T.C.
MUGLA BUYUKSEHIR BELEDIYE MECLISI
IMAR VE BAYINDIRLIK KOMiSYONU RAPORU

BELEDIYE MECLIS BASKANLIGINA

26/10/2016 tarihinde saat 13.00°’da Seyh Mahallesi Kursunlu Caddesi Mugla Biiyiiksehir
Belediyesi 1 No.lu Hizmet Binasinda toplanan Komisyonumuzca; Imar ve Sehircilik Dairesi
Bagkanligi’nin 05/08/2016 tarih ve 36521862-310.99-4832 sayili yazisi ile Meclis’e sunulan,
Belediye Meclisimizin 11.08.2016 tarihli toplantisinda imar ve Baymndirlik Komisyonuna havale
edilen 08.09.2016 ve 13.10.2016 tarihli meclis toplantisinda komisyonumuza bir sonraki meclise
kadar siire taninan “Milas Ilgesi, Hayitli Mahallesi, 246 ada, 585 numarali imar parselinde, Milas
Soforler ve Otomobilciler Odast Baskanlig1 adina kayith tasinmazda, Milas Revizyon Uygulama
Imar Planinin N19-B-16-C-3-A imar paftasinda hazirlanan “Ticaret-Turizm-Konut Alani
(TICTK)”na yénelik 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi teklifinin 3194 sayili
kanunun 8/b ile 5216 sayili kanunun 7/b maddesi uyarinca goriisiilmesi” konusu goriisiildii.

Imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanligi’nin 05/08/2016 tarih ve 36521862-310.99-4832 sayili
yazisinda;

ilgi : a) Milas Belediye BagkanhZinm 13.11.2015 tarihli ve 29437 sayili yvazist
b) Milas Belediye Meclisinin 06.10.2015 giin, 244 sayih karan
¢) Bagkanhgumizin 29.12.2015 tarihli ve 19618 sayili yazisi
d} Mifas Belediyve Bagkanlifmin 19.02.2016 tarihli ve 4580 sayih yazis:
e) Bagkanlhigmizm 1 8.04.2016 tarihli ve 7506 sayili vazisi
) Milas Belediye Bagkanh@imn 13.05.2016 tarihii ve 13603 sayili yazisi
g) Milas Belediye Baskanl:ginin 29.06.2016 tarihli ve 181035 sayih yazisi

ilgi (a) yaz ile Milas Ilgesi, Hayith Mahallesi, 246 ada, 585 sayili parselde Milas Sofirler ve
Otomobilciler Odasi Bagkanlifi adima kayith ve toplam 1007,59m” tapu alamina sahip tasmmazin
“Turizm+Ticaret+Konut Alani” olarak diizenlenmesine yonelik N19-B-16-C-3-A imar paftasinda
hazirlanan 1/1000 Slgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi teklifinin ilgi (b) meclis karari ile kabul
edildigi belirtilerck plan degisikligi teklift dosyasimn Biiyiiksehir Belediye Meclisine sunulmak iizere
yazt ekinde sunuldugu bildirilmistir.

flgi (b) meclis kararmda séz konusu parselin 07.02.2012/58 sayili meclis karari ile onaylh kent
biitiiniine ait 1/1000 digekli Uygulama imar Planinda “TAKS: 0.40, KAKS: 2.00, Avrik Nizam, 5 Kat™
yapilagma koguluna sahip “Sosyal Tesis Alami”nda kaldigi ancak Milas SofGrler ve Otomobilciler
Odasmin {iyelerine vermek istedifi konaklama, lokanta vb. hizmetler “*Sosyal Tesis” tanimi i¢indeki
islevler iginde yer almadigimdan taginmazin ayn yapilasma kosullan ile “Turizm+Ticaret+Konut Alam™
olarak diizenlemmesine yonelik imar plam degisikligi hazirlandigi belirtilerek 1/1000 dlgekli Uygulama
Imar Plam Degisikliginin Imar Komisyonu Raporu dogrultusunda oybirligi ile kabuliine karar
verilmistir.

