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1. KONUM ve CEVRE iLiSKIiLERIi

Sema 1: ilin Konumu

Aydn ili Tiirkiye’nin batisinda, Ege Bolgesi’nde yer almaktadir.

WK

Sema 2: flcenin Konumu

Aydin doguda Denizli, giineyde Mugla, kuzeyde izmir ile komsudur. Toplam niifus
bakimindan Ege Bolgesi’nde Izmir ve Manisa’dan sonra en fazla niifusa sahip ildir. Planlama

alaninin yer aldig1 Kusadasi ilgesi Aydm ilinin en batisinda yer almaktadir.
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Sema 3: Planlama Alaninin Konumu

Planlama alan1 Kusadas1 Merkez’in giineydogusunda yer almaktadir. Planlama alaniin

kuzey, bat1 ve giineyinde konut alanlar1 dogusunda ise yerlesik olmayan alan bulunmaktadir.

Sema 4: Calisma Alan1 Konumu ve Cevresi
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2. PLANLAMA ALANI

Planlama alani, Aydm ili Kusadasi ilgesi Tiirkmen Mahallesinde yer alan toplam biytikligi
193.960 m? olan 317 ada 323 parselin bir kismini, toplam biiyiikliigii 446 m? olan 317 ada 293
parsel ve toplam biiyiikliigii 431 m? olan 317 ada 166 parselin tamamini kapsamaktadir. Alanin

en genis kismi1 615 m iken en uzun kism1 750 m’dir. Planlama alan1 193.258 m?’dir.

- T g N LA W a e — .
[y fig 58" & 3 - A ! % > A ; '
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3. ULASIM

Aydin’n ilgelerinden biri olan Kusadasi, Aydin il merkezine 52 km ve Izmir il merkezine
yaklasik olarak 66 km uzaklikta bulunur.

Calisma Alani, Selguk- Kusadasi-Soke Devlet Yolunun Kusadasi sehir gegisi tizerinde yer
almaktadir. Calisma Alanma, Camlik Tren istasyonu yaklasik 13 km, Selcuk Tren Istasyonu
yaklasik 20 km, Izmir- Aydin Otoyolu yaklagik 30 km mesafededir. Izmir Adnan Menderes
Havalimani karayolu ile 70 km, Milas Bodrum Havalimani 118 km, Dalaman Havalimani1 256
km mesafededir.

Dalaman H.LG;V i

Sema 6: Kusadasi ve Cevresi Ulasim liskileri
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4. UST OLCEKLI PLANLAR

4.1. Cevre Diizeni Plam

Harita 1: 1/100.000 Olgekli Cevre Diizenleme Plam

09.03.2011 tasdik tarihli 1/100.000 o6lgekli Aydin-Mugla-Denizli Planlama Bolgesi
Cevre Diizeni Plan1 kapsaminda Aydin ilinin 2025 yil1 i¢in yapilan projeksiyon toplam niifusu
1.966.131 kisi olarak hesaplanmig olup kentsel niifusu 1.706.806 kisi, kirsal niifusu ise 259.325
kisidir.

Aydm ilinde Kusadasi ilgesinin Cevre Diizeni Planinda 2025 yili igin belirlenen niifusu
289.895 kisidir. Kusadasi merkez niifusu 2000 yilinda 47.661 dir. Yapilan projeksiyon sonucu
2025’te 285.060 olacag 6ngoriilmiistiir.

Cevre Diizeni Planinda, Aydin ilinin batisinda kalan Kusadasi, Soke ve Didim ilgeleri
arasinda Soke merkezli etkilesim ve gelisme egiliminin s6z konusu oldugu ifade edilmektedir.

Proje alani 1/100.000 olgekli Aydin-Mugla-Denizli Planlama Bolgesi Cevre Diizeni

Planinda “Kentsel Gelisme Alan1” lejantinda kalmaktadir.

Sayfa 8/38



4.2.  1/5000 Olgekli Nazim imar Plam

Calisma alan1 07.06.1991 tarih onayli 1/5000 6lcekli Kusadast Nazim Imar Plani sinirlart
icerisinde kalmaktadir. Nazim Imar Planinda ¢alisma alan1 “’Belediye Ozel Planlama Alan1>’
lejantinda kalmaktadir. Plan notlarinda Belediye Ozel Planlama Alaninda turizm, rekreasyon,
ticaret ve sosyal-kiiltiirel tesisler yer alabilecegi belirtilmektedir.

Nazim Imar Plan1 incelendiginde meskiin konut alanlar1 igin 450 ki/ha, 225 ki/ha ve 150
ki/ha olmak iizere ti¢ farkli yogunluk degerinin, gelisme konut alanlari i¢in ise 450 ki/ha, 225
ki/ha ve 110 ki/ha olmak tizere ti¢ farkli yogunluk degerinin verildigi goriillmektedir.

1/5000 olgekli plana acilan dava sonucunda planlama alaninin i¢inde bulundugu pafta

07.06.2017 tarihinde plan iptal edilmistir.

S0 il il

Harita 2 : 1/5.000 Ol¢ekli T Nazim imar Plam:
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4.3.  1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam

Calisma Alani, 08.02.1994 tarihli 1/1000 6lg¢ekli Uygulama imar Plani sinirlar igerisinde
kalmaktadir. Planda calisma alaninda Belediye Ozel Planlama Alan1 (%57), Kiiltiirel Tesis
Alan1 (%7.5), Park (%32), Konut (%0.3) ve yol (%3) fonksiyonlari goriilmektedir.

Belediye Ozel Planlama Alan E=0.30 Yengok= 13.50 olarak planlanmis olup igerisinde
Turizm Rekreasyon, Ticaret, Sosyal ve Kiiltiirel Tesisler yer alabilir.

Planlama alaninin gevresi ve kent merkezi ele alindiginda uygulama Imar Planima verilen
emsal degerleri ¢cok degisken olup konut alanlar1 1.20, 0.90, 0.75, 0.60, 0.50, 0.40 ve 0,15 gibi
degerler almaktadir.

1/1000 olgekli plana agilan dava sonucunda planlama alanmin i¢inde bulundugu pafta

07.06.2017 tarihinde pla

iptal edilmistir.
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Calisma alaninin kuzeyinde ve giineyinde olmak iizere parsel bazinda iki adet plan tadilati
bulunmaktadir. Bunlardan biri alanin kuzeyinde bulunan 2318 ada 1 parsel ve 2196 ada 8
parselleri etkileyen yol degisikligidir. Bir digeri ise alanin giineyinde ve kismen i¢inde kalan
317 Ada 328 Parselin fonksiyonu 07.07.2011 tarihinde yapilan plan degisikligi ile Konut

Alanindan Akaryakit Istasyonu fonksiyonuna gegirilmistir.
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4.4. Planlann iptali
Alt 6lgekli planlarin iist 6lgekli planlara uygun olmasinin zorunlu oldugu fakat 1/25000

Olcekli Cevre Diizeni Planinin Danistay 6. Dairesi tarafindan iptal edildiginden Kusadasi

Ilgesinin Cevre Diizeni Plan1 bulunmadig1 dolayisiyla 1/5000 dlgekli nazim ve 1/1000 dlcekli

uygulama imar planlarinda yapilan degisikliklerin iist 6l¢ekli plan bulunmadan yapildig: ve iist

6l¢ekli plan bulunmadan alt 6lgekli planlarda degisiklik yapilamayacagi gerekgesiyle 1/5000 ve

1/1000 6lgekli planlarda yapilan degisikliklerin hukuka aykir1 oldugu iddialariyla iptali istemiyle

dava agilmustir.

