuruluglarin goriisleri sorulmus olup,
alinan goriisler rapor eki CD’de sunulmaktadir.

10. PLAN KARARLARI/GEREKCELERI

Kavaklidere ilgesi Mugla il merkezine yaklasik 50 km uzakliktadir. Mentese mahallesi
de yine yerlesik niifusun bélgede yogun olarak yasadigi bir bolgedir. Bolgenin bu konumu da
sosyal-kiiltiirel dokuyu etkileyerek, tarimsal iriinlerin pazarlanmasi ve tiiketicilerle direkt
bulusturulmas: gibi ticari faaliyetlerin daha ¢ok bu yerlesmelerde gerceklestirilmesi gibi ticari
aligkanliklar olusturmaktadir. Bu durum da ilge merkezinde ve hinterlandinda bulunan Mentese
gibi mahallelerinde sosyal konut alanlari {iretimini zorunlu kilmaktadir.

Bu nedenle;

1. Bolgenin konumu itibariyle en yakin kentsel yerlesmelere (Yatagan ve Mugla)
uzakligr nedeniyle ulasim giderlerinin en aza indirilmesi adina bolgede
(Kavaklidere, Cayboyu, Mentese, Camyayla) TOKI &nciiliigiinde sosyal konut
arzlari saglanmasi,

2. Yine iilkemizde o6zellikle 2022 yilinda belirgin bir sekilde goze carpan genel
konut arz sorununa da bir nebze ¢oziim tiretmek,

hedefleriyle, Mugla ili, Kavaklidere Ilgesi, Mentese Mahallesi’nde; Cevre, Sehircilik ve Tklim
Degisikligi Bakanligi Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI) tarafindan “250.000 Sosyal
Konut Projesi” kapsaminda alt ve orta gelir grubuna yonelik sosyal konut yapilmasi1 amaciyla

Kavaklidere Ilgesi, Mentese Mahallesi TOKI Konut Alani
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“Yerlesik Konut Alam1 (TOKI Toplu Konut Alam)” amagli 1/1000 Olg¢ekli Uygulama imar
Plan1 Degisikligi yapilmak istenmektedir.

Is bu 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi teklifi; asagidaki konu
basliklarinda detayl1 olarak incelenmistir.

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

S6z konusu planlama alaninin tamami, Aydin — Mugla - Denizli Planlama Bolgesi
1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda, Kentsel Gelisme Alani lekesinde yer almaktadir.

Aydin — Mugla - Denizli Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda,
TOKI tarafindan yapilacak uygulamalara iliskin 7.48 hiikmiinde;

“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 Slgekli imar plani calismalar
yapilmaktadir. Dolayisiyla alt Olcekli imar plant c¢aligmalari; Mekéansal Planlar Yapim
Yonetmeligi’nin Mekansal planlama kademeleri ve iliskileri 6. Maddesinindi yer alan;

“(1) Mekansal planlar kapsadiklar:t alan ve amaglari agisindan Mekansal Strateji
Planlar, Cevre Diizeni Planlari ve Imar Planlari olarak hazirlanir. Buna gére planlama
kademeleri, iist kademeden alt kademeye dogru sirasiyla; Mekdansal Strateji Plani, Cevre
Diizeni Plami, Nazim Imar Plani ve Uygulama Imar Planindan olusur.

(2) Mekdnsal planlar, plan kademelenmesine uygun olarak hazwrlanir. Her plan,
planlar aras1 kademeli birliktelik ilkesi uyarinca yiiriirliikteki iist kademe planlarin
kararlarina uygun olmak, raporu ile biitiin olusturmak ve bir alt kademedeki plani
yonlendirmek zorundadir.

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

Mugla ili 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plan1 Revizyonu, izmir Bolge Idare Mahkemesi
3.1dari Dava Dairesinin E:2023/1088, K:2023/1278 sayil1, E:2023/987, K:2023/1276 say1l1 ve
E:2023/1091, K:2023/1287 sayil1 kararlari ile iptal edilmistir.

