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1. PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGE iCiNDEKI YERI

1.1. PLANLAMA ALANININ GENEL KONUMU

Planlama alani Turkiye'nin Ege Bolgesi igerisinde yer alan ve idari sinirlar acisindan
bélgenin en guneyini tegkil eden Mugla iline bagli Mentese ilgesinde, Balibey
mahallesinde Saatli Kule Mevki’'nde Nur Deniz Sungurlu adina kayith; 426,97 m?
yuzoélgimune sahip 358 ada, 87 parsel numarali tagsinmazi kapsamaktadir.

Sekil 1: Mugla llinin Ulke,Bélge ve il igerisindeki Konumu

TN LML MUy W MU DAY SIS YUIS 4V 1T Y IUDallyIe Y09 142 KIS [UIusd
sahip Mugla ilinde, 6360 sayili Buyliksehir yasasi kapsaminda 2014 yilinda Buyuksehir
Belediyesi teskilati kurulmustur. Mugla ili; Mentese, Bodrum, Dalaman, Datga, Fethiye,
Kavaklidere, Kéycegiz, Marmaris, Mentese, Milas, Ortaca, Seydikemer, Ula ve Yatagan
olmak Uzere toplam 13 ilgeden olusmustur.

1652 kilometrekare ytzolcimli Mentese ilcesi 66 mahalleden olugmakta olup, planlama
alani, Balibey Mahallesi'nde yer almaktadir.
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1.2. ULASIM

Mentese Ilgesine ulagim, asagida paylasilan Karayollari Genel Mudurlagir'niin
Karayollari Haritasinda gorilecedi Uzere, tlke ulasim sistemine D550 devlet yolu
numarali bélunmus karayolu ile baglanmaktadir. Bunun diginda Mugla iline havayolu
ulagimi agirlikh olarak iki adet havalimani Gizerinden saglanmaktadir.

$ekil 2: Planlama Alaninin Karayolu Haritasi Uzerindeki Konumu
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olmamakla birlikte yaya ve arag ulagimi agisindan ulasilabilir durumdadir.

2. ARASTIRMA VE ANALIZLER
2.1. PLANLAMA ALANI VE GEVRESI UST OLCEKLIi PLANLAR
2.1.1. 1/100.000 Olgekli Aydin - Mugla - Denizli Planlama Bélgesi Cevre Diizeni Plani

Degisikligi yapilan alan ve yakin gevresinin arazi kullanim kararlarinin tanimlandigr tist
Olgekli plan, 09.03.2011 tasdik tarihli Aydin - Mugla - Denizli Planlama Bélgesi 1/100.000
Olgekli Cevre Diizeni Planidir.

Aydin-Mugla-Denizli Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Gevre Diizeni Planrna gére;
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2.1.2. Koruma Amagh Revizyon imar Plani

Mugla Kultur ve Tabiat Varliklar Koruma Kurulu'nun 11.05.2001 tarih ve 421 sayili
karariyla uygun bulunan ve Mugla Belediye Meclisinin 24.08.2001 tarih ve 54 sayili
karar ile onayll Koruma Amagcli Revizyon imar Planinda, Kentsel Sit Alaninda, konut

alani kullaniminda kalmaktadir. Bu plana iligskin plan hikkimlerine raporun eklerinde yer
verilmistir.

1/1000 o&lgekli Mer'i Koruma Amagli Revizyon imar plani ile bir bitiin olan ve kentsel sit
alaninda mevcut tescilli bina blyuklikleri ile birlikte, parsel icerisinde varsa yapilacak

yeni yapilarda parsel icerisindeki konum ve buvukluklerini adsteren 1/500 6&lcekli
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2.2. OZEL KANUNLARA TABIi VE KORUMA STATUSU OLAN ALANLAR
Plan degisikligi'ne konu alan Ozel Kanunlara Tabii bir alanda kalmamakta olup, Koruma

Statusi olan alanlar agisindan baktigimizda Kentsel Sit Alani sinirlarinda kalmaktadir.

