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BELEDIYE MECLIS BASKANLIGINA

26.12.2025 tarihinde saat 14:00°da Gazi Mustafa Kemal ATATURK Merkezinde toplanan
Komisyonumuzca; imar ve Sehircilik Dairesi Baskanhiginin 05.12.2025 tarihli ve E-81441201-
115.01.06-494272 sayili yazist ile Meclise sunulan, Belediye Meclisimizin 11.12.2025 tarihli
toplantisinda Iimar ve Bayindirlik Komisyonuna havale edilen, “ Ortaca Belediye Meclisinin 07.05.2025
tarih ve 74 sayili karari ile uygun goriilen UIP-481094014 plan islem numarali Ilimiz, Ortaca ilgesi,
Yerbeleni Mahallesinde bulunan 469 ada 1 parselin “Ticaret-Konut Alam (TICK), Gelisme Konut
Alani, Cocuk Bahgesi ve Oyun Alami, Park Alani ve Trafo Alani” amach 1/1000 dlcekli Uygulama Imar
Plant Degisikligi teklifinin, 5216 sayili Kanun'un 7/b ile 3194 sayili Kanun’'un 8. maddeleri uyarinca
gortisiilmesi.” konusu goriisiildii.

Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanligmin 05.12.2025 tarihli ve E-81441201-115.01.06-494272
sayil1 yazisinda;
llgi  :a) Ortaca Belediye Baskanliginin 13.06.2025 tarihli ve E-70135013-115.01.06-49288 sayili

az1sl.

i} Ortaca Belediyes: Mechisinin 07.05.2025 tanh ve 74 sayih karan.

llgi (a) yazi ile Ilimiz, Ortaca ilgesi, Yerbeleni Mahallesi, 469 ada 1 parsele yénelik hazirlanan
“Ticaret-Konut Alam (TICK). Gelisme Konut Alani, Cocuk Bahgesi ve Oyun Alam, Park Alam ve Trafo
Alam”™ amagh 1/1000 6lgekli uygulama imar plam defsikligi teklifinin Ortaca Belediye Meclisinin
07.05.2025 tarth ve 74 sayih karan ile uygun bulundugu bildinilerek teklifin 5216 sayihh Bilyiiksehir
Belediyes: Kanununun 7. maddes: geregince incelenerek Biiyiiksehir Belediye Meclisine sunulmasi talep
edilmektedir.

lgi (b) kararda “._plan degisikligi teklifi ile “Ticaret-Konut Alam (TICK), Gelisme Konut Alan,
Cocuk Bahgesi ve Oyun Alanmi, Park Alami ve Trafo Alam” olarak belirlenmis olup, Ticaret-Konut
Alaminda yapilagma kosullart Emsal:1.20 yengok: 12.50 mt. Minimum ifraz: 1500 m?, Gelisme Konut
Alaminda yapilasma kogullar: Ayrik Nizam, 2 kat, TAKS: 0.30 KAKS: 0.60 olarak belirlendigi, 3194 sayili
Imar Kanununun Ek Madde 8'e gore “Plan degisiklikleri, plan ana kararlarim, siirekliligini,
biitiinliigiinii sosyal ve teknik altvapr dengesini bozmayacak sekilde ve teknik gerekceleri saglamak
sartivla yerlegsmenin ozelligine uygun olarak yapuhr: Plan degizikligi tekliflerinde ihtivag analizini iceren
sosval ve teknik altvapr etki degerlendirme raporu hazirlanarak plam onaylayacak idareye sunulur
Fonksivon degisikligi hari¢ olmak iizere, parsel bazinda; niifusu, yapr yogunlugunu, kat adedini, bina
viiksekligini arttiran imar plam degisiklikleri yapilamaz. (Ek ciimle:5/12/2024-7534/7 md.) Ancak bir
fonksivon, parsel bazinda konut kullammuna doniigtiiriilemez. " Hiikmi kapsaminda Plan degisikligi
teklifinin fonksivon degisikligine gidilerek ve ada bazinda hazirlandigi, 3194 sayili Imar Kanununun Ek
Madde 8'in wygulanmasina iligkin usul ve esaslary belirleyen 15.09.2020 tarih ve 31245 sayili Resmi
Gazete ‘de yayimlanarak yiiriirliige giren Imar Plami Degisikligine Dair Deger Artis Pavi Hakkinda
Yonetmelik'te Deger Artiy Pawi; “Uyvgulama imar plam olan yerlerde, tasimmazin meri plan
kogullarindaki deger tespiti ile plan degigikligi sonras: deger tespiti arasmdaki fark:" olarak
tamimlanmaktadir: Aym Yonetmeligin Madde 5 (1) “"Deger artisina konu olan plan degisiklikleri; plan