2. Onayh imar Plani/Mevcut Yerlesme Kullanim Kararlar

Yerlesik Konut Alan1 (TOKI Toplu Konut Alant) amagli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Planm1 Degisikligi; Aydim-Mugla-Denizli Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni
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Planinin 7.48 hiikmii cercevesinde, onayli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planma uygun
olarak, kamu miilkiyetleri icerisinde diizenlenmek suretiyle hazirlanmistir.

TOKI Toplu Konut Alan1 yapilmak istenen kisimda, onayli imar planindaki ana ulasim
akslarinda kisitlilik olmayacak ve ¢evre ve imar biitiinliigiine aykirilik teskil etmeyecek sekilde,
ulasim siirekliliginin devaminin saglanmas1 dikkate alimarak planlama anlayisi
gelistirilmistir.

Onayli imar planinin arazi kullanim biitiinliigii ile ulasim sistemlerini aksatabilecek
hi¢bir planlama karar1 tiretilmemistir.

3. Kentsel Ulasim

Planlama alanmin kuzey kismi, onayli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda 8 metre
genisliginde tasit yoluna cepheli olup, alanin ortasindan, giineyinden ve batisindan 6 metre
genisliginde yaya yollarina gegmektedir.

Yerlesik Konut Alani olarak diizenlenen imar adasinin, Ulagim Dairesi Baskanligi’nin
07.11.2023 tarih ve 256113 sayili yazisina istinaden parselin tasit yolundan almasi gerekli
hizmetlerin saglanabilmesi i¢in en az bir cephesinin tasit yolundan cephe almasi gerektigi i¢in
onayli imar planindaki 8 metre genisliginde tasit izi, konut imar adasina cepheli olacak sekilde
genel otopark alanina dogru devam ettirilerek gerekli teknik sartlar saglanmistir.

Diizenlenen tasit yolunda arazinin topografyasi da goz oOniinde bulundurularak
diizenlemeler yapilmstir.

Diizenlenen tasit yolunun devaminda da “Genel Otopark™ diizenlemesi yapilmustir.
Genel otopark diizenlemesi ve doniis kurbu ile ulasimin siirekliligi saglanmistir. Diizenlenen
tasit yolunun, planlama alaninda yer alacak kullanimlarin trafik yogunlugunu kaldirabilecegi
ongorilmistiir.

Mentese yerlesmesinin genel topografik 6zellikleri, miilkiyet ve yapilasma durumu goz
oniinde bulundurularak dénemin mevzuatia gére hazirlanan ve Iller Bankasi tarafindan
01.09.1798 tarihinde onaylanan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda 8 metre genisliginde
tasit yollar1 planhidir. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam Degisikligi teklifi ile bahse konu
tasit yolundan servis alabilecek sekilde tasit yolu ve Genel Otopark Alani diizenlenmistir.

Bahsedildigi gibi yerlesmenin biiylik bir kisminda alanin topografik o6zellikleri,
miilkiyet ve yapilagma durumu kapsaminda 8 metre genisliginde tasit yollar1 planl olup, teklif
imar plan1 kapsami goz Onilinde bulunduruldugunda bu yollarin tamaminin 10 metreye
¢ikarilmas1 miimkiin olmamaktadir.

Sonug olarak, 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi teklifi ile onayli imar
plan1 ana ulasim sistemi kararlarin1i olumsuz yonde etkileyecek planlama kararlari
tiretilmemistir.

4. Niifus Yogunluklar:

Kavaklidere ilgesinin 2023 yili TUIK Ortalama Hanehalki Biiyiikliigiine gore ortalama
hane halki 2,91°dir (Kaynak: https://biruni.tuik.gov.tr/medas/?locale=tr).
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Onayli imar planinda S-3 yapilagsma kosullu 1.159,39 m? Yerlesik Konut Alani, A-3
yapilagma kosullu 2.418,43 m? Yerlesik Konut Alan1 ve kuzeyde de A-2 yapilasma kosullu
25,12 m? Yerlesik Konut Alani olmak {izere toplam konut alani 3.602,94 m>’dir.

1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam1 Degisikligi teklifi ile toplam 2.900,94 m?
yiizolgiimlii, Emsal: 1.50, Yengok: 4 Kat yapilasma kosullu Yerlesik Konut Alan1 (TOKI Konut
Alani) diizenlenmistir.