ilgi (¢) yazmmiz ile teklif dosyasi incelenerek eksikleri tespit edibmis; sunulan imar plam
degigikliginin nazmn imar plan: kararlarina uygun olmadigi, Sneelikle nazim imar plam degisikligi
sunulmas: gerektigi, onayh leolojik-Jeoteknik Etiit Raporuna iliskin bilgi-belgenin Baskanhiniza
iletilmesi ve raporun alana yinelilk kararlarmin plana ve plan hiikiimlerine aktarilmas: gerektigi,
mevzuat geregi kentsel teknik altyap: etki analizi hazirlanmasi, olusacak ek niifus icin donati alani ve
kaldirtlan sosyal altyap alan: igin aym hizmet etki alam igerisinde esdeg@er alan aynlmas: gerekiigi
dosyadaki eksiklerle birlikte Milas Beledive Baskanligina bildirilimistir.

11gi (d) yaz1 ekinde ise Milas Belediye Baskanliinca bu kez Nazim Imar Plam Degisikligi teklifi
Baskanligimnza sunulmus ancak ilgi (¢} vazimizda bildirilen eksik bilgi-belgeler tamamianmamsuir.

llgi (e) vazimzla onayl Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporunun ilgili kismimin Baskanh@imiza
gonderilmedigi; diger yandan karayolu kenarmda oldugu tespit edilen tagmmarza yinelik ilgili
Karayollan Balge Midirliginden gériis alimmasi; Mekinsal Planlar Yapim Yénetmeliginin 9 uncu
maddesinde plan degisikliklerinde, degisiklik gerekgesini ve yapilan gereklilik analizlerini ayrmtili
agiklayan plan raporu hazirlanmasimin zorunlu oldugu belirtildiginden plan agiklama raporunun bu
yonde yeniden dilzenlenmesi; plan paftasi ve plan hiikiimlerine Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu
kararlarinm aktariimasi; 2012 yilinda onaylanan revizyon plandan Snce yiiriirlikte olan tiim imar plam
paftalarinin ve taginmaza yéneiik 2012 vilindan dnce diizenlenen yapr ruhsatlarina esas imar durumuna
ait bilgi-belgelerin incelenmek izere Bagkanlhifmmza gdnderilmesi perektizi Milas Belediye
Bagkanlifina tekrar bildirilmistir.
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Bu kez, ilgi (f) vazt ekinde Milas Beledive Bagkanlifinca onayli Jeolojik-Jeoteknik Etiit
Raporunun ilgihi kismy, planlama alani iceren 1990, 1998, 2003, 2005 ve 2006 villarina ait imar plant
patalari, 18.07.2008 tarihli imar durumu belgesi ve plan miiellifince hazirlanmig olan “Hizmet Etki
Analizi Raporu” Bagkanlifimiza génderilmig ancak ilgili Karayollant 2. Bdlge Miidiirliigiine iletilen
plan defiikliZine yinelik goiriis talebine heniiz cevap verilmedigi gdrlilm{istilr,

Son olarak, ilgi (g) yan ekinde Karayollarr 2. Bolge Midirliginin 17.06.2016 taihli,
E.147568 sayili gorils yazist Bagkanliun:za iletilmis olup Karayollar 2. Bélge Miidiirligi tarafindan
plan defisiklifi teklifinin uygun bulunmadidi bildirilmistir,