2.3. DEPREMSELLIK
AFAD Deprem Dairesi Bagkanl§! tarafindan yenilenen 18.03.2018 tarih ve 30364 sayili
Resmi Gazete'de yayimlanan ve 01.01.2019 Tarihinde yirirlige giren like

haritas asagida verilmistir Bu haritaya gére bélge yiksek tehlikel_‘i_,‘-fé r
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2.4.JEOLOJIK DURUM

Planlama alani, Gevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, Mekansal Planlama Genel
Madarlagt'nce 26.12.2017 tarihle onayli Mikrobélgeleme Etiid Raporuna gére jeolojik-
jeoteknik etiid raporuna gére Onlemli Alanlar 5.1: Onemli Alinabilecek Nitelikte Sisme,
Oturma Agcisindan Onlemli Alanlar olarak tanimlanmistir. Bu alanlar egimin %10’dan az
oldugu Mugla Mermerlerinin Rezidueli, Yatagan Formasyonu Rezidieli, Yamag¢ Molozu,
Altvyon Yelpazesi ve Allivyon biriminin yer aldigi duzliklerde rezidiiel zon ve altivyonun
yanal ve dusey yonde degisimi nedeniyle farkli kat ylksekligine sahip yapilarda yap!
yUku degerleri farkliik gostereceginden oturma problemi beklenebilen alan niteliginde
olup, bu alanlarda onayli etiid raporunun sonug ve 6neriler kisminda asagidaki
hususlarin dikkate alinmasi istenilmistir;

Bu alanlarda yapilagsma 6ncesi, parsel bazinda temel ve zemin etiitlerinde, temel
etki derinligi boyunca sisme, oturma, farkli oturma tasima giicii ve sivilasma
problemleri ayrintili olarak irdelenmeli, gerekli gériilmesi halinde iyilestirmesi
yéntemleri uygulanmalidir.

Heterojen yapiya sahip birimlerde meydana gelebilecek farkli oturma sorunlarina

kars! yapilar homojen zeminlere oturtulmalidir. Mimkin olmadlglﬁmise
- F wEcheer gy
farkli oturmaya karsi gerekli 6nlemler alinmaldir

k4

Ay

A¥1 4
!

IND. TUR SEYH.INS TAAH. TIC. PL. MUH, LTD ST
Emirbeyezit tiahallesi, Recai Gireli Caddesi, Birgili Apartmani No:6 Kat:3/7 — MUGLA  Telefon: 0252

10



Mugla lii, Mentese ligesi, Balbey Mahallesi (358 ada 87 parsel) Mugla Koruma Amagl imar Plani
1/500 Olgekli Kadastral Uygulama Paftasi Degisikligi
Aragtirma ve Agiklama Raporu

- Temel derinligini degistirmeden sikisabilen zemin tabakalarin uzaklastiriimasi,

- Temel zeminindeki yanal hareketlerin é6nlenmesi,

- Inceleme alaninda yapilan sondajlardan yer yer dolgular kesildiginden, zemin-
temel etltlerinde dolgu yayiimi ve kalinigi belirlenerek temel kazisiyla
hafredilerek bina temelleri dolgu altindaki jeolojik birimlerin mithendislik problemi
icermeyen seviyelerine tasittinimamalidir.

- Mugla Mermerlerinin gézlendigi alanlarda karstik bogluk detayl olarak irdelenmeli,
gerekmesi halinde alinacak énlemler zemin-temel etiitlerinde belirlenmelidir.

- Inceleme alaninda ingaat kazisi éncesi yol, altyapi sistemleri ve komsu parsellerin
guvenligini saglayacak tedbirler alinmalidir.

- Yapi yuklerinin tagittinlacagi seviyelerin mithendislik parametreleri (sisme, oturma,
tagima g, sivilagma vb) ile temel tipi ve derinligi parsel bazinda zemin etiitleri
ile belirlenmelidir.

- Yuzey ve atk sulanin temele ulagsmasini engelleyecek drenaj sistemleri
uygulanmalidir.

- Inceleme alani igerisindeki tum akar ve kuru dereler icin tagskin ve sellenme
yonunden giincel DSI gériigli alinarak, planlama bu goérus dogrultusunda
yapiimalidir.