Planli Alanlar imar Y&netmeliginin Yapi Piyesleri ve Olgiileri baslikli 29. Maddesinde
her miistakil konutta 1 oturma odas1 (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. Yine Planli Alanlar Yapim Yo6netmeligine gore emsal harici %30
ingaat alan1 da eklendiginde, ortalama hane halk: biiyiikliigliniin, tam sayiya yuvarlanmis hali 3
ile carpildiginda (28,50 + (28,50x0,30)) x 3 = 111.15) ortalama hane ylizél¢iimii ¢ikmaktadir.

Planlama alaninda yer alan konut alaninda; konut igerisinde balkon, duvar,
havalandirma, asansor bosluklari, merdiven vb. yapinin tamamlayicist donatilar ile bir
bagimsiz konut insaat alam (daire briit alanina binada ortak kullanilan ingaat alanlar: da
dahil) yaklasik 120 m*’ye tekabiil ettigi kabul edilmistir.

Ortalama hane biyikligiinin (bagimsiz bolim) 120 m? oldugu kabulii ile; Onayh
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plaminda;

S-3 yapilasma kosullu, toplam 1.159,39 m? konut alaninda;
Konut Alam x 3 (kat yiiksekligi) = 3.478,17 (Insaat Alani)
Insaat Alani / 120 (bagimsiz boliim m?) = 28,98 (yaklasik hane sayisi)
Yaklasik Hane Sayist x 3 (Ortalama Hane Halki Sayisi) = 87 Kkisi (niifus),

A-3 yapilagsma kosullu, toplam 2.418,43 m? konut alaninda;
Konut Alani x 0.40 (PAIY ne gére kullanilabilecek en fazla taban alan) = 967,37
m? (Taban Insaat Alani)
Taban Insaat Alani x 3 (kat yiiksekligi) = 2.902,17 (Insaat Alan1)
Insaat Alani / 120 (bagimsiz boliim m?) = 24,18 (yaklasik hane sayisi)
Yaklasik Hane Sayist x 3 (Ortalama Hane Halki Sayisi) = 75 Kisi (niifus),

A-2 yapilasma kosullu, toplam 25,12 m? konut alaninda;
Konut Alani x 0.40 (PAIY ne gére kullanilabilecek en fazla taban alani) = 10,05 m?
(Taban Insaat Alan)
Taban Insaat Alani x 3 (kat yiiksekligi) = 30,14 (Insaat Alani)
Insaat Alani / 120 (bagimsiz boliim m?) = 0,25 (yaklastk hane sayisi)
Yaklasik Hane Sayist x 3 (Ortalama Hane Halki Sayisi) = 1 Kisi (niifus),

toplam niifus 163 kisidir.

1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Degisikligi teklifi ile;

Emsal: 1.50 yapilasma kosullu, toplam 2.900,94 m** TOKI Toplu konut alaninda;

36 (Mimari projeye gére projelendirilen toplam hane Sayisi) x 3 (Ortalama Hane
Halki Sayisi) = 108 Kisi (niifus),
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toplam niifus 108 Kkisidir.

Sonuc olarak 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plam Degisikligi teklifi ile toplam
niifus 55 kisi azaltilmistir.

Toplam 55 kisilik niifus azalmasi, Kavaklidere ilgesinin iist 6l¢ekli Cevre Diizeni
Planinda projekte edilen niifusa aykiri olmamakta olup; niifus projeksiyon kabullerinin
iizerinde, sosyal ve teknik altyap1 dengesini bozacak bir planlama kararlar1 olusturulmamastir.