S6z konusu dava gerekgeleri:

1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinda "Ticaret" ve "Sosyo-Kiiltiirel Tesisler" plan
kararlarinin sinirlarinin belirtilmemis olmast,

"Belediye Ozel Planlama Alani (Ticaret ve Sosyo-Kiiltiirel Tesisler)" plan karar1 igin
Uygulama Imar Plam1 paftalarinda "E=0.20, Yengok=7.5 m.)" ve E=0.30.
Yencok=13.50 m." seklinde iki farkli yapilasma kosulunun 6ngoriildigi,

"Ticaret Alam" kararlarinin alansal biiylikliigii ve yapilasma kosullar1 dikkate
alindiginda; planin "Ticaret" alanlar1 agisindan dengesini Onemli 6l¢iide
degistirebilecek bir degere sahip olmasi ve kentin ¢eperinde bu biiytikliikte bir "Ticaret
Alan1" 6ngoriilmiis olmasinin da plan biitlinliigiine aykir1 bulundugu,

Dava konusu imar planlarinda s6z konusu "Sosyo-Kiiltiirel Tesisler”in ne olacagina
iligkin detayl bir agiklama, analiz ya da gerek¢e bulunmadig,

Dava konusu 1/5000 ve 1/1000 o6lcekli imar planlarinin mevcutta yiiriirliikkte olan
Aydin-Mugla-Denizli Planlama Bolgesi 1/100.000 o6lcekli Cevre Diizeni Plani
Revizyonunda, dava konusu alanda kentsel kullanim alanlar1 Ongoriilmemis plan
kararlar1 6ngordiigii

Dava konusu 1/5000 8l¢ekli Nazim imar Planinda dava konusu parsel icin dngdriilmiis
olan "Belediye Ozel Planlama Alani" plan karari ile dava konusu 1/1000 &lgekli
Uygulama Imar Planinda dava konusu parsel i¢in éngériilmiis olan "E=0.30, Yengok=
13.50 m. yapilasma kosullu Belediye Ozel Planlama Alan1 (Ticaret ve Sosyo-Kiiltiirel
Tesisler)" plan kararlarmin st 6lgekli plan kararlarina, sehircilik ilkelerine, planlama
esaslarina, imar mevzuatina, plan biitiinliigline ve kamu yararma bu sebeplerle de

hukuka aykir1 oldugu.

olarak siralanmistir ve 07.06.2017 tarihinde “Dava Konusu Islemlerin Iptaline” karar

verilmistir.
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5. DOGAL YAPI

Analiz agsamasinda alanda yapilan ¢aligsmalarin en basinda topografya analizi, arazinin hangi
yonlere dogru yiikselip algaldigini (sirt, vadi, tepe), yonelis acisindan hangi yonlerin hakim
oldugunu, egim ylizdesine gore yerlesim agisindan uygun olan ve olmayan bolgelerin

belirlenmesi amaciyla yapilmaktadir.

5.1. Esyiikselti

Calisma alaninda yapilan es yiikselti analizine gore alanin giiney batisindan kuzey dogusuna

gidildik¢e 20 m kotundan 125 m kotuna dogru kademeli olarak ¢ikilmaktadir. Alanin en yiiksek

boliimii olan dogusunda 125 m kotuna ulagilmaktadir.

LEJANT

:”.E CALISMAALANI
ES YUKSELTI ANALizi
—— ES YUKSELTI
YUKSEKLIK (m)

150 - 160

140 - 150

130 - 140

B 120- 130
I 110-120
I 00- 110
I <0 - 100
I s0- 90
I 70-80
[ e0-70
B s0-60
I «0-50
1 30-40
20-30
10-20
0-10
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5.2. Egim

Egim analizi %0-%10, %10-%20, %20-%30, %30-%40, %40-%50, %50-%60, %60-%70
ve %70 ve lizeri olmak tizere 8 kategoride incelenmistir. Calisma alaninda egim en az %0-10
arasinda iken en fazla %70 oldugu goriilmektedir. Alanin genelinde %20-30 ve %30-40 egimin
hakim oldugu gériilmektedir. Ozellikle alandaki %60-70 ve %70 iistii egim araliklarina sahip

bolgesinin planlama alanin giineydogu ucunda oldugu géze ¢arpmaktadir.

LEJANT

ST cALISMAALANI
EGIM ANALIZi
EGIM (%)
o0
B 0-20
I 20-30

[ ]30-40

[ J40-50

|| [ 50-60
I 60-70
- 70 +

Harita 5: Planlama Alan1 Egim Analizi
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5.3. Baki

Calisma alaninda yapilan Baki analizine gore alan giiney, giiney bati ve bati yonlerine

yonlenmektedir. Alanin kuzey dogu ucunun ise doguya yonlendigi goriilmektedir.

Harita 6: Planlama Alam Baki Analizi

LEJANT

:.;:: CALISMAALANI
YON

[ ooz

B «uzey
[ kuzeyposu
[ |posu

[ cuneyDOGU
[ cUNEY
I GUNEYBATI
| BN

I «uzevBaTi
B «uzey
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5.4. Yerlesime Uygunluk

Aydn ili, Kusadasi Ilgesi 8500 Ha alanin Mikrobdlgeleme Etiit ¢alismasi1 sonucu hazirlanan
rapor ve paftalar 2015 yilinda T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan onaylanmaistir.

Mikrobolgeleme Etiit ¢alismasinda 317 ada, 323 parseli kapsayan alanmin biiyiik bir
kisminin Inceleme Alani Dis1 (IAD) kalan kisminin O.A.2.1.B oldugu gériilmektedir.

0.A.2.1.B.: Bu alanlar 6nlem almabilecek nitelikte stabilite sorunlu alanlardir.

Inceleme Alam1 Dis1 (IAD): Bu alanlarla ilgili olarak agiklama raporunda “Daha 6nce
¢esitli kurumlarca onaylanmis imar Planina esas Jeolojik-Jeoteknik etiit raporlar1 ”Inceleme
Alam Disi-IAD-olarak degerlendirilmistir” denilmistir ve IAD olarak gosterilen alanlar igin
“Bu alanlar yiiriirliikkteki mevzuat g¢ercevesinde hazirlanan ve ilgili kurumlar tarafindan
onaylanan raporlar1 kapsamaktadir. Bu alanlar IAD olarak isaretlenmis ve yeniden yerlesime
uygunluk degerlendirmesi yapilmamistir.” denilmistir.

2007 yilinda T.C. Baymdirlik ve Iskan Bakanligi (T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligr)
tarafindan onaylanan Aydn ili, Kusadasi Ilgesi, Tiirkmen Mah. Kalafatdagi Mevkii 317 ada,
323 parsel (eski 287, 288 nolu parseller) ve 290 no’lu parselleri kapsayan Toplu Konut Alaninin
Imar Planina esas jeolojik ve jeoteknik etiit raporu bulundugu igin 2015 yilmna ait jeolojik etiit
raporunda ¢alisma alanini kapsayan alan inceleme Alanm Diginda tutulmustur.

Calisma alaninda; Jeolojik, Morfolojik, Litolojik, Jeoteknik, Hidrojeolojik, Dogal Afet
Tehlikesi (Deprem, Heyelan, Karstik Bosluk, Kaya Diismesi, Su Baskini Vb.) ozellikleri
belirlenerek inceleme alaninin yerlesime uygunluk degerlendirmesi yapilmuistir.

e Inceleme alanindaki egimler %10-20, %20-30, %30-40 %40-50 ve %50-60 arasinda
degismektedir. inceleme alaninda %10-30 arasindaki egimler egemen durumdadir. %30-40
aras1 egimler sinirli olup yamag kesimlerini olusturmaktadir.

e Inceleme alan1 ve yakin civarinda Paleozoyik yasli Meryamana Formasyonu (Pzm), Ust
Triyas-Liyas yasli Kayakdy Dolomiti, Kuvaterner yasli Aliivyal yelpaze ¢okelleri ve
Kuvaterner yashi Yama¢ Molozu ¢okelleri olmak iizere 4 ayr1 birim ayirt edilmistir. Alanda
temel birim Ust Triyas-Liyas yash Kayakdy Dolomiti olarak belirlenmistir.

e Inceleme alan1 ve yakin gevresinde, kiitle ve kaya kopmalar1 vb. gibi gecmisten giiniimiize
degin olusan, olusmaya devam eden ve olusabilecek dogal afetler genel olarak
gbézlenmemistir. Bu nedenle de heyelan, kaya diismesi, ¢1g vb. dogal afet tehlikesi ve riski
bulunmamaktadir. Ancak alanda topografik egimin fazla oldugu Uygun Olmayan Alan

olarak belirlenen kisimlarda kaya diismesi tehlikesi vardir.
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Inceleme alanmin deniz seviyesinden 50-230 m yiikseklikte bulunmasi nedeniyle, inceleme
alaninda yapilan 3.0- 4.5 metre derinlikteki 15 sondaj esnasinda yeraltt suyuna
rastlanmamustir.