- Parsel bazli zemin etitlerinde temel tipi ve temel derinligi belirlenerek yap!
yuklerinin tasittinlacagi seviyelere ait muhendislik parametreleri ayrintili olarak
irdelenmelidir.

- Bu alanlar yamaglardan gelen ylizey sularinin toplanma yerleri oldugundan yiizey
sularinin tagima giicli, oturma, sisme vb. olumsuz etkisini bertaraf etmek icin,
ylizeysuyu drenaji etkili olarak yapilmalidir.

2.5. MULKIYET DURUMU
Planlamaya konu alan; Mugla ili, Mentese Iigesi, Balibey Mahallesi'nde kain tapunun 358
ada, 87 nolu parselinde 6zel mulkiyet olup toplam 426,97 m2lik alani kapsamaktadir.

S6z konusu taginmazin tapu, ¢ap belgeleri agadida verilmistir. N
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2.6. KURUM GORUSLERI

Mugla Biiyiiksehir Belediye Bagkanhg imar ve Sehircilik Dairesi Baskanhgrnin
22.02.2025 tarih ve 398412 saylli cevabi yazisinda gériis olusturulabilmesi icin
Bagkanliga bagli Daire Bagkanliklari ve MUSKI Genel Mudirligunin gérisleri soruimus;
bu kapsamda ilgili Daire Bagkanliklan ve MUSKi Genel Mudurlugt'nan goérisleri
dogrultusunda yapilan incelemede;

-itfaiye Dairesi Bagkanlig'nin 06.01.2025 tarih ve 382036 sayili cevabi yazisinda konu ile
ilgili “Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmelik” in 21. ve 22. maddelerine
gore degerlendiriimesi gerektigi;

-Fen Igleri Dairesi Bagkanligrnin 07.01.2025 tarih ve 382522 sayili cevabi yazisinda
Daire Bagkanliginca yapiimakta olan veya planlanan bir projenin yer almamasi sebebiyle;
s6z konusu alanda planlama galigmalarinin yapilmasinda sakinca gériilmedigi;

-Emlak ve istimlak Dairesi Bagkanhg’nin 07.01.2025 tarih ve 382768 sayill cevabi
yazisinda s6z konusu taginmaz micavirinde Buyiksehir Belediye Baskanligina ait
herhangi bir taginmaz bulunmadigi; Daire Baskanligi gérev, yetki ve sorumluluklari

kapsaminda calismalan etkileyecek ya da yatinmlan etkileyecek bir hususun
bulunmadig;

-Yol Yapim, Bakim ve Onarim Dairesi Bagkanligr'nin 07.01.2025 tarih ve 382986 sayili
cevabl yazisinda s6z konusu planlama alani igerisinde ve cephesinde Biyuksehir
Belediye Baskanligi goérev, yetki ve sorumlulugunda olan yollar bulunmadigindan
belirtilen bélgede imar plani calismasi yapilmasinda sakinca bulunmadig;

-Cevre Koruma ve Kontrol Dairesi Baskanligi'nmin 08.01.2025 tarih ve 382911 sayili
cevabl yazisinda belirtilen alanda mevcut veya planlanan herhangi bir faaliyetin
bulunmadigi, Blyuksehir Belediyesinin mevcut ve planlanan projelerini olumsuz
etkilememesi, s6z konusu plan calismasina izin verilmesi halinde milktesep hak
olusturmamasi kaydiyla, 2872 sayili Cevre Kanunu, ilgili yénetmelik hikimleri ve diger
mer'i mevzuat hikiimlerine uyulmasi, ilgili yonetmelik hilkiimlerince gerekli izinlerin

alinmasi ve gevrenin korunmasina iliskin gerekli tedbirlerin alinmasi g+ =73
x »

L g
1 <
=
s

-
>~
24
&,

\\}"iu

LAY

PP

»
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-Tanmsal Hizmetler Dairesi Bagkanhdrnin 10.01.2025 tarih ve 384207 sayili cevabi
yazisinda bahse konu alanda Belediye Baskanhigina ait herhangi bir sulama tesisi
bulunmadigi;