ana kararlarimi, siirekliligini, bitinliigini, sosyal ve teknik altvapr dengesini bozmayacak sekilde ve
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teknik gerekgeleri saglamak sariivla verlesmenin dzelligine uygun olarak; a) En az bin metrekare ve tizeri
viizdlgiimiine sahip olan imar adalarimda; ada bazinda niifusu, vapr vogunlugunu, kat adedini, bina
viikselliging armran veya fonksivon degizikligi geviven plan degizikliflervinde itivac duywlan Kiiluivel
tesis, sosyval ve teknik altvapr kullanmimlar; adanin merkezine en fazla 500 metre varicapli alanda
kargilanmak, b) (Danigtay Idari Dava Daireleri Kurulunun 22.1.2024 tarihli ve YD ltiraz No:2023/1022
savilt kararr ile viiriitmesi durdurulan bent: Parsel bazinda fonksiven degisikligi,) suretivie yvapilir"™
Olarak belirtilmigiir.

Sdz konusu [flgemiz Yerbeleni Mahallesi 469 ada 1 Parsele yonelik vetkili Sehir Plancist
tarafindan hazirlanan 1/1000 dlgekii Uvgulama Imar Plant Degisikligi teklifi, 1/5000 dlcekli Nazim Imar
Plam kararlarina uveun oldugundan Imar Komisyvonumuzca oy coklugu ile wuygun goriilmiis olup,
Komisvon Raporunun geldigi sekli ile;
denilmektedir.

Plan degisiklifi teklifine konu 469 ada | parsel, 1/100.000 dlcekli Avdin-Mugla-Denizli Planlama
Bélgesi Cevre Dilzeni Plami'nda “Kentsel Gelisme Alam™ olarak planhi olup parselin Ticaret-Konut
Alam, Gelisme Konut Alam (Orta), Park ve Yesil Alan™ amach 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plam
degisikligi teklifi Mugla Bilviiksehir Beledive Meclisinin 12.12.2024 tarith ve 392 sayili karar ile
onaylanmustir.

Plan degisiklifine konu parsel 04.02.2003 onayh 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planinda
“Gelisme Konut Alani, Cocuk Oyun Alami ve Park Alam ile ve karayolu hatti boyunca Konut-Ticaret
Alam™ kullanimlannda kaldifn ve Ticaret Alaminda yvapilasma kosullarn Emsal: 1.20, yengok:12.50 mt.
Minimum ifraz: 1500 m® Konut Alaminda yapilasma kosullarnn Aynk Nizam., 2 kat, TAKS: 0.30
KAKS:0.60 olarak aynlan kisimda kaldif tespit edilmistir.

Bahse konu alandaki “Ticaret+Konut Alam., Gelisme Konut Alam, Park ve Yesil Alan™ amach
imar plam1 deg@isikligine iliskin Tarimsal Hizmetler Dairesi Baskanh@, Fen Isleri Dairesi Baskanhigi,
Ulasim Dairesi Baskanh, Cevre Koruma ve Kontrol Dairesi Baskanh@, Emlak ve Istimlak Dairesi
Baskanlifi, Yol Yapim Bakim ve Onarm Dairesi Baskanlifi, Mugla Su ve Kanalizasyon [daresi Genel
Miudiirltigli, Ortaca Beledive Baskanhif, ADM Elekirik A.S.. Karayollan 2. Bélge MiudarlGgi gbriis
vazilarimn ver aldif tespit edilmistir.

