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1. PLANLAMANIN AMACI

Aydm ili Kusadast ilgesi, Camikebir mahallesi sinirlart igerisindeki hazine miilkiyetinde bulunan ve
Icisleri Bakanhgr’na tahsisli 50 ada 12 parsel no.lu tasmmaz Bakanhgmz ile Igisleri Bakanlg: arasmda
imzalanan 20/10/2018 tarihli ve 69849 sayili "I¢isleri Bakanligma Tahsisli Tasmmazlarm Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 Tarafindan Degerlendirilmesi Suretiyle ihtiyag Duyulan Yapi ve Tesislerin Yapmma iliskin
Protokol" kapsaminda degerlendirilmek {izere ve Bakanligimizca doniisiim uygulamalarinda degerlendirilmek
tizere 6306 sayilll Afet Riski Altindaki Alanlarm Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda Bakanhk
Makaminin 06.04.2020 tarih ve 82927 sayili Olur’u ile “Rezerv Yapi Alani” olarak belirlenmistir.

Bu kapsamda tasmmazin komsu ve civar parsellerinin imar durumlari, konumlari, fiziki durumlari,
bulundugu kentin ihtiyaglari, ulusal ve bolgesel ekonomik sartlar da gozetilerek planlama caligmasi yapilmasi

amaglanmustir.

2. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Aydm ili, Anadolu yarmadasinda, Ege Bolgesinde yer almaktadir. Kuzey smirinda Izmir ve Manisa
Denizi olusturmaktadir. Kusadasi ilgesi, sehrin Ege kiyisinda yer almakta olup Aydin il merkezine yaklagik 50
km mesafede yer almaktadir. Aydmn ilinin batisinda yer almaktadr.

Aydm ili, Kusadasi ilgesinde bulunan planlama alani, Kusadas1 merkezde Camikebir mahallesi smirlar
icerisinde yer almaktadir. Tlge merkezinde merkezi is alanmmn ve idari hizmet merkezinin oldugu bdlgede kentin
ulasim agisidan yiiksek bir kismmda yer almaktadir. S6z konusu parsel, kentin ticaret merkezini cevreleyen ve
bdlgenin ana ulagim baglantilarindan biri olan Inénii Bulvari iizerinden hizmet almaktadir. Yakmn ¢evresinde

ticaret ve ofis alanlari, belediyeye ait yapi ve alanlar, egitim tesisi alanlar1 ve diger donati alanlar1 bulunmaktadir.
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Sekil 1. Aydin ilinin Ulke icerisindeki Konumu



http://no.lu/

Planlama alan1 Aydm ili, Kusadast il¢esi, Camikebir Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan 50 ada 12
parseli kapsamaktadir. Ayrica alan, UTM-3° projeksiyon ve ITRF96 datumunda tanimlanmis koordinat
sisteminde Y: 522,917.090 ve X: 4,192,006.212 yaklasik koordinatlar1 plan degisikligine konu alanin merkezini
gostermektedir. Planlama alani iilke pafta indeksinde M-18-B-11-D-4-B paftasinda kalmaktadr.

Sekil 3. imar Plami Degisikligine Konu Alana Ait Yakin Uydu Goriintiisii




3. PLANLAMA ALANININ BUYUKLUGU VE MULKIYET DURUMU
Planlama alan1 Aydm ili, Kusadast il¢esi, Camikebir Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan 50 ada 12
parsel smirindan olusmaktadir. Plan degisikligine konu alanin toplam biiyiikligii 1.068,40 n?’dir. Parselin
Miilkiyeti Maliye Hazinesi {izerinde olup Icisleri Bakanhg1’na tahsis edilmis iken anilan protokol kapsammda
“rezerv yap1 alam” olarak belirlendiginden tahsisi Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Genel Miidiirliigii’ne gegmistir.

Ada/Parsel Miilkiyet Yiizol¢iimii (m?)
50/12 Hazine 1.068,40

Toplam 1.068,40

Sekil 4. Planlama Alamina Ait Kadastro Haritas1

Planlamaya konu Jandarma Genel Komutanligi’na tahsisli 50 ada 12 parsel tizerinde Jandarma ilge
hizmet binas1 bulunmaktadir.

