AYDIN ILI
EFELER ILCESI
SEVKETIYE MAHALLESI
121 ADA 58 NUMARALI PARSEL VE
BIR KISIM TESCIiL HARICI ALANA ILiSKIN
1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI
PLAN ACIKLAMA RAPORU

Aydin 1li, Efeler Tlcesi, Sevketiye Mahallesi 121 ada 58
parsele ve bir kisim tescil harici alana iliskin 1/1000
dlcekli Uygulama Imar Plam Degisikligi

EKI
PLAN ACTIKLAMA RAPORUDUR.
-Bu Plan Aciklama Raporu kapak dahil 11 sayfadir.-

2025



Icindekiler

1. PLANLAMANIN KONUSU .....ooiiiiiiieieiieeieseete st esse s s sssssss s ssss s senss s snens
2. PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGE ICERISINDEKI YERI .......ccccoecvvevevceirereree.
3-  PLANLAMA ALANININ COGRAFI YAPISI ....ocvvieiieeeeiieeeeeeeeeeseese s enae s
4-  PLANLAMA ALANININ ULASIM AGINDAKI YERI ......cccoovvvieiiiceeceeece e
5= MULKIYET BILGISI...cocioiiiiiiiicecceeeece ettt
6-  UST OLCEK PLAN KARARLARI .......cocooiuitetiteteeeteet et esessae et n e

6.1. Aydin —Mugla — Denizli Planlama Bolgesi 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plani ...............
7-  PLANA ILISKIN RAPORLAR.......c.coitiiitetieeteieeee et seses st sn st

7.1. Imar Planina Esas Jeolojik Etlit RAPOTIU .......cccevevvecueuiieiiseceeie et
8- PLAN YAPIM GEREKCELERI ........c.cccoiiiitiieieiceeetcee ettt

9-  1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI........cccoovovivciiiecserne




1. PLANLAMANIN KONUSU

Planlama ¢alismasmin konusu; Aydin ili, Efeler Ilgesi, Sevketiye Mahallesi sinirlar1 igerisinde
yer alan ve tapuda 121 ada 58 parsel olarak kayitlidir. S6z konusu parsel biiytikligii 29.349,18
m?2’dir. imar plam degisikligine konu alan ise 121 ada 58 parselin bir kismim1 kapsamaktadir. Sehir
hastanesi ve ¢evresine iliskin Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan onaylanan
imar plan1 kapsaminda eski 121 ada 13 parsel imar planina bir kismi dahil edilmis. Imar plana iliskin
imar uygulamasi faaliyetleri tamamlanmistir. Ancak plan degisikligine konu taginmaza iliskin agilan
dava neticesinde imar uygulamasi sonucunda olusan 121 ada 58 parsel, 145 ada 2 parsel ve 147 ada
1 parsel mahkeme karari ile tasinmazlar 6zelinde iptal edilmistir. Plan degisikligine de imar

uygulamasini tamamlamak adina ihtiya¢ duyulmustur.

2. PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGE iCERISINDEKI YERI

Aydin, Ege Bélgesinde yer almakta olup, kuzeyinde Izmir, kuzeydogusunda Manisa, dogusunda
Denizli, giineyinde Mugla illeri, batisinda Ege Denizi bulunmaktadir. Yiizol¢timii 8.007 km?*’dir, 37-
38 kuzey enlemleri ile 27-29 dogu boylamlar arasindadir.

Aydin Ilinin Ulke Igerisindeki Konumu
6360 sayili “On Dért Ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi Ilge Kurulmasi ile Baz1

Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasma Dair Kanun” ile Aydin,
sinirlart 11 miiki sinirlart olmak iizere biiyliksehir belediyesine doniistiiriilmiis olup Aydin
Belediyesinin mahalleleri merkez olmak iizere, Aydin Merkez Ilge smirlar1 igerisindeki koyler ile
belediyelerden olusan Efeler ilcesi ve Belediyesi kurulmustur.

Planlama alan1 Aydin ili, Efeler il¢esine bagli Sevketiye Mabhalleleri sinirlari i¢erisinde yer

almaktadir. Planlama alani iilke pafta indeksinde M 19-B-16-B-4-B paftasinda kalmaktadir.