Inceleme alanini kapsayan Aydin ili, Kusadast ilgesi "Bayindirlik ve Iskan Bakanligina ait
ve Bakanlar Kurulunun 18/04/1996 tarih ve 96/8109 sayil1 karar ile yiiriirliige girmis olan
"Tiirkiye Deprem Bolgeleri Haritasinda" 1. Derece Deprem Bolgesi’nde yer almaktadir.
Inceleme alanimi kapsayan Kusadas1 D-B dogrultulu Biiyiik Menderes ¢okiintiisiiniin bati
ucunda yer almaktadir.

Inceleme alam ve yakin g¢evresi 1. derecedeki deprem bolgesi smirlar icerisinde
bulunmaktadir. Bu nedenle statik hesaplarinda bu deprem kusagi ile ilgili parametrelerin
kullanilmas1 gerekir. Etlit alaninda yapilacak yapinin projelendirilmesi agamasinda
Baymdirlik ve iskdn Bakanhiginin “Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda
Yonetmelik (2007)” hiikiimlerinin aynen uygulanmasi gerekmektedir.

Parsel bazinda planlanan yapilara gore her bina altina yapilacak yeterli derinlikte zemin
sondajlar1 ile gerekli laboratuvar ve arazi deneyleri yapilmalidir.

Inceleme alaninin morfolojik &zellikleri, jeolojisi, litolojik-yapisal-tektonik ozellikleri,
yeraltt suyu durumu, Kkaya-toprak zeminlerin miihendislik 6zellikleri, kaya-toprak
zeminlerin temel olma 6zellikleri, dinamik 6zellikler ve deprem-afet durumu esas alinarak
yerlesime uygunluk degerlendirilmesi yapilmis ve 1/1000 olgekli yerlesime uygunluk
haritast yapilmigtir. Bu bulgular 15181nda inceleme alani:

» Uygun Alanlar (UA),

> Onlemli Alanlar-1 (0A-1),

> Onlemli Alanlar-2 (0A-2)

» Uygun Olmayan Alanlar (UOA) olmak iizere 4 bolgeye ayrilmistir.
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Harita 7: Yerlesime Uygunluk Degerlendirilmesi

Uygun Alanlar (UA): inceleme alaninda jeolojik agidan temel zeminleri, Triyas yash
Kayakoy dolomitlerinin olusturdugu; egimlerin %10-30 arasinda oldugu alanlar Uygun Alanlar
(UA) olarak tanimlanmustir. inceleme alaninda Kalafat Dagimin iist kesimindeki diizliik alanlar,
batisindaki diiz sirt alanlar ve KD ve giineydeki etek kesimleri uygun alanlar1 olusturmaktadir.
Inceleme alanindaki bu kesimlerde egimin diisiik olmasi ve zeminin Triyas yash Kayakoy
dolomitlerden olusmasi sebebiyle herhangi bir 6nlem alinmasina gerek kalmadan yapilagsmaya
gidilebilir. Bu alanlarda jeoteknik agidan tagima giicii sorunu bulunmamaktadir. Bu alanlarda
heyelan, kaya diismesi, ¢1g ve taskin benzeri herhangi bir dogal afet ve riski bulunmamaktadir.

Onlemli Alanlar-1 (OA-1): Inceleme alaninda jeolojik agidan temel zeminleri Orta Triyas-
Liyas yash Kayakdy dolomitlerinin olusturdugu, egimlerin %30-40 arasinda oldugu alanlar
Onlemli Alanlar-1 (OA-1) olarak tanimlanmustir.

Inceleme alanindaki dolomit birimi genel olarak ¢ok bozunmus-orta derecede bozunmus (W4-
W3), ¢ok catakli-kirikli 6zelliktedir. Bu nedenle topografik egimin fazla oldugu bu kisimlarda
iist kotlarda ¢ok sayida, degisik ebatlarda, askida, yar1 gomiilii veya serbest sekilde kaya
bloklar1 bulunmaktadir. Bu kisimlarda yeni yapilagmaya gidilmesi durumunda yapilar tehdit
edebilecek kaya bloklarinin yerel imkanlar kullanilarak 1slah (kirma, beton har¢li duvar, ¢elik

hasir, istinat vb.) islemlerinin yapilmasi, agilacak kazi sevlerinde kaya sev stabilite (kinematik
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analiz vb.) analizlerinin yapilarak ¢ikan sonuglara gore gerekli 6nlemlerin (istinat yapisi vb.)
alinmas1 gerekmektedir.

Ayrica inceleme alanindaki dolomit biriminde arazi gdzlemleri sonucunda belirlenen
karstik bosluklara parsel bazinda yapilacak zemin etiitlerinde dikkat edilmelidir. Bu durum goéz
oniinde bulundurularak planlamaya gidilmelidir.

Onlemli Alanlar-2 (OA-2): Inceleme alaninda jeolojik agidan temel zeminleri Kuvaterner
yasl aliivyal yelpaze ve yamag¢ molozlarinin olusturdugu, egimlerin %30-40 arasinda oldugu
alanlar Onlemli Alanlar (OA-2) olarak tanimlanmustir.

Bu alanlarda topografik egim fazla oldugundan olasi stabilite sorunlar1 ve olas1 oturma sorunu,
parsel bazindaki zemin etiitlerinde ayrintili olarak incelenmelidir.

Uygun Olmayan Alanlar (UOA): Bu kisimlarda, egim degeri ile birlikte daha ¢ok arazi
gozlemlerinde varilan sonuglara gore degerlendirme yapilmistir. Inceleme alaninda egim
degerlerinin %40-60 oldugu kesimler Uygun Olmayan Alan (UOA) olarak belirlenmistir.
Dolomit birimi genel olarak ¢ok bozunmus-orta derecede bozunmus (W4-W3), ¢ok catakli-
kirikli 6zellikte oldugundan bu alanlarda, kaya diismesi tehlikesi ve siireksizliklere bagl
diizlemsel kaymalar beklenmektedir. Ayrica alanda K-G yonlii kuru dere ve sevleri Uygun

Olmayan Alan olarak tanimlanmistir.
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6. DEMOGRAFIK YAPI
Aydin ilinin il¢elerinin 2017 yilina ait niifus dagilimlar1 asagidaki tablodaki gibidir. Buna
gore Kusadasi ildeki en yiiksek toplam niifusa sahip ilge 4. ilcedir.
Tablo 1: Aydin Ilceleri 2017 Yilina Gére Niifuslar:

YERLESIMLER NUFUSLAR
Bozdogan 33,670
Buharkent 12,655

Cine 49,515
Didim 79,464
Efeler 287,518

Germencik 43,809
incirliova 50,340
Karacasu 18,646
Karpuzlu 11,170
Kogarli 23,139
Kdsk 27,437
Kusadasi 109,058
Kuyucak 26,898
Nazilli 155,320
Soke 118,855
Sultanhisar 20,749
Yenipazar 12,596

Planlama alaninin sinirlar1 iginde bulundugu Kusadasi ilgesi Tiirkmen mahallesinin Tiirkiye
Istatistik Kurumu'nun (TUIK), “Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi verilerine’’ bakildiginda
niifuslar1 asagidaki tabloda belirtilmistir. Buna gére mahallenin 2007°den 2017 yilina kadar

niifusunun arttig1 goriilmektedir.