Yukanda anilan kurum/kurulus goriislerine gbre;

Mugla Su ve Kanalizasyon lIdaresi Genel Miidiirliigi’niin 27.10.2023 tarihli 133128 sayih
vazisinda: Yerbeleni Mahallesi 469 ada 1 parselin kuzeybat cephesinden ¢ekme mesafesi igerisinden
gecmekte olan “igme-kullanma suyu sebeke hattimn™ MUSKI veya ilgilisi/ilgilileri tarafindan deplasesi
yapilincaya kadar hattimiz iizerinde herhangi bir insai faaliyette bulunulmamasi, deplasesi MUSKI Icme
Suyu Dairesi Baskanlhif bilgisi ve gdzetiminde uygun gbrdiikleri sekilde vapilmasi gerektifi, planlama
alaminda atiksulann bertarafimin saglanmas: igin yalain gevresindeki atiksu (kanalizasyon) sebeke hattumiz
bulunmadigindan dolayr karsilanamayacak olup, MUSKI goérev, yetki ve sorumluluklan cergevesinde
karsilamincaya kadar gecici siireli bile olsa kamu kaynaklarnmn etkin, ekonomik ve efektif kullamilmas,
yatinmer kurum/kurulus tarafindan MUSKI'nin bilgisi ve uygun gbrdiigii sekilde karsilanacagimin plan
notlaninda ve agiklama raporlannda agikga belirtilmesi gerekiifi, atiksularnn bertarafina vyonelik,
isletmeden kaynakli evsel ve/veya endilstriyel nitelikli atiksular, MUSKI Aunksulann Kanalizasyon
Sebekesine Desarj Yonetmelifi Madde 23. Birinci fikrasi (a) bendi gerefi "Kanalizasyon sebekesi
bulunmayvan veva kanalizasvon sebekesi projelendirilip vapimi programa alinmamis bdlgelerde alict
artama desarj vapan tiim evsel ve endiisirivel atiksu kaynaklary Su Kirliligi Kontrol Yonetmeligi'ndeki
hiikiimler dogruliusunda gerekli dnlemleri almak sizdvrmasiz fosseptik vapmak veyva atiksu ariima

Beledive meclisimizce ovbirligi ile karar verilmistiv”
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tesisleri kurmakla viikiimliidiir'" denildigi, efer s8z konusu bdlgede herhangi bir vapi veya kurum ig¢in
atiksu aritma tesisleri kuruldugu takdirde; kurulan yapm veya kurumun biinyesinde atiksu antma tesisinin
isletme hakla kendilerine ait olacaf, sizdirmaz Gzellikieki fossepiikie toplanarak vidanjor vasitasivla
MUSKI atiksu altyap tesislerine getirilen atiksularin, MUSKI Atiksularin Kanalizasyon Sebekesine
Desarj Yonetmeligi Madde 20 Tablo 1 de belirtilen limit degerlerini saglamasi kaydi ile isletmeniz ile
yvapilacak olan protokol kapsarminda MUSKI biinyesinde bulunan ve kapasitesi uygun olan herhangi bir
aritma tesisinde bertarafi saflanabilecefi, aynica planlama alam igerisinde yafmursularimn bertarafi,
insaat veva faalivet sirasinda olusacak olan sizinti sulan, aok suolar vb. igin ilgih mevzuat ve
yvinetmelikler cercevesinde wyeralti veya yizey sularina ulasmamas: icin gerekli tiim Snlemlerin
ilgilisifilgilileri veya watirime: kurum/kurulus tarafindan  vapilmas: gerektigi, vyukarnda belirtilen
hususlarin verine getirilmesi kaydivla salanca bulunmadig,

Ulasim Dairesi Baskanhfi'min 09.02.2024 tarih ve 285190 savili vamsinda; trafik etit
raporunun uygun degerlendirildifi, planlama ¢alismalaninin vapilmasinda bir sakinca gorillmedigi,