Dosyasinda yapilan incelemede tasinmazim 1990, 1998 ve 2003 tarihli imar plani pafialarinda
“Ayrik Nizam, 5 Kat, TAKS/KAKS: 0,40/2,00” yapilasma karari getirilmis “Konut Alani” igerisinde
kaldifr; 2005 ve 2006 tarihli imar plani paftalarinda ise “Konut Alant” tanimli imar adasinin karayolu
cephesinde “Yol Boyu Ticaret” kullammi eklendigi; Milas Belediye Meclisinin 04,072008 giin, 209
sayih karart ile taginmaz! “Sosyal Tesis Alani” olarak dzenleyen imar plams degisikliginin onayland iy
ve son olarak Milas Belediye Meclisinin 07.03.2012 giin, 58 sayih karart ile onayl ve yiiriirliikteki Milas
Revizyon Imar Planmda taginmazmn “Sosyal Tesis Alani” kullanim kararmn devam ettigi ancak plan
agiklama raporunda “Ayrik Nizam, § Kat, TAKS/KAKS: 0,40/2,00” yapilasma hakkma sahip oldugu
belirtilmigse de meti imar plant paftasi Uzerinde yapilagina kogullarmm belirtilmedigi, 04.10.2013/370
sayth meclis karar ile onayll Milas Revizyon Imar Plani Notlarinda ise “Sosyal Tesis Alant” ve b
alanlarda yapilagma kosullarina yénelik tammlama bulunmadif; difer yandan tagmmaz tizerinde ilk
olarak 2000 yilnda diizenlenen yapt ruhsatmda parselin kullamim amacimin “Sosyal Tesis Alani” olarak
belirtildigi ve yapt rubsatt dofrultusunda 2004 yilinda “Bodrum kat, Zemin kat dilkkin, Birinci kat
hizmet binas,” olarak kismi iskan verildigi, daha sonra 2008 yifinda yenilenen yapi ruhsat
dofrultusunda yine 2008 vilinda “Zemin kat-Ug adet dikkén, ikinci kat konferans safonu, Gglinti kat
restoran, dordiincii kat konaklama” olarak iskin verildigi, son olarak 2010 yilinda diizenlenen tadilat
rubsatt dogrultusunda 2014 yilinda kismi iskén verildigi; 2013 yilinda ise Imar Kanunun 32’ nci maddest
uyarinca bodrum katin ofopark ve siinak amaer diginda kullamildiy, zemin katin tn cephesinde kapals
¢tkma yapildidy, st katlarda ise ic duvarlarda degisiklik yapildifn sebebiyle durdurma tutanag
diizenlendigi ve Milas Belediyesi Enciimenince de 08.10.2013/4225 sayt ile imar Kanunun 42’nci
maddest uyarinca karar alndig, onayl Jeolojik-eoteknik Etiit Raporunda tasmmazin “Onlemli Alan
(OLA-1)" olarak belirlendigi; ayrica Milas-Soke Karayolu fizerinde bulunan taginmaza ynelik
hazirlanan plan degisikligi teklifine iligkin Karayollars 2. Bolge Midirligiinee 17.06.2016 tarihli,
E.147568 sayili gorlls yazisinda 15.05.1997 tarihinden sonra onayli imar planlarinda ticari fonksiyon
tanimlanmig yapslarn karayolu kamulastirma sinirma yaklasima mesafesinin en az 25m olmast gerektigi,
yerinde yapilan incelemede tesisin tamaminin ticari amagl kullamldigmn tespit edildigi, bu halde yam
vaklagma smiriin en az 25m olmasi gerektigi belirtilerek tagnmazmn “Ticaret-Turizm-Konut Alani
(TICTK)” olarak planfanmasina yénelik imar plant deisikliginin uygun gortilmediginin bildirildigi
anlasiimistir,
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Uygulama imar plam degisikligi teklifinin, milkiyeti Milas Softrler ve Otomobilciler Odasi
Bagkaniigina ait 1007,59m? tapu alanna sahip tasmmazin kullamm kararmm “Ticaret-Turizm-Konut
Alam (TICTK)” olarak depigtirilmesine yinelik hazilandigi fakat plan paftasinda “Sosyal Tesis Alans™
taramasmimn degistirilmeden sadece “TICTK”™ sembolii eklendigi, vapilagma kogullariun plan iizerinde
ve plan hilkiimlerinde belirtilmedigi ve plan agiklama raporunda plan degisikliginin gerekgesi olarak
Milas Soforler ve Otomobileiler Odasi Bagkanliginin tiyelerine vermek istedigi konaklama, lokanta vb.
hizmetferin “Sosyal Tesis Alani” icerisinde yer alabilecek fonksiyonlar olmadifmin belirtildigi ancak 1
kat bodrum ve diger kat kullamimlar: ditkkan, konferans salonu, restoran ve konaklama olmak izere yol
kotu ilstii 5 kat meslek odasi hizmet binasma yGnelik gesitli tarihlerde yapt ruhsat: ve yapi kullanma izni
diizenlendigi, plan degisikligi teklifi ile alanda anilan hizmetlerle baglantist olmayan “Konut” kullanim
onerildigi ancak bu durumda olugacak ek niifus igin donat alami ve kaldirilan sosyal altyap: alani icin
ayni hizmet etki alani igerisinde esdeger alan ayriimadify, hazirlanan “Hizmet Etki Analizi Raporu™nun
Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeliginin 26'nci maddesinde belidendigi sekilde kentsel altyapiya
etkilerin belirlenmesine yonelik teknik analizler icermedigi; aym maddenin 6’ nci fikrasinm (d) bendi
geregi ilgili Karayollan Bolge Midiirliigtiniin plan degigikligine yonelik uygun gorilsiiniin alinmasi
gerektigi ancak Karayellar 2. Bélge Miidirligiince plan degigikligi teklifinin uygun goriilmedigi,
taginmaz fizerinde 1 kat bodrum ve yol kotu istdi 5 kat meslek odasi hizmet binasina yénelik yapi ruhsat
ve yap1 kullanma izni diizenienmig olmasma ragmen meveutta 6 katli ve otel ofarak kullaniimakta olan
yapi bulundugu ve onayh Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporunun alana iliskin kararlarnin plana ve plan
hiikiimlerine aktariimadif tespit edilmistir,