Onayh imar Plam | imar Plam Degisikligi Teklifi
Niifus 163 108
(Kisi)
Niifus Yogunlugu 408 270
(kisi/ha)

Tablo 1: Karsilastirmali Niifus/Yogunluk Tablosu
5. Sosyal ve Teknik Altyapi

Sosyal Altyapr Alanlari, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligin 5. Maddesinde “i)
Sosyal altyapr alanlari: Birey ve toplumun kiiltiirel, sosyal ve rekreatif ihtiyaclarinin
karsilanmasi ve saglikli bir ¢evre ile yasam kalitelerinin artirilmasina yonelik kamu veya ozel
sektor tarafindan yapilan egitim, saghk, dini, kiiltiirel ve idari tesisler, acgik ve kapali spor
tesisleri ile park, cocuk bahgesi, oyun alami, meydan, rekreasyon alani gibi acik ve
vesilalanlara verilen genel isimdir.” seklinde,

Teknik Altyapr Alanlar1 da “K) Teknik altyapt alanlari: Kamu veya ozel sektor
tarafindan yapilacak elektrik, petrol ve dogalgaz iletim hatlari, i¢cme ve kullanma suyu ile yer
alti ve yer iistii her tirlii aritma, kanalizasyon, atik isleme tesisleri, trafo, her tiirlii eneryi,
ulastirma, haberlesme gibi servislerin temini igin yapilan tesisler ile a¢ik veya kapali otopark
kullaniglarina verilen genel isimdir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Imar planlar1 hazirlanirken Imar Kanunu’nun 8. Maddesinin (e) bendi uyarinca resmi
kurum ve kurulus goriislerine goriis sorulmakta, s6z konusu Kurumlarin goriisleri
dogrultusunda imar planlarina altlik teskil edecek veri setleri olusturulmaktadir. Bu kapsamda
Mentese mahalle biitiiniinii kapsayan 1/1000 Olgcekli Uygulama Imar Plan1 hazirlanirken
gerekli tiim sosyal ve teknik altyapi alanlar1 diizenlenmistir.

Meri mevzuat uyarinca 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligine esas olmak
iizere aliman Resmi Kurum ve Kurulus goriisleri neticesinde;

Mugla Biytiksehir Belediye Baskanligi Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel
Midirligi’niin (MUSKI) 01.12.2023 tarih ve 138727 sayili yazisina istinaden gerekli plan
hiikmii diizenlemeleri yapilmistir.

ADM Elektrik Dagitim A.S.’nin 09.11.2023 tarih ve E.43345 sayili yazisina istinaden,
talep edilen yerlerde, niifusun enerji ihtiyacinin karsilanabilmesi, kentin saglikli ve
strdiirtilebilir elektrik altyapisinin kurulabilmesi amaciyla, yola cepheli, ¢ekme mesafeleri
hari¢ 4x9=36 m? yiizol¢iimlii trafo binalarinin yer alabilecegi 1 adet trafo yeri diizenlenmistir.
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Teklif plan ile toplam niifus 55 Kkisi azaltilmis olup, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeliginin “Ek-2/ Farkh Niifus Gruplarinda Asgari Sosyal ve Teknik Altyapi
Alanlarma Iliskin Standartlar ve Asgari Alan Biiyiikliikleri” tablosunda “Acik ve Yesil
Alanlar” kisminda belirtildigi tizere, plan degisikligi onama sinir1 i¢inde diizenlenen toplam
436,09 m? yiizolgiimlii “Park” alan ile yerlesme biitiiniiniin de toplam yesil alan standardi
arttirllmstir.

Plan degisikligi onama sinir1 igerisinde 1 adet Genel Otopark alan1 diizenlenerek toplam
altyap1 standardi arttirilmistir.

6. Arazi Kullanim Kararlari

Uygulama Imar Plani, “Uygulama imar plani: Nazim imar plan: ilke ve esaslarina
uygun olarak yorenin kosullart ve planlama alaninin genel ozellikleri, yapinin kullanim amact
ve ihtiyaci, erisilebilirlik, siirdiiriilebilirlik ve ¢evreye etkisi dikkate alinarak; yapilasmaya
iliskin yapt adalari, kullanimlari, yapt nizami, bina yiiksekligi, taban alan katsayisi, kat alan
kat sayist veya emsal, yapi yaklagsma mesafesi, 6n cephe hatti, ifraz hatti, kademe hatti, ada
ayrum ¢izgisi, tasit, yaya ve bisiklet yollari, ulasim iligkileri, parklari, 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 sayisi gibi
yapulasma ve uygulamaya iliskin kararlari, uygulama igin gerekli imar uygulama
programlarina esas olacak uygulama etaplarin ve diger bilgileri ayrintilart ile gosteren ve
varsa kadastral durumu iglenmis olarak 1/1.000 olcekte onayli halihazir haritalar iizerinde,
plan notlart 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 kullanimlarin1 gosteren planlardir. Nitekim bu
hususlar Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 24. Maddesinde;