Karayollar: 2. Bilge Miidiirliiiiniin 12.12.2023 tarihli ve 1391105 sayvih vazsinda; ilgili
kesime ait yol proje drmeginin ve kamulastirma planinin ekte gbnderildii, 2918 Savili Karayollan Trafik
Kanununun 17. Ve 18. Maddelerine davamlarak ¢ikarnlan “Karayollan Kenarninda Yapilacak ve Agilacak
Tesisler Hakkinda Yonetmelifin™ 18. Maddesine gdre Belediye simirlan iginde (meskun mahal iginde),
yolumuzun kenannda yvapilacak bu gibi tesislere ait gecis yolu ekseninin, tasit yolu dis kenan ile kesistigi
noktamn kavsak baslangicina en az 100 m'lik mesafeyi saglamasi, yapilacak ve acilacak tican tesisler ile
tesislere ait her tiirld sundurmalarn &n cephe hattinin volumuz kamulastirma simirindan en az 25 m ve
konut amaclh yvapilarin ise en az 5§ m uzakhkta bulunmasi, parselin yolumuz kamulastirma sinirina bitisik
cephe genislifinin en az 20 m olmas: zomunlulugunun oldugu, yerinde ve vazi ekinde génderilen dneri
imar plam lizerinde yapilan incelemede; sbz konusu tasinmazin yolumuz kamulastirma simurina bitisik
cephe genislifinin vaklasik 134 m oldugu, parselin yolumuz kamulastirma sininna cepheli kisminin
ticaret alam olarak planlandifi, yap: vaklasma mesafesinin 25 m olarak belirlendifi, volumuza cepheli
olmayan kesimin ise konut alam ve park alami olarak planlandifi, avrica tasinmazin Dalaman yonill simin
bitisifinde trafife ve yolumuza agik yol bulundufunun tespit edildigi, bu duwrumda yukarnda agiklanan
“Yinetmelik” hilkiimlerine aykirihk bulunmayan tesis sahasindan, yolumuza dofrudan baglantivi
saBlayacak gecis yvolunun ilgili yinetmelifin Ek:9 proje 6rnefi esas alinarak parselin Dalaman yoni
simrindan Ortaca voniine dofru en az 100 m. uzaklasarak projelendirilmesi, gecis volu eksenine her iki
yinden en az 100 metre mesafe icinde yolumuzla kavsak teskil edecek trafife acik imar wyolu
planlanmamasi: ve bulunmamasi, yapilacak tesisler ile tesislere ait her tirlli sundurmalarin én cephe
hattimn yolumuz kamulastirma smmirindan en az 25 m uzaklikia bulunmasi, gecis yolunun karayolu
hendefinin eksenine kadar yoldan tesise dofru % 2 inis efimli olmasi, geg¢is yvolunun vol hendegine
isabet eden kisnuna hendek taban kotuna uygun olarak, gelebilecek suyu tahlive edecek kapasitede en az
@ 100 em.lik bilz veya 1x1 m ebadinda kutu menfez ve gecis yoluna 1zgarali kanal vapilmasi, tesisin tasit
trafigine agik alanlarinin karayolunun kaplama cinsine uygun olarak kaplanmasi ve dilekce ekindeki dneri
imar plammna uyulmas: sartivla amlan parsel izerinde “Orta Yogunluklu Gelisme Konut Alani, Ticaret
Alam, Cocuk Oyun Alami ve Park Alami™ amach imar plami defisiklifi vapilmasimn uygun gériildGE,
ancak wvapilasmaya gidilmeden Once gOrisiin gegerli olabilmesi igin ilgili Beledive Baskanhinca
onaylanan 1/1000 &dlgekli Uygulama Imar Plammin bir drnedi ile birlikte 2918 sayili 2918 sayihi
Karayollari Trafik Kanununun 18. Maddesi ile buna bagh olarak cikanlan “Karayollann Kenannda
Yapilacak ve Acilacak Tesisler Hakkinda Yénetmelik™ hilkiimleri geregince ilgili Beledive Baskanlhg
tarafindan Gegis Yolu Izin Belgesine esas olmak iizere tekrar Bélge Mildirligil uygun gériisiiniin alinma
zorunlulugu oldugu,
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ADM Elektrik Dagiim™in 07.10.2024 tarih ve 84289 sayih vazisi ile; vapilan incelemede
planlama alamnda 105 m2 (¢ekme mesafeleri dahil) alansal biiyiikliige sahip | adet trafo alammnin
ayrildifn, sirketimiz sorumlulufunda (TEDAS"a ait) meveut elekirik dafitim tesisleri isabet ettifinden
“Mevewt elekirik dagitim tesislerimn Elekrik Kwwverlt Akim Tesislert Yanetmeligr ne gdre Korunmasi
gerekmekiediv.” Hilkmiiniin plan notlanna eklenmesi gerektigi, bu sarilar dahilinde Ticaret-Konut Alam,
Gelisme Konut Alam, Cocuk Bahcesi ve Oyun Alam ile Trafo Alam amach 1/5000 Glgekli Nazim ve
1/1000 dlgekli Uygulama imar Plam Degisikligi yapilmasinda herhangi bir sakinca bulunmadi g,