Sekil 5. Planlama Alanin 2020 Uydu Gériintiisii




4. PLANLAMA ALANININ JEOLOJIK ETUT DURUMU

Planlamaya konu Aydin ili, Kusadas ilgesi, Camikebir Mahallesi 50 ada 12 parsel iizerinde halihazirda
18.03.2015 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Miidiirligii tarafindan onaylanan
“Aydm ili, Kusadas1 flgesi Mikrobolgeleme Etiit Raporu” bulunmaktadir. Bu rapor kapsammnda yapilan
degerlendirmeler sonucunda s6z konusu planlama alanmmn Onemli Alan 5.1 (OA-5.1) lejandma kaldig
goriilmektedir. Buna gore;

Onemli Alan 5.1 (Onlem Almabilecek Nitelikte Sisme-Oturma Acisindan Sorunlu Alanlar):

Inceleme alaninda Aliivyon birimin yerltisuyu ihtiva etmeyen bdliimleri, bu kapsamda
degerlendirilmistir. Aliivyon birimden aliman numuneler tizerinde yapilan elek analiz sonuglarma gore birimin
cakil-kum igerigi icerigi % 0,00-8,7 ve Kil-silt igerigi % 72,1-88,3 arasinda bulunmus olup birim ince taneli
zemin olarak tammlanmustir. Aliivyon Birimin kohezyonlu seviyelerinin; LL degeri % 30,4-42,61, PI degeri %
11,1-19,3 arahginda bulunmustur. Elde edilen degerlere gore aliivyon birim “yumusak-yar1 sert-sert-cok sert
kivaml1”, “orta- sikisabilir” ve “orta-diisiik plastisiteli siltli kil” 6zelligindedir.

Bu alanlarda gbzlenen birimlere ait killerin sisme derecesi, “orta-yiiksek”, oturma degeri genel olarak
kabul edilebilir degelerin zaman zaman {izerinde igerisinde bulunmus olup tasima giicii degeri ise diisiik
sinirlardadir. Dolayistyla bu alanlar yerlesime uygunluk haritalarmda OA-5.1. simgesiyle gosterilmistir.

¢ Killerin sisme derecesi diistik-orta-yiiksek-¢ok yiiksek olarak bulunmustur. Bu alanda yiizey ve yeralti
sularma bagh olarak killerde meydana gelmesi muhtemel sisme — biiziilme olay1 sonucu olusacak agikta
birakilan temellerde go¢cme ve temellerde kabarma tiirii risklere karsi onlemler alinmalidir.

e Yapilagmalarda cevre ve temel alt1 drenaj sistemi yapilarak yiizey, yer alt1 ve atik sularin temel
ortamiyla temas etmesi Onlenmeli ve ortamdan uzaklastirilmahdir. Aliivyon birimi kendi i¢erisinde yanal ve
diisey yonde heterojen bir yap1 gosterebileceginden yap1 temellerinin ayn1 mithendislik 6zelligi gdsteren jeolojik
birim i¢inde kalmasi saglanmali; yap1-zemin etkilesimine uygun olarak tasarmm gelistirilerek farkli oturma vb.
riskleri yok edecek, yapidaki olasi oturmalari uniform olacak sekilde diizenleyecek temel sistemi
belirlenmelidir. Ozellikle temeller, dolgu birime kesinlikle tasittiriimamalidir.

¢ Bitisik parsellerde kazidan etkilenecek yap1 veya tesisler varsa proje sorumlusu miihendis tarafindan
yapi ve tesislerin korunmasi i¢in gerekiyorsa her tiirlii temel ve yol kazis1 yapilmadan 6nce mutlaka istinat
duvarlar1 ve iksa sistemleri ile desteklenmelidir.

e Ayrica, inceleme alaninda planlama 6ncesi, bu alan icerisindeki tiim dereler icin su baskmm tehlikesi
agisindan DSI gdriisii mutlaka almmali,planlama,DSI goriisii dogrultusunda yapitmalidir.

e Yapilasma oncesi yapilacak zemin etiitlerinde yapi-temel-zemin etkilesimi gozetilerek statik proje
parametrelerinin belirlenmesi gerekmektedir. Zemin ve temel etiitleri kapsamindaki etiitlerde yap1 temelleri
altinda belirlenecek zeminlerin miihendislik 6zelliklerine gore gerek duyulan oturma, sisme vb aragtirmalart ile
kumlu seviyelerle karsilasilmasi durumunda sivilasma analizleri de gerceklestirilmeli ve almnabilecek
miihendislik 6nlemleri belirlenmelidir.