3- PLANLAMA ALANININ COGRAFI YAPISI

Cografi konumu nedeniyle ilk ¢aglardan beri 6nemli bir yerlesim merkezi olan Aydin'in
kuzeyinde Izmir ve Manisa, dogusunda Denizli, Giineyinde Mugla yer alir. Bat1 smirlar1 ise Ege
Denizi kiyilari gizer. ilin denizden yiiksekligi 40 metredir.
Akdeniz ikliminin etkisindedir. Bu iklim sartlar1 ve topografik yap1 Aydin ve ¢evresinde iki ayri
bitki toplulugunun (maki ve orman) gelismesine neden olmustur. Bunun yaninda zeytin, incir,
turunggiller, kestane vb. kirsal kesimde ise cam ve benzeri tiirler mevcuttur.

En yagishh mevsim kistir. Yaz mevsiminde yok denecek kadar az yagis almaktadir. Kar yagisi
ender goriiniir. Aydin, 6zellikle batidan gelen hava akinlarina agiktir. Riizgar yonii daha ¢ok dogu -

glineydogusudur. Bunu giineybati (lodos) ve bat1 riizgarlar izler.

4- PLANLAMA ALANININ ULASIM AGINDAKI YERI

Plan degisikligine konu alan, Aydin il merkezinde, kent merkezinin 7 km batisinda Aydin Sehir
Hastanesi ve Adnan Menderes Universitesi Yerleskesinin yakin ¢evresinde yer almaktadir.

Planlama alani igerisinde ve yakin g¢evresinde kamu kurum ve kuruluglarinin yer sec¢imi

bulunmakta ve yeni kurum binalarinin yapilmasi planlanmaktadir.

&

Planlama Alani ve Cevresi

5- MULKIYET BiLGISi
Planlama degisikligine konu alan 121 ada 58 parsel (eski 121 ada 13 parsel) ve bir kisim tescil
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harici alana isabet etmektedir. 121 ada 58 parsel tam hisse ile “sahis” miilkiyetine kayitlidir.
29.349,18 m?*’lik toplam yiizol¢iimiiniin yaklasik 5.400 m? lik kismi plan degisikligine konu

olmaktadir.

6- UST OLCEK PLAN KARARLARI
6.1. Aydin —-Mugla — Denizli Planlama Bolgesi 1/100.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plam

Plan degisikligine konu alan, Aydin-Mugla-Denizli Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli
Cevre Diizeni Plani'nda "Kentsel Gelisme Alam1" olarak belirlenmistir.

Il biitiiniinde, 1/100.000 &lgekli Cevre Diizeni Plani hedef yili olan 2025°de olusmasi
ongoriilen kentsel niifus 1.706.806kisi; kirsal niifus 259.325 kisi olup, toplam niifus 1.966.131
kisidir. Diger yandan CDP’de “kentsel yerlesik alanlar” ile “kentsel gelisme alanlar1™ birlikte

“kentsel yerlesme alanlar1” kapsaminda degerlendirilmekte olup CDP’nin “7.18. Kentsel yerlesme

alanlarinda, konut alanlari ile kentin ve kentlinin ihtiyacina vonelik egitim tesisleri, saglik tesisleri,

actk ve kapall spor alanlari, yesil alanlar, kamu kurum alanlari, trafo vb. sosyal ve teknik alt yapi

alanlary ile ticaret alanlar, kiictik sanayi sitesi alanlari, turistik tesis alanlari, konut disi kentsel

calisma alanlart vb. calisma alanlart yer alabilir.” hiikkmii uyarinca kentsel gelisme alani olarak

taniml1 alanlarda ticaret ve konut alanlari, egitim tesisleri, kamu kurum alanlari ile sosyal ve teknik

alt yap1 alanlar1 yer alabilmektedir.
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Planlama Alaninin 1/100.000 élcekli Cevre Diizeni Planinda Konumu

7- PLANA ILiSKIN RAPORLAR
7.1. Imar Planina Esas Jeolojik Etiit Raporu
18.02.2019 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Miidiirligii
tarafindan onaylanan “Aydm ili Efeler Ilgesi 1/5000 Olgekli Nazim Imar Planina Esas Jeolojik-

Jeoteknik Etiit Raporunda s6z konusu planlama alan1 “Onemli Alan 5.1 (OA-5.1)” lejandinda kald11
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gorilmektedir.