Ek clarak; 2013/41 sayil Genelge kapsammda Milas Beledive Baskanlifinca plan degisikligine
ait “UIP-8387,6” say1li Plan Islem Numarasi (PIN) alinmistir.

Bahse konu plan degisikligine iligkin;

“ Belirtilmeyen komularda Milas Revizyon fmar Plani plan notlar ile 3194 sayii Imar Kanunu ve
yonetmelikleri gegerlicir” seklinde bir (1) adet plan hilkmii getirildigi tespit edilmistir,

imar mevzuatinda yiiriirlikteki imar planlarinda deisiklik yapiimasi belli ilke ve esaslar
gergevesinde dilzenlenmis olup saghkh bir yasam gevresi olusturmak, sosyal yasamm nitelifini ve
diizeyini artirmak amaci ile ayrilan sosyal altyapi alanlar ile kentsel yasammn stirdiiriilmesine yonelik
servislerin saglanmasi amaciyla ayrilan teknik altyapr alanlarin iyilestivilmesi esas kabul edilmis ve
plan degisiklikleri asagidaki kosullara baglanmustur:

Mekinsal Planlar Yapim Y6netmeliginin 26'nei maddesinin 17inci fikvasmda; “(1) fmar plan
degisikligi; plan ana kararlarin, strekliliging, bitintigint, sosyal ve ieknik aliyap dengesini
hozmayacak nitelikte, kan yarar: ainach, reknik ve nesnel gerekeelere davamlarak yapin” hitkmi ile
plan degisikliklerinin yapilabilmesine yénelik ana gerceve tantmlanmis ve 2'nei fikrasmda; “(2) Imar
planlarmda sosyal ve teknik altyapt hizimetlevinin ivilegtivilmesi esastir. Yiviirlikteki imar planlarmda
angarilen sosyal ve teknik altyapt standartlarim diigiiren plan degisikligi yapdamaz” hitkml ile sosyal
ve kentsel altyapi alanlarinin azaltlamayacagy belirtilerek ancak zovunlu hallerde boyle bir degisiklik
yapilabilecegi ayni maddenin 3'tineii fikrasinda ifade edilmis ve 3’iincii fikranin (a) bendinde; “a) Imar
planindaki durumu degisecek olan sosyal ve teknik altyapr alammdaki tesisi gergeklegtivecek ilgili
yatirimet Bakanlik veya kuruluglarm gorigii alime” ve (b) bendinde; “b) (...) sosyal ve teknik altyapr
alanlarimin ve kamuya ait sosyal ve kiiltirel tesis alanlarimn kaldwilabilinesi veya kilciltilmesi ancak
bu tesislerin hitap ettigi hizmet eiki alam iginde egdeger veni bir alamn ayrilmast suretiyle yapilabilir.
Egdeger alanm ayrilmasinda yizolgiimi ve komm dzelliklert korunur. Bu alanlarm yerinin