Tablo 2: Kusadasi Ilgesi Tiirkmen Mah. Yillara Gore Niifus
2007 2010 2014 2017
10,803 11,863 12,983 13,441

Tiirkmen Mahallesi

Projeksiyon niifuslar ise 1/100.000 6l¢cekli Cevre Diizeni Plani kapsaminda 2025 yili Aydin
ili i¢in 1,966,131 kisi olarak belirlenmistir. Bununla beraber yapilan projeksiyonda Kusadasi
ilge niifusu 285,060 kisi olarak hesaplanmustir.
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7. FIZIKSEL YAPI

7.1. Milkiyet
Planlama alam, Aydin ili Kusadas: flgesi Tiirkmen Mahallesinde yer alan 317 ada 323
parselin bir kismini, 317 ada 293 parsel ve 317 ada 166 parselin tamamini1 kapsamaktadir.
317 ada 323 parsel toplam 193.960 m?2 biiyiikliiktedir. Bu parsel, Maliye Bakanligi ile

Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi arasinda 13.03.2008 tarihinde imzalanan Arsa
Satis1 Gelir Paylagimi Protokolii kapsaminda 17.08.2009 tarihinde T.C. Bagbakanlik Toplu

Konut Idaresi Baskanligi miilkiyetine gec¢mistir. Ilgili parselde 17.08.2017 tarihinde imar

uygulamasi yapilmistir.
317 ada 293 parsel 446 m? biiyiikliigiindedir ve tamami sahis miilkiyetindedir. 317 ada 166

parsel 431 m2 biiyiikliigiindedir ve tamami sahis miilkiyetindedir
Tablo 3: Miilkiyet Durumu
Alan Adi Alan (m2) Malik
317/323 193.960 m2 TOKI
317/293 446 m? SAHIS
317/166 431 m? SAHIS
&«” e d W
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Harita 8: Planlama Calismasina Konu Parseller
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7.2. Gozlem Paftasi

Planlama alaninin daha iyi anlasilabilmesi i¢in, planlama alan1 ¢evresi ve planlama alani
icin gozlem paftalart hazirlanmigtir.

Harita 9’da alan gevresindeki konut alanlarinin gbzlemlere dayanarak bolgelemesi ve
fotograflar1 bulunmaktadir. Buna gore caligma alani ¢evresinde yeni yapilasan 4-5 katli yapilar,
4-5 katli meskiin konut alanlari, 2 katli kapali siteler ve 2 katli meskin konut alanlar1 olmak
iizere 4 farkli kategoride konut alani oldugu gortilmiistiir.

Ilgenin giineyinde ¢alisma konut alaninin ¢evresinde genel olarak 2 katli konut alanlar1 ve
kapali siteler cogunluktadir. Izmir-sdke karayolu iizerinde ¢alisma alaninin kuzeyinde kalan
hem meskdn hem de yeni gelisme konut alanlarinin 4-5- katli oldugu goriilmektedir.

[zmir-Soke karayolu iizerinde bulunan ¢alisma alanmin ¢evresinde konumlanan akaryakit

istasyonlar1 ve Sanayi Alan1 dikkat ¢ekmektedir. Ayrica ¢alisma alani ¢evresinde sosyal donati

eksikligi gdzlemlenmistir.

B boo] 2 Kademe Yol
4% b o d 3.Kademee Yol
I 4-5 Kath Konut Alam
f [ Yeni 4-5 Kath Konut A|

. [ ] 2 Kath Kapali Site A.
4 [Z7] ilkokul Alan

IF5 cami

Ticaret

Benzin istasyonu
A Turizm Tesisi
[ Yapilasmamis Alan

Harita 9: Gozlem Paftas:

Planlama alaninin ¢evresine iligkin giincel durumu belirtmek amaciyla fotograflar asagida

gosterilmistir. Fotograflarin ¢ekim yonleri yukaridaki Harita 9’daki gibidir.
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| Fotogrf 2:2 maal Bakis A¢isina Gore Dogu Yonii

Fotograf 3: 3 Numarali Bl Acisina G gu Yonii
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Fotograf 5: 5 Numarah Bakis A¢isina Gore Dogu Yonii

Fotograf 7: 7 Numaral Bakis Ag¢isina 6re Ge nii
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Planlama alaninin fiziksel yapisini anlayabilmek i¢in asagidaki fotograf paftasi hazirlanmis

ve Harita 10°da fotograf ¢cekim yonleri gosterilmistir.

&g I}~/ N | &

Harita 10 : Fotograf Cekim Yonleri
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8. SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI

Mevcut Imar Planinda; planlama alaninin disinda kalan alanlarda yer alan donati alanlarmin

erisim mesafeleri degerlendirilmistir.

N ] A\

ORTAOKUL - 1000 mt

Harita 11: Ilkokul ve Ortaokul Alanlar1 Erisim Mesafeleri
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LISE - 2500 mt ‘ BELEDIYE HIZMET ALANI - 2500 mt

Harita 12: Lise ve BHA Erisim Mesafeleri

[ DINI TESIS ALANI - 400 mt | [ PARK VE COCUK OYUN ALANI - 500 mt |

Harita 13: Dini Tesis Alani ve Park- Cocuk Oyun Alami Erisim Mesafeleri

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde * belirtilen erisim mesafelerine gore yapilan
analizler sonucunda planlama alaninda erisim mesafeleri baglaminda “Saglik Tesis Alani, Dini
Tesis Alani, Anaokulu (Kres) ve Ilkokul Alan1” fonksiyonlarina erisim saglanamamaktadir.
Planlama alan1 Lise, Park ve BHA fonksiyonlarinin erisim mesafesi igerisindedir. Planlama

alan1 Ortaokul fonksiyonunun ise kismen erisim mesafesi i¢erisindedir.

*Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi 4. Boliim Madde-12

(2) Imar planlarinda; ¢ocuk bahgesi, oyun alani, agik semt spor alani, aile saghk
merkezi, kres, anaokulu ve ilkokul fonksiyonlar: takriben 500 metre, ortaokullar takriben
1.000 metre, liseler ise takriben 2.500 metre mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulasiimasi
gereken hizmet etki alaninda planlanabilir.

(3) Ayrica imar planlarinda; dini tesislerden kiiciik cami takriben 250 metre, orta
(semt) cami takriben 400 metre mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulasiimas: gereken
hizmet etki alaninda planlanabilir. Mescitler ise yerlesik veya hareketli niifusa gore takriben
150 metre hizmet etki alaninda yapilabilir.
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9. PLANLAMA ALANI iCiN ALINAN KURUM GORUSLERI VE ILGILI DIGER
BELGELER

T.C. Kiiltiir Ve Turizm Bakanligi Aydin Kiiltir Varliklarini Koruma Boélge Kurulu
Miidiirliigii’niin gondermis oldugu 16.01.2017 tarihli yazisinda; 323 parselin, tapunun 288 ve
287 parsellerin imar uygulamasi sonucunda olugsmus oldugu ve bu parselde gerekli
incelemelerin yapilarak 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunun kapsaminda
bugiine kadar tespit ve tescili yapilmis, kurumun yetki ¢cer¢evesinde kalan herhangi bir sit veya
kiiltiir varlig1 koruma alani i¢erisinde kalmadig: goriisii belirtilmistir.

T.C. Aydmn Valiligi Cevre ve Sehircilik i1 Miidiirliigii’niin 13.01.2017 tarihli yazisinda
kurumun Cevre Diizeni planini inceledigi ve 317 ada 323 nolu parselin “Kentsel Gelisme
Alan1” smirlar igerisinde kaldigi tespiti belirtilmistir. Buna gore Cevre Diizeni Planinin”
4. Tanimlar” baglig: altinda '4.4. Kentsel Yerlesme Alanlari: bu planla gosterilmis/belirlenmis
kentsel yerlesik alanlar ve kentsel gelisme alanlarimi birlikte ifade eder.” ifadesi yer almakta
olup bahsi gegen 317 ada 323 nolu parsel i¢in “8. 1.1. Kentsel Yerlesim Alanlar1” ile ilgili
uygulama hiikiimleri gecerli oldugu bildirilmistir.