Onlemli alan 5.1 olarak gdsterilen boliimlerde zemin grubu C, yerel zemin smifi Z3 olarak verilmistir.
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Sekil 6. Parselin yerlesime uygunluk haritasindaki yeri

5. PLANLAMA ALANININ 1/100000 OLCEKLIi CEVRE DUZENi PLANI
DURUMU

Planlama alanmin mevcut 09.03.2011 tasdik tarihli 1/100.000 6lgekli “Aydm-Mugla-Denizli Planlama
Bolgesi Cevre Diizeni Plan” karalarma gore plan degisikligine konu alan “Kentsel Yerlesik Alan”
fonksiyonunda yer almaktadir.

Sekil 7. Meri 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 Durumu




6. PLANLAMA ALANININ 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI
DURUMU

Cahgma alam 08.02.1994 tarih ve 1.1 sayili Belediye Meclis Karar1 ile onaylanan 1/5000 dlgekli
Kusadas1 Nazim Imar Plani smirlar icerisinde “Ticaret Alani” kullaniminda kalmakta iken, flge Jandarma
Komutanhgi’nin talebi lizerine Aydin Biiyliksehir Belediye Meclisi’nin 11.10.2018 tarih ve 384 sayili karartyla
onaylanan 1/5000 oOl¢ekli nazim imar plani kararlarma gore “Kamu Hizmet Alani” kullanimma

doniistiirilmiistir.
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Sekil 9. 11.10.2018/384 sayih BBMK ile onaylanan 1/5000 6lcekli NiP




7. PLANLAMA ALANININ 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
DURUMU

Planlama alani, 08.02.1994 onayli meveut Uygulama Imar Planindaki kararlara gore ‘“Belediye Ozel
Planlama Alanlar1 (B.O.P.A.) (Beledive Ozel Planlama Alanlarinda Belediyesinin tercihine gore Turizm,
Rekreasyon, Ticaret ya da Sosyo-Kiiltiirel tesisler yapuabiliv. Parklar ve Spor Alanlart yer alabilir.)
fonksiyonunda kalmakta iken, Ilge Jandarma Komutanhg: talebi {izerine yeniden diizenlenen {ist dlgekli plan
kararlarma uyum amactyla, Kusadas1 Belediye Meclisi’nin 04.03.2019 tarihli ve 301,05/110 sayili karar1 ve
Aydn Biiyiiksehir Belediye Meclisi’'nin 16.05.2019 tarihli ve 168 sayil karari ile uygun bulunan uygulama
imar plam degisikligi ile “Resmi Kurum Alam (Jandarma Hizmet Alani)” kullanimina doniistiirtilmiistiir.
Parselin gevresi ise “Kentsel ve Bolgesel Is Merkezleri” plan kararlarmdan olusmaktadir.

Sekil 11. 04.03.2019/301,05/110 sayih BMK ile Onaylanan Meri 1/1000 Ol¢ekli Uygulama imar Plam




8.1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iIMAR PLAN DEGISIKLIGI
Planlama amacinda belirtilen gerekgeler ve tist 6lgekli plan kararlari ¢ergevesinde hazirlanan 1/1000
oleekli uygulama imar plam degisiklik teklifi asagida verilmistir.

Plan kararlari tiretilirken ¢evre yapilagsma ve alan kullanim kararlari dikkate almmustir. Plan konusu
tasinmazin ¢evre alan kullammlari incelendiginde, merkezi is alanlar1 kullamimlarma 6zgii ticaret alanlari, ofis
kullanimlari, ticari rekreasyon alanlari, idari hizmet binalar1 ve diger kentsel kullanimlar yer almaktadir. Meri
planda “Resmi Kurum Alam (Jandarma Hizmet Alani)” icin herhangi bir yapilagsma kosulu veya kat yiiksekligi
smirmin belirlenmedigi, cevresi plan kararlar1 incelendiginde ise ticaret alanlarinda bitisik ve blok nizam 3 ve 5
kat yapilasma kosullarmm bulundugu, konut alanlarinda ise ayrik nizam 4-5 kat yapilasma kosullarmin
bulundugu tespit edilmistir.