-Kent Tarihi ve Tanitimi Dairesi Bagkanligr'nin 16.01.2025 tarih ve 386101 sayili cevabi
yazisinda s6z konusu tasinmazin tescilli kentsel sit alaninda kaldigi ve uzerinde
korunmasi gerekli taginmaz klttr varligi olarak tescilli Il. Grup yapi bulundugu; séz
konusu plan degisikligine iliskin 2863 sayili Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu

kapsamindaki nihai gorasan, ilgili kurumdan (Mugla Kiltir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu Madurlugtl) alinmasi gerektigi;

-Ulagim Dairesi Bagkanhgrnin 17.01.2025 tarih ve 385985 sayili cevabi yazisinda s6z
konusu taginmazin sivil mimarlik 6rnegi tescilli yapi olarak Kentsel Sit Alaninda yer
almasi, boélgenin meskun mahal olarak yapilasmayir tamamlamis olmasi, mevcut
kadastral uygulama paftasinin  taginmaza erigsimi engelledigi gbéz oninde
bulunduruldugunda Kadastral Uygulama Paftasi Degisikliginde bir sakinca bulunmadigi;

-Yapi Ruhsati ve Kontrol Sube Mudurlugirniin 24.01.2025 tarih ve 389165 sayili cevabi
yazisinda Mugla Koruma Amagli imar Plani 1/500 Olcekli Kadastral Uygulama Paftasi
Degisikligine esas herhangi bir sakinca bulunmadigi;

-Mugla Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Mudurlugi'nin 05.02.2025 tarih ve 201733
saylli cevabi yazisinda Mugla Koruma Amach imar Plani 1/500 Olgekli Kadastral
Uygulama Paftasi Degisikligine esas herhangi bir sakinca bulunmadigi;

-Baskanlikca yapilan incelemede; bahsi gegen planlama bélgesinin 1/100.000 6lgeki
Aydin-Mugla-Denizli Cevre Duzeni Planinda yaklasik olarak “Kentsel Sit Alan”
kullaniminda, Mugla Kultir ve Tabiat Varliklari Koruma Kurulu'nun 11.05.2001 tarih ve
421 sayili karariyla uygun bulunan Koruma Amagl Revizyon imar Plan’'nda Kentsel Sit
Alaninda Konut alani kullaniminda kaldidi; s6z konusu parsele iliskin hazirlanacak 1/500
Olgekli Kadastral uygulama Paftasi Degisikligine iligkin; yukarida acgiklanan hususlar ile
koruma-kullanma dengesi icinde ¢evre-imar bitunlagi gézetilerek, 3194 imar Kanunu ve
ilgili yénetmelikler, 1/1000 &lgekli Mugla Koruma Amacli imar Plani plan notlan ilgili
kurum/kurulug gorusleri, ilgili mevzuat ve Bagkanlik Mekansal Planlamﬁi Hizme‘ﬂen
Yénergesi dogrultusunda is ve iglemlerin yuriitilmesi hususu belirtil Da
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Mentese Belediye Baskanh@i, Yapi Kontrol Miidiirliigii’niin 08.03.2025 tarih ve
82114 sayili cevabi yazisinda Balibey Mahallesi 358 ada, 87 parsel eski 73 parsel ve
eski 74 parselin tevhit islemi sonucunda olustugu;

Mudurluk arsivinde yapilan incelemede; Balibey mahallesi 358 ada, 73 parsele
restorasyon amaciyla 04.08.2015 tarih ve 178715 sayil yapi ruhsati diizenlendigi ve s6z
konusu yapi ruhsatina esas olmak Uzere Balibey Mahallesi 358 ada, 87 parsele
07.03.2023 tarih ve 2023/42 sayili yapi kullanma izin belgesi diizenlendigi; bahse konu
yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinin ekte sunuldugu belirtilmistir.