“(2) Nazim imar planlart iizerinde gosterilen sosyal ve teknik altyapi alanlarinin konum
ile biiyiikliikleri, toplam standartlarin altina diisiilmemek, nazim imar planinin ana kararlarini,
stirekliligini, biitiinliigiinii ve genel isleyisini bozmamak ve hizmet etki alani iginde kalmak sarti
ile ilgili kurum ve kuruluslarin 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 altyapi alanlarini artirici kiigiik alan gerektiren
Jonksiyonlar ayrilabilir ve bu fonksiyonlarin konulmas: nazim imar planina aykirihik teskil
etmez.” hiikkimleri ile ¢ergevesi ¢izilmistir.

Bu bahisle diizenlenen Trafo Alani gibi detay kullanmimlar, Uygulama Imar Planinin
gerektirdigi detay ve teknikte Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligine uygun olarak
diizenlenmistir.

Diger yandan teklif plan ile 55 kisilik niifus azalmasina ragmen, bdélgenin ihtiyaci olacak
park ve yesil alan, genel otopark alani, trafo alam ve gerekli yollar; ilgili meri mevzuatlar
ile resmi kurum ve kurulus goriislerinde belirlenen standart ve kriterlere, sehircilik ilke ve
esaslarina uygun olarak ayrilmistir.

Kavaklidere Ilgesi, Mentese Mahallesi TOKI Konut Alani
Uygulama Imar Plan1 Degisikligi Plan A¢iklama Raporu



Kullanim Alan (mz) MPYY EK- Mentese Plan
Onayh Teklif 2 Standart Mabhalle Degisikligi
i i m?/kisi Biitlinii Teklifi
mar mar Imar Plam
Plam Plam m¥kisi
Niifus: 163 Niifus: 108 m?/kisi
(-55 kisi)
Yerlesik Konut Alani 3.602,94 2.900,94 - - -
Park Alani - 717,42 10,00 36,7? 38,08
Trafo Alani - 76,57 -0 - -
Pasif Yesil Alan (Refiij) - 10,78 - - -
Yol Alani 787,84 520,82 - - -
Genel Otopark Alani - 164,25 - - -
Toplam Planlama Alam 4.390,78 | 4.390,78 - - -
Aciklamalar:
O Mekdnsal Planlar yapim Yonetmeliginin Ek-2 Tablosunun A¢iklamalar kisminda Teknik Altyapr alaninin
biiyiikliikleri ilgili idarelerce belirlenecek denilmektedir. Bu kapsamda teklif planda diizenlenen Trafo Alaninin
yiizolgtimii, ADM Elektrik Dagitim A.S. 'nin kurum goriisiinde talep ettigi alan dogrultusunda diizenlenmistir
@ Kisi bagt yesil alan miktari, onayli Mentese Imar Plani’'nda hesaplanan niifus olan 2.037 kisi ile hesaplanan
74.757,90 m? yesil alan iizerinden hesaplannugtir.

Tablo 2: Karsilastirmali Alan Kullanim Tablosu
7. Sehircilik Tlke ve Esaslar1 ve Meri Mevzuat

1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan1 Degisikligi teklifiyle niifus azalmasina ragmen,
park alani, ulasim yollari, sosyal altyapi alanlari, otopark alani, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeliginin “Ek-2/ Farkh Niifus Gruplarinda Asgari Sosyal ve Teknik Altyap:
Alanlarmna iligkin Standartlar ve Asgari Alan Biiyiikliikleri”nde belirlenen asgari
biiyiikliige uygun olarak diizenlenmistir.