Cevre Diizeni Planinin “Genel Hiikiimler” baslig altinda "7.16. Kentsel yerlesme alanlari,
bu plan ile belirlenen alansal biiytikliik asilmaksizin; yasal, dogal ve yapay esikler géz oniine
almarak, ilgili kurum ve kuruluglarin goriisleri, bakanligin uygun goriisii dogrultusunda alt
Olcekli plan calismalarinda kesinlesecektir.”

“7.52. Bu planda kentsel yerlesme alanlar1 i¢inde kalan ve Toplu Konut Idaresi'ne (TOKI)
tahsis edilmis alanlarda TOKI tarafindan iiretilecek toplu konut alanlarina, Ozellestirme Idaresi
Baskanligi'nca yiiriitiilen faaliyetlere, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanuna tabi alanlara iliskin uygulamalara ve Iller Bankas1 Anonim
Sirketi Genel Miidiirligii tarafindan 6107 sayili kanun uyarinca yapilacak uygulamalara iliskin
bagvurular, bu planin koruma, gelisme ve planlama ilkeleri ve niifus kabulleri ve ¢evre imar
biitlinliigii cercevesinde ilgili idaresince alt 6l¢ekli planlarda degerlendirilir. Bu dogrultuda
hazirlanacak alt 6lgekli planlar sayisal ortamda veri tabanmna islenmek iizere bakanliga
gonderilir.”

Aydin ili Kusadas: Ilgesi Kalafatdagi Mevkiinde bulunan 317 ada 290 nolu parsel ile 317
ada 323 nolu parsellere iliskin bilgiler Genel Miidiirliikk¢e internet sitesinde yer alan Sit Alanlari
Yonetim Sistemi (SAYS) ile Miidiirliikk arsivinde mevcut sit paftalar1 ile karsilastirilmasi
neticesinde, bahse konu parselin, 2863 sayili kanun kapsaminda Dogal Sit Alani icerisinde yer
almadig1 ve herhangi bir tabiat varligi icermedigi tespit edilmedigi, diger taraftan ilde 6zel ¢evre

koruma bolgesi bulunmadigr belirtilmistir.
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T.C. Aydin Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Emlak ve Istimlak Dairesi Baskanligi’nin
19.01.2017 tarihli yazisinda, ilgili Daire Baskanligi’nca bildirilecek gériis, talep, proje, yatirim
karar1 ve konu ile ilgili bilgi, belge ve dokiimanlarin bulunmadigi bildirilmistir.

T.C. Aydm Valiligi i1 Milli Egitim Miidiirliigii’niin yazisinda, Insaat ve Emlak Dairesi
Baskanligi’nin yazisinda bulunan hususlarla birlikte, gerekli bilgi ve belge, talep, 6neri, proje
ve yatirimlar, ilgili Idareye iletilmesi gerektigi belirtilmistir.

T.C. Milli Egitim Bakanlig1 insaat ve Emlak Dairesi Baskanhigi’nin 19.01.2017 tarihli
yazisinda, smirlar ilan edilen proje alani igerisinde yer alan mevcut okul alanlarmin yiiz
Olctimlerinde kii¢iilme yapilmayarak korunmasi, bolgelerin briit niifus yogunlugu esas alinarak
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin Ek-2 tablosuna uygun asgari biiyiikliikte egitim tesis
alanlar1 ayrilmasi, bu alanlarin ayn1 yonetmeligin 11. ve 12. maddesine gore bdlgelerin
gelecekteki gereksinimleri goz Oniinde tutularak hizmet etki alan ve yiirlime mesafesi
Olciitlerine gore tasarlanmasi ayrica egitim alanlarinin egiminin az olmasi, lizerinden enerji
nakil hattt gegmemesi, fay hatti, bataklik, taskin sahasi, toprak kaymasi, dere yatagi, baz
istasyonu, akaryakit istasyonlar1 yakininda ve yiiksek yangin riski olan yerlerden se¢ilmemesi,
giiriiltii ve cevre kirliliginden uzak olan yerlerden segilerek, yatirim yapilabilir olmast ve
miilkiyet sinirlar1 igerisinde baska kullanimlarin, enkaz bedeli olusturacak bir miistemilatin
bulunmamast ile birlikte; ayrilan okul alanlarmin 3194 sayili Imar Kanunun 18. maddesi geregi
Diizenleme Ortak Paymndan karsilanmasi i¢in imar plani notlari boliimiinde konuya iliskin
diizenlemelerin getirilmesi gerektigi belirtilmistir.

Ayrica yukarida belirtilen hususlarla birlikte imar planm1  yapim ¢aligmalarinda
degerlendirilmek iizere gerekli bilgi, belge, talep, oneri, proje ve yatirnmlarin bildirilmesi talep
edilmistir.

T.C. Aydm Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Aydin Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel
Miidirligi Etiit ve Plan Dairesi Bagkanligi’nin 30.12.2016 tarihli yazisinda, kurumun 317 Ada
323 Parselle ilgili bir yatirirminin ve planinin olmadigi bildirilmistir.

T.C. Orman Genel Miidiirligii Mugla Orman Bolge Miidiirligli Kadastro ve Miilkiyet Sube
Miidiirliigii’niin 15.01.2017 tarihli yazisinda; Aydin 1li, Kusadas: ilgesi, Kalafatdagi Mevkii
317 Ada 290 ve 323 Parseller ile ilgili Aydmn Orman Isletme Miidiirliigiince diizenlenen
inceleme raporu ve ekleri sunulmustur.

Aydin Ili, Kusadast Ilgesi, Kalafatdagi Mevkii 317 Ada 290 ve 323 Parsel nolu tasinmazlarimn
6831 sayili Orman Kanunu’na gore Orman sayilmayan yerlerden oldugu ve 2/B madde

uygulamasina gore 2/B ile orman disina ¢ikarilan yerlerden olmadig: bildirilmistir.
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T.C. Orman Genel Miidiirliigi Mugla Orman Bélge Miidiirliigii Aydin Orman Isletme
Miidiirliigii’niin 20.12.2016 tarihli yazisinda, Aydin ili, Kusadasi Ilgesi, Kalafatdagi Mevkiinde
317 ada 290 ve 323 nolu parsellerde kayitli tasinmazla ilgili Kurumun goriisiiniin talep edildigi
ilgi sayil1 emir ile Isletme Miidiirliigiince Komisyon marifeti ile incelendigi, Maliye Hazinesi
adina kayith 317 ada 290 ve 323 Parsel nolu tasinmazlar 6831 sayili Orman Kanununa gore
Orman sayillmayan yerlerden oldugu ve 2/B madde uygulamasina gore 2/B ile Orman disina
cikarilan yerlerden olmadig1 tespit edildigi bildirilmistir.

T.C. Enerji Ve Tabii Kaynaklar Bakanligi Maden Isleri Genel Miidiirliigii’niin 11.01.2017
tarihli 317 ada 323 parsele iliskin istenen goriis yazisinda ilgili parselde maden sahasinin
bulunmadigi bildirmistir.

T.C. Karayollar1 Genel Mudiirligii 2. Bolge Midiirliigii’niin 29.12.2016 tarihli yazisinda,
planlama yapilacak olan alan, karayolu sorumluluk ag: icerisindeki Selguk- Kusadasi-Soke
Devlet Yolunun Kusadasi sehir gegisine rastlayan km: 17+800-18+500 arasindaki kesiminde,
mubhtelif noktalarda karayoluna cephe teskil ettigi belirtilip ilgili kesime ait proje paftalari ile
kamulagtirma sinirinin sayisal hali ek olarak gonderilmistir.