™
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degistirilmesinde, meveut plandaki hizmer etki alanma gére aym wygulama etabi veya bélge iginde
kalmasy, yaya erigim mesafelerinin dikkate almmasi ve yeni tespit edilen alanm tesisin yapilmasina
disait olmast zorunludar” hilkiimleri ile boyle bir plan degisikliginin hangi kosullarda ve nasil
yapilabilecegi agiklanmugtir. Son olarak, ayni maddenin 6'mer fikrasinda; “d) Jmar planlarinda
Karayollar: Genel Miidirliginiin sorumlulufunda olan karayollarmda yapilacak her tirlii degisiklikie
bu Kurulugtan alinacak goriige upuha™ hitkmii ile 7'nei fikrasinda; “(7) YoZunluk artiran veya kenisel
ulagnn sistemini etkileyen imar plan degisikliklerinde, kenisel teknik altyapya vonelik etkilerin
helirlenmesi ve gerekli énlemlerin almmasi amaciyla ayrica kentsel teknik altyap etki degerlendirmesi
rapor, analizi hazilany veya hazilatli” hilkmii diizenlenmistir,

Ay yonetmeligin 5inci maddesinin 1'inci fikrasinin (j) bendinde Sosyal Tesis Alam; “Sosyal
yaseuni nitefigini ve dizeyini artmak amact ile topluam faydalanacagt kves, kurs, yurt, cocuk yuvast,
yetistirme yurdu, yagl ve engelli bakimevi, rehabilitasyon merkezi, toplnn merkezi, sefkat evieri gibi
Jonksivonavda hizmer vermek tizere ayrilan kamu veya dzel milkiyetieki alanlardi” seklinde
tanimlanmstir,

Bu kapsamda, kaldinlan sosyal altyapi alam igin aym hizmet etki alam igerisinde esdeger alan
ayriimast, defisiklik gerekgesini ve yapilan gereklilik analizlerini ayrintili agiklayan plan raporu
hazirlanmasi; kentsel altyaprya etkilerin belilenmesine yonelik teknik analizler igeren kentsel teknik
altyapr etki analizi hazirlanarak bu dogrultuda plan kararlari dnerilmesi ve plan degisikligine yonelik
ilgili Karayollar Bolge Miidiirliigiiniin griigiine uyulmasi gerekmektedir,

Diger yandan, “Konut™ kullammi dnerildiginden olusacak ek niifus igin konut kullanummnin
gerektirdigi sosyal ve teknik altyapr alanlar ayrilmass, onerilen “Ticaret-Turizm” kullanimlarina bag))
olarak artacak trafik yikiine yonelik otopark alam ayrilmasi ve onayl: Jeolojik-Jeoteknik Fitiit
Raporunun alana iliskin kararlarmm ve alanda dngériilen yaptlasma kosullarmin plana ve plan
hiikiimlerine aktarilmasi mevzuat gerefii zorunludur.

Ek olarak, plan kademelenmesi ve imar piani ilkeleri uyarinea nazum imar plani kesinlesmeden
uygulama imar plant onaylanmast mimkiin olmayip nazim ve uygulama imar planlarinm eg zamanh
onaylanabilmesi ancak onay yetkisinin ayni idarede olmasi halinde miimkin kilnmistr. Bu halde,
teklife konu plan degisikligi yiirirliikteki nazim imar plam kararlarma aykirilik teskil edeceginden
nezim imar plam degigikligi onaylanarak kesinlesmeden onaylanmasi imar mevzuatma uygun degildir.