Planlama alanmin toplam biiyiikliigii parsel biiyiikligii olan 1.068,40 m*’dir. Planlama alani, Jandarma
Genel Komutanligi’nin s6z konusu alanda hizmet binast ihtiyaci kalmadigmdan bahisle anilan Protokole konu
edilmistir. JGK’nin alanda hizmet binasi ihtiyacinin ortadan kalkmasiyla, planlama alanmm “Resmi Kurum
Alanr” kullammina déniistiiriilmesine dayanak olan komutanhgn talebi de ortadan kalkmustir. Bu ¢ercevede,
bahsedilen somut durum ve daha 6nce belirtilen ¢evre alan kullanimlari, yapilagma kararlar1 ve gelisme trendleri
ile JGK talebiyle onaylanan degisiklik dncesi “Beledive Ozel Planlama Alanlarinda Belediyesinin tercihine
gore Turizm, Rekreasyon, Ticaret ya da Sosyo-Kiiltiirel tesisler yapilabilir. Parklar ve Spor Alanlart yer
alabilir.” seklindeki 6nceki plan kararlar1 da g6z Oniine almnarak, “Ticaret-Turizm Alam” fonksiyonu
oOnerilmistir. Ticaret-Turizm Alanlarmin yapilasma kosullar cevresindeki ticaret alanlartyla uygun olarak “Blok
Nizam 5 Kat (BL-5)” olarak belirlenmistir.
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Sekil 12. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan Degisikligi




Meri Plan Oneri Plan
Plan Karan Emsal | Yiizol¢iimii (m?) | Plan Kararn | Emsal | Yiizél¢iimii (m?)
Resmi Kurum Alani Ticaret-
(Jandarma Hizmet Alani) i 1.068,40 Turizm Alani i 1.068,40
Toplam 1.068,40 Toplam 1.068,40

Ayrica, plan degisikligine konu alan, daha 6nce 04.03.2019/301,05/110 sayili BMK ile “Kamu

Hizmet Alanr” olarak degistirilmeden once “Belediye Ozel Proje Alani (B.O.P.A.)” oldugu ve oneri plan ile
alanda kalic1 niifus 6nerilmediginden; diger yandan plan degisikligi ile kaldirilan resmi kurum alani, 14 Haziran

2014 tarth ve 29030 sayili Resmi Gazetede yaymlanarak yiiriirliige giren “Mekansal Planlar Yapim

Yonetmeligi'nin EK-2 Asgari Sosyal ve Teknik Altyapr Alanlarna Iliskin Standartlar ve Asgari Alan

Biiyiikliikleri Tablosunda™ niifusa gore ayrilmasi gereken donati alanlar1 kapsamindan ¢ikarildigi i¢in, yerine

yeni bir donati alam 6nerilmemistir.

Sonug olarak, 6neri plan degisikligi teklifi ile 1.068,40 m? “Ticaret-Turizm Alani, Blok Nizam 5 Kat

(BL-5)” kararlar getirilmistir.

PLAN NOTLARI:

1. PLANDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU ILE 6306
SAYILI AFET RISKiI ALTINDAKI ALANLARIN DONUSTURULMESI HAKKINDA
KANUN VE YONETMELIKLERI, PLANLI ALANLAR IMAR YONETMELIGI

HUKUMLERINE VE iLGILI DIGER MEVZUAT HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

2. YINE PLANDA BELIRTILMEYEN TUM HUSUSLARDA 2872 SAYILI CEVRE
KANUNU ILE ILGILI DIGER MEVZUAT VE HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

3. TICARET-TURIZM ALANINDA YAPILASMA KOSULLARI BLOK NiZAM 5 KAT
(BL-5) OLARAK DUZENLENMISTIR.
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