Karayolu kenarinda yapilacak olan imar Plan1 ¢aligmalar1 sirasinda 2918 sayili Karayollar
Trafik Kanununun 18. Maddesi ve buna bagli olarak c¢ikarilan "Karayollar1 Kenarinda
Yapilacak ve Agilacak Tesisler Hakkindaki Yonetmelik “in Kavsak Mesafesi baslikli 37.
maddesi, Cephe Genisligi baslikli 40. Maddesi ve Yap1 Yaklasma Mesafesi baslikli 41.
Maddeleri géz 6niinde bulundurulmasi gerektigi belirtilmistir. Buna gore; Devlet Yolumuzun
kenarinda yapilacak ve agilacak tesislere ait gecis yolu ekseninin tasit yolu dis kenari ile
kesistigi noktanin kavsak baslangicina en az 200 m’lik mesafeyi saglanasi, yapilacak ve
acilacak ticari tesisler 6n cephe hattinin yollarimiz kamulastirma sinirindan en az 25 m, mesken
amacl yapilar 6n cephe hattinin yollarimiz kamulastirma smirindan en az 5 m uzaklikta
bulunmasi, parsellerin yolumuza bitisik cephe genisliginin 30 m almast zorunlulugu
bildirilmistir.

Bununla birlikte, trafigin giivenli bir bi¢imde seyretmesi ve anayola her noktadan
baglantinin dnlenmesi amaciyla mevcut kavsaklar disinda karayoluna baglant1 yapilmamali,
yapilmasinin zorunlu olmasi halinde baglanti noktalar1 arasinda en az 300 m mesafe birakilmali
ve bu noktalar i¢in Karayollar1 Genel Miidiirliigii 2. Bolge Miidiirliigii’nlin uygun goriisii
alinmasi ve yola cepheli imar adalarinda ve karayolu sinirina elli metre mesafe i¢inde agilacak
ve yapilacak her tiirlii tesis i¢in yapilasmaya gidilmeden 6nce yine Bolge Miidiirliigii’ niin uygun

goriisii alinmasi belirtilmistir.
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Yukarida belirtilen hususlar dikkate alinacak sekilde sozii gegen alanda imar Plani calismasi
yapilmasinda Karayollar1 Genel Midirliigi, 2. Bolge Miudiirliigii agisindan sakinca
bulunmadig: fakat imar Plan1 hazirlandiktan sonra tekrar goriis alinmas: gerektigi bildirilmistir.

T.C. Aydin Valiligi Halk Saglhigi Miidiirliigii’niin 19.12.2016 tarihli yazisinda, planlanacak
alanlarda niifus artis1 olmasi halinde yeterli saglik alanlariin birakilmasi sartiyla herhangi bir
goriis ve talep bulunmadigi bildirilmistir.

Tiirkiye Elektrik Iletim Anonim Sirketi Genel Miidiirliigii Cevre Ve Kamulastirma Dairesi
Bagkanligi Harita ve Cografi Bilgi Sistemi Miidiirligi’niin 20.12.2016 tarihli yazisinda,
kurumca yapilan incelemeler neticesinde planlama alani olan 317 ada 323 parsel sinirlarindan
herhangi bir Elektrik iletim Hatt1 bulunmadig1 belirtilmistir.

T.C. Aydin Valiligi Bilim, Sanayi ve Teknoloji il Midiirliigii’niin 09.12.2016 tarihli
yazisinda, planlamaya esas alanin Bakanlikca yer se¢imi karari verilen Organize Sanayi Bolgesi
ve Kii¢iik Sanayi Sitesi Bolgesi alanlarinin disinda oldugu tespit edildigi; sanayi alanlar1 ve
sanayi tesisleri ile ilgili bir sorun olusturmamasi, akaryakit depolama ve ikmal istasyonlari,
LPG depolama ve ikmal istasyonlari, CNG ve LNG gegis glizergahlari, depolama ve ikmal
istasyonlart ile ilgili tiim standartlara, yonetmeliklere ve mer'i mevzuata uygun olmak sart1 ile
belirlenen parsellerde planlama izni verilmesinde Bakanlik mevzuatina gore herhangi bir
sakinca bulunmadig: iletilmistir.

T.C. Aydin Biiyiiksehir Belediye Baskanlig Itfaiye Daire Bagkanligi’nin 29.12.2016 tarihli
yazisinda, yeni agilacak olan cadde ve sokaklara yangin hidrandi konmasi hususunda goriis
bildirilmistir.

ADM Elektrik Dagitim A.S Aydin Bolge Miidiirliigii’niin yazisinda, 317 ada, 290 ve 323
nolu parseller iizerinde TEDAS Genel Miidiirliiii'ne ait tasarruf bulunmadigi, ancak soz
konusu taginmazlar iizerinde yapilmasi planlanan tesis ve konutlarin ilerde dogabilecek enerji
ihtiyaglarin1 karsilamak amaciyla 200 m ¢apli alanda her biri 5X10=50,00 m2 alaninda beton
kosk trafo bina yeri ayrilmasi kaydiyla planlama yapilmasinda bir sakinca bulunmadigi
belirtilmistir.

T.C. Orman Ve Su Isleri Bakanligi Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii 21. Boélge
Miidiirliigii’niin 08.12.2016 tarihli yazisinda, 317 ada 323 parselde herhangi bir proje sahasinda
kalmadigi, herhangi bir tagkin probleminin bulunmadig1 ve yeralt1 suyu etki alaninda kalmadig:
bildirilmistir.

T.C. Aydm Valiligi Il Saglik Miidiirliigi’niin 21.12.2016 tarihli yazisinda, imar plani

yapilacak bolge icerisinde yerlesim alani olusturulmasi halinde, niifus artis oran1 dikkate
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almarak yeterli "Saglik Tesis Alan1" birakilmasi ve ayrilan Saglik Tesis Alanlariin bilgilerinin
Midiirliige iletilmesi sartiyla imar plani ¢caligmalarinda bir sakinca olmadigi belirtilmistir.

T.C. Aydin Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanligi’nin
08.12.2016 tarihli yazisinda, 1/5000 6lgekli mevcut nazim imar planinda Belediye Ozel
Planlama Alaninda kalmakta olup igerisinde Turizm Rekreasyon, Ticaret, Sosyal ve Kiiltiirel
Tesisler yer alabilir ve Mevcut /1000 6l¢ekli uygulama imar planinda ise E=0.30 Hmax= 13.50
Belediye Ozel Planlama Alani olarak planlanmis ve aym kullanimlarin yer aldigi ayrica plan
kapsaminda anilan parselde kismen yol, park otopark gibi kullanimlarda yer aldig1 belirtilmistir.

Bu dogrultuda séz konusu alanlar; Kusadasi ilge merkezinin yakininda kentin ihtiyag
duyacagi kentsel donati alanlarini sunabilecek biiyiikliikte olup, oOncelik kent biitiinii
revizyonlarla birlikte degerlendirilmeli ve kentin konut-ticaret kapasitesini arttirmaktan ¢ok
kentin genel olarak yasam kalitesini arttirmak i¢in kullanilmasi gerektigi belirtilmistir. Ancak
planlama caligmalarinin biitiinde degil anilan parseller 6zelinde yiiriitiilmesi halinde; dncelikle
sosyal donati alanlar1 olmak iizere mevcut nazim imar planlarinda yer alan kullanimlar
kapsaminda planlama ¢alismalar yiiriitiilmesi gerektigi, alanda ilave konut alani kullanimlari
Onerilmemesi gerektigi bildirilmistir. Alt 6l¢ek planlar hazirlanirken mevcut yapilasma
yogunluklar1 korunmali, kent siluetini olumsuz etkilemeyecek yiikseklikler belirlenmemesi
gerektigi bildirilmistir. Ilgede daha dnce kent biitiiniinden bagimsiz olarak yapilan toplu konut
alanlarinda yillardir siire gelen olumsuzluklar da g6z oniine alinarak belirtilen bu hususlara
uyulmast; Ilave olarak alanda belediye hizmetlerinin sunulabilmesi i¢in uygun biiyiikliikte ve
siklikta alanlarin birakilmasi hizmet sunumunun etkin ve yerinde yapilabilmesi i¢in gerekli
oldugu belirtilmistir.