Ortaca Beledive Baskanhgi, Plan Proje Miidiirligii’nin, 15.12.2023 tarih 30091 sayvih
vazsinda, arsiv kayvitlannda vapilan incelemede tasinmaz lizerinde herhangi bir vapr bulunmamakta olup
daha dnce alinan mahkeme karan ve/veya devam etmekie olan dava bulunmadify, vapilmak istenen plan
degisikliginin 3194 sayih Imar Kanununun Ek-8'inci maddesi Deger Artis Payi Hakkinda Yénetmelik’e
tabi oldugu, 3194 sayili Imar Kanunu, ilgili yonetmelikler ve meri imar plam hilkiimlerine uyulmas:
kaydiyla imar plam degisiklifi vapilmasinda sakinca olmadif iletilmistir.

ilgi vam ekinde iletilen 1/1000 blgekli uygulama imar Plam Degisikligi teklif dosyasinda
Daire Baskanhifimizea vapilan incelemeyve gire;

Planlama alammin karayoluna cepheli Kismuimin ticaret + konut alam olarak planlandifi ve
vapilasma Kkosullarimin Emsal:1.20 yencok: 12.50 mt. Minimum ifraz: 1500 m?®, wvapr vyaklasma
mesafesinin karavolundan 25 metre, difer yonlerden 5 metre olarak belirlendigi, parselin kismen de
gelisme konut alam olarak planlandifi ve yapilasma kosullarinin Ayrik Nizam, 2 kat, Taks: 0.30, Kaks:
0,60 olarak belirlendifi, park alam wve ¢ocuk oyun alami kullamimlanmin biyilikliklerinin korunarak
yvemiden planlandifm, trafo alam kullanmmmmn  ayrldifn ve ulasim  baglantilanmn  ¢dziimlendigi,
kurum/kurulus gériislerinin de yansitilarak toplam 11 adet plan hilkmiiniin diizenlendifi tespit edilmistir.

3194 sayili imar Kanunu Ek Madde 8'de “Plan degisiklikleri, plan ana kararlarini, stirekliligini,
biitiinlliglinii sosyal ve teknik altyapt dengesini bozmayacak sekilde ve teknik gerekceleri saglamak
sartivla yerlesmenin dzellifine uygun olarak yamlir. Plan degisikligi tekliflerinde ihtivag analizini iceren
sosyal ve teknik aliyvap: etki deferlendirme raporu hazirlanarak plam onaylayacak idareye sunulur.

Fonksiyvon defisiklifi hari¢ olmak lizere, parsel bazinda; niifusu, vapi vogunlufunu, kat adedini,
bina yiikseklifini arttiran imar plam degisiklikleri yvapilamaz. (Ek ciimle:5/12/2024-7534/7 md.) Ancak
bir fonksiyon, parsel bazinda konut kullammmina déniistiiriilemez.