Buna gore;
“Onlemli Alan 5.1 (OA-5.1), Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Acisindan Sorunlu
Alanlar;

Bu alanlarda;
« Insa asamasinda olusacak sevler acikta kalmamali uygun istinat yapilari ile desteklenmelidir.
 Binalardaki farkli oturmalardan kaynakli hasarlar1 6nlemek i¢in yapi temelleri ayni jeolojik.
litolojik ve jeoteknik Ozellikteki seviyeler (homojen) lizerine oturtulmalidir. Miimkiin olmadiginda
ise uygun temel sistemi gelistirilmelidir.
* Her tiirlii kaz1 6ncesi yol, kendi ve komsu bina, parselin glivenligi mutlaka saglanmalidir.
» Sizint1 sular, sisme-oturma ve tasima giicii ile ilgili ortaya ¢ikabilecek problemler, parsel/bina
bazindaki zemin etiitlerinde detayli olarak ele alinmali ve ¢oziim getirilmelidir.
* Yiizey, yeralti suyu ve atik sularin bina temelini olumsuz etkilememesi i¢in uygun drenaj sistemleri
yapilmalidir.
« Inceleme alani igerisinden gecen biitiin akar ve kuru dereler igin taskin ve sellenme yoniinden
giincel DSI goriisii alinarak planlamanin bu gériis dogrultusunda yapilmas: gerekmektedir.
* Her tiirlii kazima kontrollii olarak yapilmas1 gerekmektedir.
* Panel ve bina baz1 zemin etiitlerinde temel tipi, temel derinligi ve yap1 temellerinin tasittirilacagi
seviyenin mithendislik problemleri (sisme. oturma, tasima giicii vb.) irdelenerek gerekmesi halinde

alinabilecek miihendislik 6nlemleri belirlenmelidir.” Sartlarina uyulmalidir.

8- PLAN YAPIM GEREKCELERI

Plan degisikligine konu alanda Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi,
Cumbhurbaskanlig: Strateji ve Biitge Baskanligi, Ulastirma ve Altyap1 Bakanligi ve Saglik Bakanligi
arasinda imzalanan 22.09.2022 tarih 3870 sayili protokol kapsaminda talep edilen ve doniisiim
uygulamalarinda degerlendirilmek iizere Aydm Ili Efeler ilcesi, Isikli, Kuyulu ve Sevketiye
Mahallelerinde yer alan yaklasik 109 hektar rezerv yapi alanina yonelik hazirlanan 1/5000 6lcekli
Nazim ve 1/1000 8l¢ekli Uygulama Imar Plan1 1 Numarali Cumhurbaskanlig1 Teskilati Hakkinda
Cumbhurbagkanligr Kararnamesi 102(k) maddesi ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dontistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 6. maddesinin 6. bendi kapsaminda degerlendirilmis ve Cevre,

Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlik Makaminca uygun goriilerek onaylanmistir.




Eski 121/13 Parsel
Simin

Sevketiye Mahallesi

+121/13

Meri 1/1.000 élcekli Uygulama Imar Plaminda Eski 121 ada 13 parsel




Onaylanan 1/5000 6lgekli Nazim ve 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planlar1 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 8. maddesinin (b) fikrasi ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 33. Maddesi
hiikiimleri ¢ercevesinde Aydin Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii ilan panosu,
internet sitesinde, e-plan otomasyon sisteminde yasal aski siiresi olan otuz giin siireyle 16.11.2022
tarihinde askiya cikarilmis, aski siiresi igerisinde yapilan itirazlar, Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanligi tarafindan degerlendirilerek, 1/5000 ol¢ekli Nazim ve 1/1000 olgekli
Uygulama Imar Planlar1 kesinlestirilmistir.