3194 sayili Imar Kanunu’nun Ek Madde 8 — (Ek:14/2/2020-7221/12 md.) ...Parsel
bazinda; niifusu, yapr yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini arttiran imar plan
degisiklikleri yapilamaz. Bin metrekareden az olmamak kaydiyla olusmus adalarda; ada
bazinda niifusu, yapr yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini arttiran veya fonksiyon
degisikligi getiren plan degisikliklerinde ihtiya¢ duyulan kiiltiirel tesis, sosyal ve teknik altyapt
kullanimlari; adanin merkezine en fazla 500 metre yar: ¢apli alanda karsilanmak zorundadir.”
denilmekte olup hem imar adalar1 hem de parselin imar adalari igerisinde giren kisimlar1 1000
m?’den fazladir.

Bununla birlikte teklif plan ile parsel sinirlarinda onayli imar plan1 adalar arasinda yol
diizenlemeleri yapilarak yeni imar adalari olusturulmus olup yonetmelik hiikiimlerine aykir1 bir
diizenleme yapilmadig1 degerlendirilmektedir. Yine plan degisikligi teklifi ile toplam niifus
azaltilmasina ragmen ayni hizmet etki alani igerisinde ilave sosyal ve teknik donati alanlari
diizenlenerek toplam altyapr standardi arttirllmis ve kamu yararima aykir1 bir diizenleme
yapilmamustir.

1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi teklifi, Mekansal Planlar Yapim
Y&netmeliginin Imar Plani lkeleri baslikl 21. Maddesinin (2) bendi “(2) Nazim ve uygulama
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imar planlart gerekli gériilmesi halinde es zamanl olarak hazirlanabilir. Nazim imar plan
kesinlesmeden uygulama imar plani onaylanamaz. Ancak, onay yetkisinin ayni idarede
bulunmasi halinde nazim ve uygulama imar planlart es zamanli olarak onaylanabilir.”
uyarinca es zamanli hazirlanmigtir.

Yapilan diizenlemeler; Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin “Imar Plam
Degisiklikleri” baslikli 26. Maddesinde yer alan;

“(1) Imar plam degisikligi; plan ana kararlarim, siirekliligini, biitiinligiinii, sosyal ve
teknik altyapr dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarart amacl, teknik ve nesnel
gerekgelere dayanilarak yapilir.

(2) Imar planlarinda sosyal ve teknik altyapt hizmetlerinin iyilestirilmesi esastir.
Yiiriirliikteki imar planlarinda ongériilen sosyal ve teknik altyapi standartlarin diigiiren plan
degisikligi yapilamaz.

(3) .. b) Imar plaminda yer alan yol hari¢ sosyal ve teknik altyapi alanlarinin ve kamuya
ait sosyal ve kiiltiirel tesis alanlarinin kaldirilabilmesi veya kiiciiltiilmesi ancak bu tesislerin
hitap ettigi hizmet etki alani icinde esdeger yeni bir alanin ayrilmas: suretiyle yapilabilir.
Esdeger alanin ayrilmasinda yiizélgiimii ve konum ézellikleri korunur. Bu alanlarin yerinin
degistirilmesinde, mevcut plandaki hizmet etki alanina gére ayni uygulama etabi veya bolge
icinde kalmasi, yaya erisim mesafelerinin dikkate alinmast ve yeni tespit edilen alanin tesisin
yapimasina miisait olmast zorunludur.

¢) Diizenleme ortaklik payindan elde edilen alanlarin yiizolciimleri toplaminin altina
diistilmemek kaydiyla, plan degisikligi ile kaldirilan yol alanlarimin miktarlari, diizenleme
ortaklik payindan olusturulan park, ¢ocuk bahgesi, meydan gibi agik ve yesil alanlarda
kullanilabilir. Ancak yol hari¢ diizenleme ortaklik payina tabi bir kullanimin kamu ortaklik
payina tabi bir kullanima doniistiiriilmek istenilmesi halinde, diizenleme ortaklik payina tabi
alamin hizmet edecegi etki alaminda esdeger bir alan ayrilir.” hiikiimlerinin hi¢birine
aykirilik teskil etmemektedir.
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Gorsel 10: 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi Teklifi
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