Yukarida belirtilen konulara dikkat edilmesi ve hazirlanan plan taslaklari iizerinden
tekrardan goriis sorulmasi gerektigi belirtilmistir.

T.C. Aydin Valiligi 11 Gida Tarim ve Hayvancilik Miidiirliigii'niin yazisinda, Aydin ili
Kusadast Ilgesi Tiirkmen Mahallesi, 317 ada 290 ve 323 (eski 167, 287) parsel numaralarinda
kayith, Kuru Marjinal Tarim Arazisi (KTA) niteligindeki tasinmazlarin, 1/5000 6l¢ekli Nazim
ve 1/1000 &lgekli Uygulama imar Planlar1 hazirlanarak tarim dist amagh kullanimlar1 uygun
goriildiigi belirtilmistir.

BOTAS Arazi insaat ve Kamulastirma Daire Baskanligi’'nin yazisinda, séz konusu 317 ada

323 parselde planlanan boru hatt1 ve tesisimiz bulunmadig bildirilmistir.

Sayfa 32/ 38



T.C. Aydm ili Il Saghk Miidiirliigii’niin yazisinda ilgili parsellerle ilgili olarak, planlanan
konut ve tesislerin Umumi Hifzisthha Kanunu’nun 250. Maddesine gore “Meskenlerin Haiz
Olacaklart Saglik Sartlarina Ait Talimatname”de belirtilen, insan saglhigina zarar vermeyecek
malzemelerden yapilmasi, rutubete karsi tedbirler alinarak insa edilmesi, yeterli havalandirma,
1siklandirma saglanmasi, yangin ve giivenlik tedbirlerinin alinmasi, agilacak fosseptiklerin,
Saglik Bakanliginin 19.03.1971 tarih ve 13783 sayili resmi gazetede yayinlanan, “ Lagim
Mecrasi ingas1 Miimkiin Olmayan Yerlerde A¢ilacak Cukurlara Ait  yonetmelik hiikiimlerine
uygun olarak insa edilmesi, kullanilacak, igme ve kullanma sularmin “Insani Tiiketim Amach
Sular Hakkindaki Yonetmelik”e uygun temin edilmesi, yeterli yesil alan ve oyun parki
birakilmasi, evsel ve kati atiklarin, “ Kati Atiklarin Kontrolii “ yonetmeligine uygun olarak
bertaraf edilmesi sartlarinin yerine getirilmesi gerektigini belirtmistir.

T.C. Cumhurbagkanlign Diyanet Isleri Baskanligi’nin yazisina gore planlama calismasi
yapilirken Cami Alaninin bdlgenin ihtiyaca cevap verebilmesi ve kible agisina gore
planlanmasi, alanin cami yapisinin sigacak sekilde degerlendirilmesi, planlanan niifus
yogunluguna uygun “Cami Alan1” olarak planlanacak alanlarda hizmet etki alan1 g6z 6niinde
tutulmasi, plan notlarma “Cami Alaninda Diyanet Isleri Baskanligica Uygun Gériilecek
Mimari Proje ve Vaziyet Planina Gore Uygulama Yapilacaktir.” ibaresinin eklenmesi ve “Cami
alaninda Planli Alanlar Tip Imar Yonetmeliginde belirtilen yapilasmalar yapilabilir.”

hiikmiiniin plan notlarina eklenmesi gerektigi belirtilmistir.

feees] GALISMA ALANI SINIRI |
FHT] BOZUK ORMAN ALANI
| = KARAYOLU

—— MADEN ISLETME SINIRI |

=—- PARSEL {
O TRAFO

[ su DEPOSU

Harita 14: Kurum Goriisleri Paftasi
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10. SENTEZ

Planlama bolgesi, meri Cevre Diizeni Planinda, alan “Kentsel Gelisme Alani” lejantinda
yer almaktadir. Planlama alani iptal edilen 1/5000 6lgekli Nazim Uygulama Planinda ve 1/1000
dlcekli Uygulama Imar Planinda planlama alam “Belediye Ozel Tesis Alami, Park ve Kiiltiirel
Tesis Alan1” olarak planlanmistir.

Yapilan analizler ve elde edilen kurum goriisleri dogrultusunda yerlesilebilirlik 6n planda
tutularak bir sentez ¢alismasi elde edilmistir. Planlama alanini1 ¢evreleyen yapay ve dogal
esikler mevcuttur. Yapay esikler alanm bat1 smirinda komsu olan Izmir-Soke karayolu ile
1/1000 olgekli uygulama imar planinda gosterilen ulasim akslaridir. Karayollar1 Genel
Midiirliigiinden alinan kurum goriisiinde belirtildigi iizere karayoluna mevcut kavsaklardan
baska baglantilar yapilmamasi, yapilmasi zorunlu durumlarda baglantilar arasi en az 300 metre
mesafe olmast zorunlulugu belirtilmistir. Bu durumda alana karayolundan mevcut girisler
disinda giris verilememektedir. 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planinda yer alan ¢evre yollar
ile entegrasyonun saglanmasi ve mevcut ulagim semasinin biitiinliigiiniin bozulmamasi
gerekmektedir.

Uygulama Imar Planinda ve Nazim Imar Planinda kuzeyinde ve batisinda ¢evre konut
alanlariyla baglantisin1 saglayabilecek 3. kademe yollar mevcuttur. Alani gevreleyen dogal
esikler ise egim ve sevlerden olugmaktadir. Caligma alaninin dogusunda parsel sinir1 boyunca
%70 egime sahip topografik esik ve alanin kuzey ile giiney sinirlar1 boyunca ise 4 ile 10 metre
arasinda degisen kot farklarina sahip sevler bulunmaktadir.

Egim ozelliklerine bakildiginda alanin genelde %20-30 ve %30-40 egim degerine sahip
oldugu ve bu egimin giiney batidan kuzey doguya dogru arttig1 goriilmektedir. Ayrica calisma
alan yer yer vadilere ve sirtlara sahiptir; bununla beraber alanin en yiiksek noktasi olan 125
metre kotunda bir manzara noktasina sahiptir.

Ayrica alanin iginde yoldan mahreg almasi gereken tizerinde su deposu bulunan bir parsel
mevcuttur.

1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planinda hem ¢alisma alani igerisinde hem de cevresinde
bulunan park alanlari ile planda yesil alan siirekliligi yakalanmis olup, bu durum c¢alisma alani

icin bir potansiyel olusturmaktadir.
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Harita 15: Calisma Alam Sentez Calismasi

11. PLAN TEKLIiFi GEREKCESI
Aydin- Denizli- Mugla Planlama Boélgesi Cevre Diizeni Planinda da belirtildigi gibi

Kusadasi’nda niifus artmakta ve 2025 yili i¢in yapilan projeksiyon niifusu 2017 yil1 toplam
niifusunun iki kati olarak ongoriilmiistiir. Ayrica Kusadasi’nda talebi yaratan sahip oldugu
tarihi ve dogal giizellikler sayesinde ilgede miilk edinme talebi olusturmaktadir.

Planlamaya konu olan alan ¢evresiyle beraber degerlendirildiginde analiz ¢aligmalar1 sonucu
bolgenin hizli bir gelisme gdsterdigi anlagilmaktadir. Ayrica planlama alani ¢evresindeki Cevre
Diizeni Planinda geligme konut alani olarak tanimlanan alanlarda da yogun konut inga
faaliyetleri, Planlama alaninin 6nemini ve Kusadasi’nda yeni konut alanlarina olan talebi ortaya
koymaktadir. Planlama c¢alismalariyla Cevre Diizeni Planinda gelisme konut alani olarak
tanimlanan ¢aligma alanin planlanarak konut talebinin karsilanmasi amaglanmaktadir.