Imar planina esas olmak iizere Sehir Hastanesine ulasim problemlerinin ¢dziilmesi adina
planlama alanmin bir kismu acil olarak imar uygulamasina dahil edilmis Cevre, Sehircilik ve Tklim
Degisikligi Bakanligi tarafindan 24.09.2023 tarihinde imar uygulamasi assagida belirtilen smirlar

dahilinde kesinlestirilmistir.

Ik Etapta Imar Uygulamas: Kesinlestirilen Alan

Ikinci etapta Aydin ili Efeler Ilgesi Isikli, Kuyulu ve Sevketiye Mahallelerinde yer alan yaklasik
109 hektarlik alanin bir kismina iligkin imar uygulamasinda dahil edilemeyen alanlarin uygulama
problemlerinin ¢oziilebilmesi, iptal edilen sosyal konut projesi, trafo alanlar talepleri, saglik tesisi
alanindaki talepler ve biiyiik alan kullanimi gerektiren resmi kurum alanlarina ydnelik talepler
kapsaminda hazirlanan 1/5000 &lgekli Nazim ve 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plan1 Degisiklikleri
Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan 26.01.2024 tarihinde onaylanmistir.

Akabinde onayli imar planina uygun olarak imar uygulamasi yapilmayan alanlar 3194 sayili
Imar Kanunun 18. maddesi kapsaminda 04.04.2024 tarihinde onaylanmustir. Planlama alanin biiyiik

oOl¢lide imar uygulamasi tamamlanmaistir.




3. Etap fmar Uygulamasi Alan Siniri

Plan degisikligine konu eski 121 ada 13 parsele iliskin 18. Madde Uygulamas1 ve dayanagi olan
1/1.000 &lgekli Uygulama imar Plani ile 1/1.000 6lgekli uygulama imar planinin dayanagi olan
1/5.000 dlgekli Nazim Imar Planmin iptali istemiyle dava acilmistir. Kesinlesen parselasyon
planinda diizenleme sahasi sinir1 belirlenirken; onayli imar planinda %45 oranini koruyabilmek
adima bazi donati alanlarinin uygulama digina ¢ikartildigi goriilmektedir. Eski 121 ada 13 nolu
parselin bir kismi1 plana dahil durumda iken dahil olan kisimlarda da bir kism1 imar uygulamasina
dahil edilmistir. Mahkeme karariyla imar planinda otopark alani ve park alan1 fonksiyonlarinda kalip
imar uygulamasina dahil edilmemesinde 6tiirii eski 121 ada 13 parsele iligkin olarak sadece konu
tasinmazin imar uygulamasi islemlerinin iptal karar1 verilmistir.

Mahkeme talebi dogrultusunda Bilirkisi Heyeti tarafindan olusturulan Bilirkisi Raporu’nda;

e Dava konusu parsele iliskin dava konusu 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani ile 1/5000
olgekli Nazim Imar Planinin iist dlcekli planlara, sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina,
imar mevzuatina ve kamu yararina uygun oldugu,

e Arsa Diizenlemeleri Hakkindaki Yonetmeligin 15. Maddesinin 1. ve 4. fikralarina gore islem
yapilmamis oldugu ve s6z konusu kesimlerin dava konusu parselasyon plant diizenleme
sahasina alinmamis oldugu tespit edilerek; bu tespit ve degerlendirmelere bagl olarak;
parselasyon planinin bu agidan Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkindaki Yonetmeligin 15.
Maddesinin 1. ve 4. fikralarina uygun olmadigi, ayrica dava konusu parselasyon planinin
diizenleme sahasinin Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkindaki Yonetmeligin 10. Maddesine
de uygun olmadig,

e Sonug olarak dava konusu parselasyon planinin davaciin hissedar1 oldugu uyusmazlik
konusu parsel yoniinden ve belirtilen agilardan sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina,

planlamanin esitlik ilkesine ve imar mevzuatina uygun olmadigi kanaatine varilmistir.