VUL nUHUDU piall, eSSl ydapidiill 1igveul DUYyURIUKIEINNT vEe parsel Iginae oneriien
yapilarin konum ve 6lgllerini gosteren 1/500 olgekli Kadastral Uygulama Paftasi ile
birlikte bir butin olarak degerlendiriimektedir. Bu paftada gérildugu tzere, plan
degisikligine esas olan 87 nolu parsel, 16.09.2015 tarih ve 3597 sayili kurul karar ile
tevhit islemi uygun bulunan 73 ve 74 nolu parsellerin birlestiriimesiyle olusmustur.

Mevcut paftada, tescilli sivil mimarlik 6rnegi yapinin yani sira, 73 ve 74 parseller tizerinde
28 m? ve 50 m? taban oturumuna sahip iki ayri 6neri yapi kitlesi yer almaktadir. Ancak 87
nolu parselin bir btin olarak degerlendiriimesi sonucunda, &neri yapilarin yola cepheli
ve parsel girigini kapatacak sekilde konumlandigi tespit edilmistir. Bu durum aé7 gniinde
bulundurularak yapilan plan degisikligi ile
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- Mevcut tescilli yapi aynen korunmustur.

- 28 m? ve 50 m?lik iki ayri yapi kutlesi kaldinimis,

- Ayni toplam ingaat alani korunarak, bu yapi kitleleri parselin kuzey kisminda tek yapi
olarak yeniden konumlandiriimistir.

Bu dogrultuda, plan degisikligi ile 6nerilen yapi buyukluga, onayl plandaki yapi emsalini
agsmadan, sadece konumsal dizenlemeye tabi tutulmustur. Dolayisiyla, kentsel teknik
altyapi sistemlerine (park, otopark, yol, su, kanalizasyon, elektrik vb.) ilave bir yiik
getirimemekte, mevcut altyapr kapasitesini  degistirecek nitelikte  bir  durum
olugsmamaktadir.

Sonug olarak, éneri degisiklik kentsel teknik altyapt agisindan mevcut plan kararlari ile
uyumludur ve mevcut altyapi kapasitesi bu diizenlemeyi karsilayabilecek niteliktedir.

3. PLAN TEKLIFi

3.1. DEGISIKLIK YAPIM AMACI VE YASAL DAYANAK

Mugla ili, Mentese ilgesinde, Balibey Mahallesinde konu taginmaz icin koruma amagli
imar plani  kapsaminda koruma amacl imar planinda tariflenen &neri yapi
kitlesinin/kitlelerinin konumunda yapilmak istenen degisiklikle mekansal gelismenin, sahip
oldugu dogal ve ekolojik degerlerin koruma- kullanma dengesi igerisinde yerini almasi
amagclanmistir. Bu dogrultuda, 23.03.2012 tarih ve 28242 sayill Resmi Gazete'de
yayimlanarak yirirlide giren Korunan Alanlarda Yapilacak Planlara Dair Yonetmelik,
27.10.2014 tarih ve 2014/23 sayili Korunan Alanlarda Yapilacak imar Plani Teklifi Usul
ve Esaslarina Dair Genelge, Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi, 3194 sayili imar
Kanunu ve ilgili yonetmelikler, 2863 Sayili Kultiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu
ve ilgili Yonetmelikler gercevesinde plan turlinin gerektigi olgekte degisiklik yapmak
suretiyle, amacina uygun kullanim karari getirmektir.

3.2. DEGISIKLIK YAPIMI GEREKGESI VE ILKELERI

Degisiklige konu tasinmaz 1/100.000 Olgekli Aydin — Mugla — Denizli Cevre Diizeni
Planinda “Kentsel Yerlesme Alani’'nda kalmakta olup, Miilga izmir Il Numarali Kultur ve
Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun 21.12.1994 tarih ve 4477 sayili karari ile
tescil edilen ve Mugla Kiiltur ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun 11.05.2001 tarih ve
421 sayil karari ile uygun bulunarak mulga Mugla Belediye Meclisi'ni . rih

ve 54 sayill karari ile onaylanan Mugla Koruma Amacli Imar P
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“Korunacak Meskun Konut Alan’'nda kalmaktadir. Bu planla bir bitin olan, tzerine
kadastral durumu ve oGneri kitleler igslenmis olan 9 Numaral 1/500 Olgekli Kadastral
Uygulama Paftasinda, konu taginmaz igerisinde tescilli sivil mimarlik 6rnegi yapi disinda
28 m? ve 50 m? taban oturumu olmak Gzere iki ayri 6neri yapi kitlesi getirilmistir.