Ayrica planlama alaninin bulundugu paftalar acilan dava gerekgesi ile iptal edilmis ve
planlama alan1 plansiz kalmistir. Kalafatdagi Mevkiinde agilacak kalker ocagina enerji temin
etmek icin On izin belgesi verilmesi istemiyle basvuran davaci tarafindan; bu bagvurunun
reddine dayanak teskil eden 1/5000 lgekli Nazim ve 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planlarinin
iptali istemiyle dava agilmistir. Ticaret ve Sosyo-Kiiltiirel Tesis Alanlarinda iki farkli yapilasma
kosulunun verilmesi, Sosyo-Kiiltiirel Tesislerin ne olacagina iliskin agiklamanin bulunmamasi,

dava konusu parsel i¢in dngdriilmiis olan "Belediye Ozel Planlama Alan1" plan karari ile dava
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konusu 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planinda dava konusu parsel i¢in ongoriilmiis olan
"E=0.30, Hmaks= 13.50 m. yapilasma kosullu Belediye Ozel Planlama Alan1" plan kararlarmin
iist 0lgekli plan kararlarina, sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina, imar mevzuatina, plan
biitlinliigiine ve kamu yararina bu sebeplerle de hukuka aykir1 oldugu gerekgeleriyle acilan dava
sonucu meri planlarm iptaline 07.06.2017 tarihinde karar verilmistir. Iptal karar1 sebebiyle
plansiz kalan ilgili parsellerin yeniden planlanarak plansizlik durumunun sonlandirilmasi plan
caligmalarinin bir diger gerekgesidir.

Bunlara ek olarak, mevcut arazi kullanim durumu, iptal edilen 1/5000 Nazim Imar Plan1 ve
1/1000 Uygulama Imar Plan1 incelendiginde ilgede ve ¢alisma alami ¢evresinde sosyal donatt
eksikligi oldugu goriilmektedir. Yasam kalitesini etkileyen sosyal donati alanlarinin yeterliligi
ve erisilebilirligi konusu 6nemli bir husustur ve planlama ¢alismasiyla donat1 eksikliklerinin
giderilmesi hedeflenmektedir.

Planlama Alani, Maliye Bakanlig ile Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 arasinda
13.03.2008 tarihinde imzalanan Arsa Satis1 Gelir Paylagimi Protokolii kapsaminda 17.08.2009
tarihinde T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 miilkiyetine ge¢mistir.

12. 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLAN TEKLIiFi

Yapilan degerlendirmeler sonucu, planlama alani ¢evresinde eksik oldugu anlasilan sosyal

donati alanlar1 ihtiyacinin karsilanabilmesi i¢in alanin yaklagik %50’si rekreasyon ve park
alanlar1 basta olmak iizere sadece alanin kendisine degil ¢evresine de hizmet edecek donati
alanlarma ayrilmigstir.

Donati alanlarinin yer se¢imlerinde gerek topografya gerek planlama alaninin ¢evresinin
donati ihtiyaci ele alinarak biitiinciil planlanmistir. Erisim mesafelerindeki eksiklerde goz
oniinde tutularak kentsel donati ihtiyaglarinin ylirlime mesafesinde karsilanmasi ve rekreasyon
ile park alanlarinin, erisilebilir ve manzara noktalarina sahip alanlarda birbirleriyle baglantil
olarak yer se¢mesi saglanmistir.

Donat1 alanlarinda stireklilik saglanarak yesil alanlarla birlikte diigiiniilmiis ve alanin st
kotunda planlanarak komsu konut alanlarinin kolay erisimine olanak saglanmistir. Planlama
alani i¢erisinde mevcutta bulunan su deposuna mahre¢ saglanmis, ¢evresinde yapilasmanin yer
almamas1 ve vadi tabanlarinin korunmasi i¢in agik ve yesil alan fonksiyonlar1 getirilmistir.

Planlama gerekgeleri diisiiniilerek, Kusadasi il¢esinin ihtiyact dogrultusunda konut
cesitliliginin saglanmasi amaglanmistir. Cevre konut alanlar1 g6z oniinde tutularak konut alani

emsal degerleri ve kat yiikseklikleri kademeli olacak sekilde belirlenmistir. Konut alanlarindaki
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yapilasmanin, civardaki mevcut yapilasmayla uyumlu olmasi, alt kotlara dogru azalmasi ve

arazinin fiziki sartlarina uyumlu olmasi plan ¢alismalarinda dikkat edilen diger hususlardir.
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Harita 16: 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plan Teklifi
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Tablo 4’te Uygulama Imar Plan1 Teklifine gére donati alanlar1 biiyiikliikleri verilmistir ve
toplam alan biiytikliigii 193,258 m*’dir.

Planlama alaninda 2,325 m? K3 rumuzlu gelisme konut alani, 36,390 m? K2 rumuzlu gelisme
konut alani, 51,746 m? K1 rumuzlu gelisme konut alan1 ve 10,810 m? konut-ticaret alani
ayrilmistir. K1 rumuzlu gelisme konut alanlarinda emsal:1.00 Yengok=4 kat, K2 rumuzlu
gelisme konut alanlarinda emsal:0.75 Yencok=3 kat, K3 rumuzlu gelisme konut alanlarinda
emsal:0.40 Yencok=2 kat olarak belirlenmistir. Planlama alaninda, bdlgedeki hanehalki
biiyiikliigii ve ortalama daire biiytlikliigli dikkate alinarak kisi basi 45 m? ingaat alani lizerinden
yaklasik 1957 kisilik bir niifus 6ngoriilmektedir.

Planda, donat1 alanlar tasarlanirken iptal edilen planda eksik olan donati alanlarina dncelik
verilmisg olup, bdlgenin ihtiya¢lart dogrultusunda bir denge saglanmaya ¢aligilmistir. Planlama
alaninin ihtiyaglar1 ve analizler neticesinde erisim mesafesi disinda kalan temel donati
ihtiyaclarina 6ncelik verilmistir. Planlama alaninda 2,937 m? alan ayrilarak kisi bagina 1.5 m?
aile saglik merkezi alani, 1,651 m? alan ayrilarak kisi basina 0.8 m? anaokulu alani, 1,523 m?
alan ayrilarak kisi basina 0.8 m? cami alani, 4,033 m? alan ayrilarak kisi basina 2.1 m? kiiltiirel
tesis alani, 5,024 m? alan ayrilarak kisi basina 2.6 m? ilkokul alani, 38,797 m? park ve 11,776
m? rekreasyon alani ayrilarak kisi basina 25.8 m? yesil alan planlanmistir.

Tablo 4: Uygulama imar Plam Teklifine Gore Alan Biiyiikliikleri

Alan Adi Durum (M2) | Yizde Insa(llz\a/:ZA)lanl Nifus
Gelisme Konut K3 (E=0.40) 2,325 1.2% 930 21
Gelisme Konut K2(E=0.75) 36,390 18.8% 27,292 606
Gelisme Konut K1(E=1.00) 51,746 26.8% 51,746 1,150
Konut Ticaret 4k(E=1.00)* 10,810 5.6% 8,107 180 | *%75 Konut %25 Ticaret farz edilerek hesaplanmistir
Toplam 101,271 52.4% 88,076 1,957 | Mevzuat | Gereken | Kisi Bagi | Fark
Aile Saglik Merkezi 2,937 1.5% = = 1.5 2,936 1.5 1
Anaokulu 1,651 0.9% - - 0.5 979 0.8 673
Cami 1,523 0.8% - - 0.5 979 0.8 544
Kaltarel Tesis 4,033 2.1% = = 0.75 1,468 2.1 2,565
ilkokul Alani 5,024 2.6% = = 2 3,914 2.6 1,109
Park 38,797 20.1%
- 10 19,572 25.8 31,000
Rekreasyon 11,776 6.1%
Toplam 65,741 34.0%
Yol 26,247 13.6%
Alan 193,258 100%
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