Mahkeme Kararinda; dosyada bulunan bilgi ve belgeler ile bilirkisi raporu bir biitiin olarak
degerlendirildiginde, Mahkeme, 121 ada 13 parselin bulundugu alanda Aydin Sehir Hastanesi’ne
komsu olmasi, bu nedenle yaya yolu ve otopark ihtiyacinin bulunmasi, yer se¢iminde zorunluluk
olmas1 gibi gerekgelerle imar plani degisikliklerinin kamu yararia ve sehircilik ilkelerine uygun
olduguna, dolayisiyla 1/1000 ve 1/5000 6lgekli planlarin hukuka uygun olduguna karar vermistir.

Davacinin hissedar1 oldugu parselin bir kismimin diizenleme dis1 birakilmasi ve kalan kismin
kamu alan1 olarak ayrilmast; ayrica, diizenleme ortaklik pay1 (DOP) kesintisinden sonra kalan imar
hakkinin Maliye Hazinesi ile hisseli bir sekilde tahsis edilmesi, esitlik ilkesine ve 18. madde
uygulamasina aykir1 bulunmustur. Bu sebeple, 121 ada 13 parsel yoniinden parselasyon igleminin
hukuka aykirt olduguna hiikmedilmistir.121 ada 13 parsele isabet eden alan i¢in imar uygulamasi
iptal edilmistir.

Bu kapsamda s6z konusu alanda imar uygulamasinin tamamlanabilmesi adina plan degisikligi
yapilmasi zorunlu hale gelmistir. Imar uygulamasinda %45 sinirmi saglayabilmek adina dahil
edilmeyen alan i¢in. Ayn1 oranda kamuya terki gz oniinde bulundurarak ayni zamanda meri imar
planindaki donat1 dengesini saglamak adina ¢oziimlemeye gitmek iizere plan degisikligi dosyast

hazirlanmistir.

9- 1/1.000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLiGi

Meri imar planinda “Otopark Alan1”, “Yol Alan1” ve “Park Alan1” fonksiyonlar1 imar plani
degisikligine konu olmustur. Alanin genel kullanim karar1 otopark alanidir. Bu kapsamda belirlenen
alanda diizenleme yapilarak meri imar plan1 yapilagsma sartlarina uygun Emsal 1.00, Yencok 9.50 m
yapilagsma sartlarinda 2.964,99 m? biiytikliiglinde “Ticaret Alan1”, 2.366,01 m? “Otopark Alan1” ve
151.10 m? “Park Alan1” olacak sekilde yeniden planlanmistir. Bu diizenleme ile;

- 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. maddesi kapsaminda yapilacak imar uygulamalarinda
ongoriilen azami %45 oranindaki diizenleme ortaklik pay1 (DOP) sinir1 asilmadan, miilkiyet
hakki ihlal edilmeksizin, esitlik ve kamu yarari ilkeleri gozetilerek imar hakki yeniden tesis
edilebilecektir.

- Bu c¢ercevede olusturulan “Ticaret Alan1”, mevcut imar planinda tanimli Emsal: 1.00
yapilasma kosulu ve Yencgok: 9.50 metre ile yapilasmaya olanak taniyacak bi¢imde
belirlenmis olup, bdlgenin yapilagsma biitlinligli korunmustur.

- Buna paralel olarak, diizenleme sinir1 disinda kalan ve mevcutta “Otopark Alan1” olarak
belirlenen alanin otopark ihtiyacini karsilamaya devam etmesi amaciyla, bu alanin zemin ve
zemin altinin otopark alani olarak planlanmas1 6ngoriilmiistiir. Bu diizenleme ile;

- Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi uyarinca ulasim altyapisinin yeterliligi ve stirekliligi
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ilkesi gozetilerek bolgedeki otopark ihtiyacinin siirdiiriilebilir sekilde karsilanmas1 amaglanmastir.
S6z konusu diizenleme ile hem planlamanin biitiinciil yaklagimi, kamu yarar1 ve miilkiyet hakki

arasindaki denge korunmus, hem de imar uygulamasinin esitlik ilkesi ve uygulama biitiinligi

igerisinde yapilabilmesine olanak taninmaistir.
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