Yukandaki agiklamalar dofirultusunda milkiveti Milas Softrler ve Otomobilciler Odast
Bagkanhgina ait ve meri imar planlarinda “Sosyal Tesis Alant™ olarak tanmli tagimmazmn “Ticaret-
Turizm-Konut Alam (TICTK)" olarak planlanmasina yonelik hazirlanan Uygulama imar Plani
Defisikligi teklifinin gerekgesi Milas Soférler ve Otomobilciler Odasi Bagkanhiginim fiyelerine vermek
istedifii konaklama, lokanta vb. hizmetlerin “Sosyal Tesis Alany” igerisinde yer alabilecek fonksiyonlar
olmadig seklinde agiklansa da kat kullanimlar ditkkan, konferans salony, restoran ve konaklama olmak
tizere yol kotu listll 5 kat meslek odas1 hizmet binasina yonelik cesitli tarihlerde yapt ruhsats ve vaps
kuttanma izni diizenlenmis oldugu; teklifin ilgili Karayollan Bélge Miidiirifigiince uygun goriilmedigi;
teklifin hem yogunluk artit getirdigi hem de sosyal ve teknik altyap: standardini diigiirdiigii, plan
kararlar tretilirken gerekli teknik analizlerin yapiimadigi ve kamu yarari saflamadifi degierlendivilmig
olup teklifin meri nazim imar plant kararlarina, imar mevzuating, planlama ilke ve esaslarina uygun
olmadigi kanaatine varilmistr.
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Makaminizca uygun goriihnesi halinde Milas llgesi, Hayitl Mahallesi, 246 ada, 585 numarali
imar parselinde, Milas Soférler ve Otomobilciler Odasi Bagkanhig: adma kayith tagmmazda, Milas
Revizyon Uygulama Imar Planinin N19-B-16-C-3-A imar paftasinda hazirlanan “Ticaret-Turizm-Konut
Alani (TICTK)"na yénelik 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani Degisikligi teklifinin 3194 sayili
kanunun 8/b ile 5216 sayili kanunun 7/b maddesi uyaninca Beledivemiz Meclisince incelenerek, bir
karar alinmasi amaciyla yazumiz ve eklerinin Belediyemiz Mechisine havalesini Olur’lariniza arz
ederim. Denilmektedir.

Komisyon Goriisii: Milas Belediye Meclisinin 06.10.2015 giin ve 244 sayili karar ile
uygun goriilen “Milas Ilgesi, Hayitli Mahallesi, 246 ada, 585 numarali imar parselinde, Milas
Soforler ve Otomobilciler Odast Baskanlig1 adina kayith tasinmazda, Milas Revizyon Uygulama
Imar Planmin N19-B-16-C-3-A imar paftasinda hazirlanan “Ticaret-Turizm-Konut Alani
(TICTK)”na yénelik 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plam1 Degisikligi teklifinin 3194 sayili
kanunun 8/b ile 5216 sayili kanunun 7/b maddesi uyarinca goriisiilmesi” teklifi, Yukarida metni
yer alan Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanligi’nin 05/08/2016 tarih ve 36521862-310.99-4832
sayill yazisindaki aciklamalar1 ve diger tiim belgeleri ile birlikte Sehircilik Ilkeleri, planlama
esaslar1 ve hukuka uygunluk yoniinden komisyonumuzca incelenmis olup;

Karayollar1 Bolge Miidiirliigiince uygun goriilmedigi; hem yogunluk artis1 getirdigi hem de
sosyal ve teknik altyapr standardini disiirdiigli, plan kararlar {iretilirken gerekli analizler
yapilmadigindan il¢e belediyesine geri iade edilmesinin 3194 Sayili Kanunun 8/b Maddesi ile
5216 Sayili Kanunun 7/b maddeleri uyarmca UYGUN OLDUGUNA Komisyonumuzca
OYBIRLIGI ile karar verilmistir.

Belediye Meclisimizin takdirlerine saygi ile sunulur. 26/10/2016
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