Konu parsel olan 87 parsel, 16.09.2015 tarih ve 3597 sayil kurul karari ile tevhidi uygun
bulunan 73 ve 74 parselin birlestirimesiyle olusmustur. Dolayisiyla eski 74 parsel
Uzerinde Mugla Koruma Amagl Kadastral Uygulama Paftasinda 28 m?2 ve 50 m? lik iki
ayrt ingaat taban alanli bina 6nerisi bulunmaktadir. Mugla Belediye Meclisi'nin
24.08.2001 tarih ve 54 sayili karari ile onaylanan Mugla Koruma Amagli imar Plani ile
battin olan 9 Numaral 1/500 Olgekli Kadastral Uygulama Paftasina baktigimizda, imar
uygulamasi sonrasi yeni olugsan 87 nolu parselde yola cepheli konumda, parsel girisini
kapatacak ve Oneri yapiya- erigimi ortadan kaldiracak sekilde yeni yapilanmanin
konumlandigi gérilmektedir. Ancak 14.10.2022 tarih ve 12750 sayilh MKVKB Kurul karari
ile, restorasyon uygulamasi tamamlanmis ve yapi kullanma izni alinmig bulunan tescilli
eski eser yapiya erigim, onayl Kadastral Uygulama Paftasinda oéneri yeni yapi

oturumunun oldugu yerden saglandigindan bu sekliyle uygulanmasina olanak da yoktur.

Bu sebeple tescilli yapiya iligkin restorasyon calismalar sirasinda kadastro arsivinde
yapilan arastirmalarda (agagidaki fotograf albimiinden de gérilldiigii tzere) 87 parsel
icerisinde kalan ancak zaman igerisinde kayip olan yapilar ile ilgili zemin izdiistim izine
erisilmis, sinirlar dijital ortamda parsel {izerinde islendikten sonra yerinde incelenmistir.
Parsel icerisinde taban alanlari 50 m? ve 28 m? olan iki adet ikiser katli yeni yapi yapma
izni (toplamda 78 m? lik yeni yapi yapma hakk1), kadastrodan ulagilan zemin iz dustmleri
dikkate alinarak, iki ayr dneri yapi kitlesinin konumunda degisiklik énerisi hazirlanmistir.

1/500 Olgekli Kadastral Uygulama Paftasi Degisikligi teklifi; 1/1000 Olgekli Koruma
Amagh Imar Plani ile ist 6lcekli plan kararlarina uygun olarak hazirlanmig olup, yeni
yapilasma onerisi tescilli yapinin fiziksel ve gérsel butunligini deste'~+~ ve yapi
yogunlugunu arttirmayan sekliyle 6nerilmistir.






MUGLA iLi - MENTESE iLCESI — BALIBEY MAHALLESI
§ 358 ADA, 87 PARSEL
MUGLA KORUMA AMACLI iMAR PLANI

1/500 OLCEKLI KADASTRAL UYGULAMA PAFTASI DEGIiSIKLIGI

ARASTIRMA VE ACIKLAMA RAPORU

1
KONTROL EDEN Kurum Dosya No

LA A
R149R6

Duresm Beigesd diiredenmgiy

C

Plan islem Numarasi (PiN) : KUIP-481089172
Olgek : 1/500

Mugla ili, Mentese Ilgesi, Balibey Mahallesi, 358 ada 87
parsel numarah taginmaza yonelik hazirlanan -1- adet
paftadan ibaret Koruma Amagh Imar Plam Degisikligi ve
Agiklama Raporu, Mentese Belediye Meclisi'nin

06.05.2025 tarih ve 64 sayih karariyla uygun
bulunmustur.