Bin metrekareden az olmamak kaydivla olusmus adalarda: ada bazinda niifusu, vap yvofunlugunu,
kat adedini, bina yiikseklifini arttiran veva fonksivon degisiklifi getiren plan degisikliklerinde ihtivag
duyulan killtlirel tesis, sosyal ve teknik altyapi kullanimlari; adanin merkezine en fazla 500 metre yar
caph alanda karsilanmak zorundadir.

(Degisik fikra:53/12/2024-7534/7 md.) Tasinmaz maliklerinin tamamimn talebi {izerine parsel
bazinda fonksivon defisiklifi ile ada bazinda yapilacak imar plam degisiklifi sonucunda deferinde artis
olan parsel veya parsellerin artan degeri ile mahkemelerce iptal edilen imar plam degisikliklerinde, imar
plam defisiklifi neticesinde yilriirlilkten kalkan imar plam ile teklif edilen yeni imar plammin kapsadif
parsel veya parsellerde olusan defer farkinin yilizde doksami (%290) defer artis payi olarak alinir. Defer
ariis payit bedelinin tespitinde 2942 sayili Kanunun 11 inci maddesinde belirtilen bedel tespit esaslan
ghzetilic.” hilkmiiniin yer aldif,

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisiklizgi Bakanlid Mekansal Planlama Genel Midiirliigii'niin
28.09.2011 tarth ve 102732 sayili genelgesi gergevesinde incelenerek uygun bulunan ve Mugla Cevre,
Sehircilik ve [klim Degisikligi [ Miidiirliigii'nee 19.07.2024 tarihinde onaylanan Jeolojik- Jeoteknik Etiid
Raporuna gore planlama alami Onlemli Alan-1.1 (O.A-1.1) ve Onlemli Alan-2.3 (0.A-2.3) olarak
tamimlandif, Cevre ve Sehircilik Bakanhfn Mekansal Planlama Genel Mildirligi'niin 2013/41 sayils
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Genelgesi kapsamunda plan milellifince plan teklifine ait UIP-481094014 sayili plan islem numarasi
(PIN) alinmmistar.

Makamimizca uygun gorillmesi halinde Ortaca Belediye Meclisinin 07.05.2025 tarth ve 74 sayih
kararit ile uygun gorillen UIP-481094014 plan islem numarali ilimiz, Ortaca ilcesi, Yerbeleni
Mahallesinde bulunan 469 ada 1 parselin “Ticaret-Konut Alam (TICK), Gelisme Konut Alam, Cocuk
Bahcesi ve Oyun Alam, Park Alam ve Trafo Alam” amach 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plam
Degisikhfi teklifinin, 5216 sayih kanunun 7/b ile 3194 Sayili Kanunun 8. maddeler1 uyarinca
Beledivermz Meclisince incelenerek bir karar alinmasi amaciyla yazimuz ve eklennin Belediyenuz
Meclisine havalesini arz ederim. Denlmelktedir.

Komisyon Gériisii: Ortaca Belediye Meclisinin 07.05.2025 tarih ve 74 sayili karar1 ile uygun
goriilen UIP-481094014 plan islem numarali ilimiz, Ortaca ilgesi, Yerbeleni Mahallesinde bulunan
469 ada 1 parselin “Ticaret-Konut Alami (TICK), Gelisme Konut Alani, Cocuk Bahgesi ve Oyun
Alam, Park Alam ve Trafo Alan1” amach 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plami Degisikligi teklifi,
yukarida metni yer alan imar ve Sehircilik Dairesi Baskanligmin 05.12.2025 tarihli ve E-81441201-
115.01.06-494272 sayil1 yazisindaki aciklamalari ve diger tiim belgeleri ile birlikte Sehircilik ilkeleri,
planlama esaslar1 ve hukuka uygunluk yoniinden komisyonumuzca incelenmis olup;

5216 sayili Kanun’un 7/b ve 3194 sayili Kanun’un 8'inci maddeleri uyarinca degerlendirilerek
Komisyonumuzca OYBIRLIGI ILE UYGUN bulunmustur.

Belediye Meclisimizin takdirlerine saygi ile sunulur. 26.12.2025
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