T.C. GEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI

TOKIi

TOPLU KONUT iDARESI BASKANLIGI

AYDIN iLi, KUSADASI ILCESI,
TURKMEN MAHALLESI,
317 ADA 347 PARSEL
UYGULAMA IMAR PLANI
ACIKLAMA RAPORU



Aydin ili, Kusadasi ilgesi, Tiirkmen Mahallesi, 317 Ada 347 Parsel
Uygulama imar Plan1 Aciklama Raporu

A) PLANLAMA ALANI KONUMU

Planlama alani; Aydin Ili, Kusadasi Ilcesi, Tirkmen Mahallesinde
bulunan 317 ada 347 parsel nolu tasinmazin bulundugu yaklasik
832.863,00 m? buyuklugiundeki alan1 kapsamaktadir.

Kusadas1 Ilcesi yerlesim merkezinin glineyinde, yerlesik alana bitisik
konumda bulunan planlama alani kent merkezinin yaklasik 2 kilometre

glineyinde, kent icerisinde ana ulasim arteri olan Suleyman Demirel
Bulvarina (D515 Karayolu) yaklasik 300 metre mesafede bulunmaktadir.

Sekil 1: Planlama Alani1 Genel Konumu
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Mevcut durumda TUzerinde herhangi bir nitelikli yapilasma
bulunmayan planlama alaninin kuzeyinde kuiciik bir bélimutinde kismen
hafriyat alimi yapilmis, yine kuzey bolumuinde iki farkli patika yol acilmis
olup bunlar haricinde herhangi bir yapilasma, arazi kullanimi veya faaliyet

s6z konusu degildir.

Kuzeybati, bati ve glney smirlarinin buytdk bélimi konut
yapilagsmalar1 ile cevrili olan planlama alaninin dogu ve kuzeydogu
sinirlarinda yogun bir yapilasma goézlemlenmemis olup alanin glineyinde sik
ve mustakil konut yapilar1 yogun olarak yer alirken kuzeybati ve
boélimlerinde ise ¢cok katli, ada bazinda konut yapilasmalarinin gerceklestigi
gorulmektedir.

Sekil 2: Planlama Alani ve Yakin Cevresi Mevcut Durumu

Planlama alaninin gineyinde yer alan konut yapilasmalarinin
tamaminin 2 kath mustakil konut siteleri seklinde, bati ve kuzeybatisinda
yer alan cok kath yapilasmalarin ise genellikle 4 kath olarak gerceklestigi
tespit edilmis olup alanin yakin cevresinde imar planlari ile ayrilmis olan
kentsel sosyal ve teknik altyap:1 alanlarinda ise nerdeyse hi¢c birinde
yapilasma olmadigi ve yine imar plan1 ile ©Onerilmis olan ulasim

baglantilarinin da bliytik oranda acilmis oldugu gézlemlenmistir.
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Merkezden tim yonlere dogru yukseltinin azalmakta oldugu planlama
alaninda yuksekligin 227 metre ile 60 metre arasinda degistigi ve alanin
merkezinde kismen daha az egimli olan bdlgelerin ortalama % O ile % 10
arasinda egimli yapida oldugu, ceperlerde bulunan yamaclarin ise % 30 ve
daha fazla egimli yapida oldugu hesaplanmistir.

B) IMAR PLANINA ESAS KURUM GORUSLERI

Planlama alaninda yurttulecek imar planlama caligsmalarina esas tim
kurum gértisleri Toplu Konut Idaresi Baskanligl tarafindan talep ve temin
edilmis olup temin edilen kurum goéruslerine goére planlama calismalarina
engel teskil edecek herhangi bir kurum goértistt bulunmamaktadar.

C) IMAR PLANINA JEOLOJIK - JEOTEKNIK ETUT RAPORU

Planlama alanina yoénelik imar planina esas jeolojik - jeolojik ettt
raporu Toplu Konut Idaresi Bagkanhig tarafindan hazrlatilmis olup Aydin
Valiligi, Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi [I Mudurltigti tarafindan
28.04.2022 tarihinde onaylanmuistir.

Onayli Jeolojik — Jeoteknik Etiit Raporuna gore planlama alani
“Uygun Alanlar ve Kaya Ortamlar (U.A-2)” ve “Onlem Alinabilecek
Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar (OA-2.1)” olmak tizere iki farkli grupta

degerlendirilmistir.

Sekil 3: Yerlesime Uygunluk Haritast
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B) PLANLAMA ALANI MEVCUT iMAR PLANI

Aydin ili, Kusadasi Ilcesi, Tiirkmen Mahallesinde bulunan 900.717 m?
yuzoélcimune sahip 317 ada 347 parselin bat1 ve gliney bélimtinde, mevcut
imar plan1 onama simnirlart icerisinde kalan yaklasitk 60.493 m?
buyukligindeki bélimu “Gelisme Konut Alani” “Park Alani” ve “Belediye
Ozel Proje Alami” ile “Yol Alani” olarak tanimlanmis olup kalan 840.224 m?2

buyukligindeki bé6limu ise plansiz konumda bulunmaktadir.
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C) PLANLAMA KARARLARI

Aydin Ili, Kusadasi Ilcesi, Turkmen Mahallesi sinirlan icerisinde yer
alan 317 ada 347 parselin plansiz konumda olan 832.863 m?2
buyukligindeki bélimintn bélge ve yakin cevresinde ihtiya¢c duyulan tim
kentsel ve sosyal teknik altyap:1 alanlar: ile birlikte gelisme konut alanlari ile
degerlendirilmesine yonelik 1/1.000 o6lcekli uygulama imar planm

hazirlanmastir.

Hazirlanan uygulama imar plan1 kapsaminda planlama alaninin
bitisiginde mevcut uygulama ve nazim imar planlar1 ile Onerilmis olan
bolgesel ulasim baglantilar: ile kullanim kararlar1 korunmus ve ayrica yeni
ulasim  baglantilar1 da mevcut wulasim  hiyerarsisi g6z 6ntnde
bulundurularak olusturulmustur. Buna goére planlama alani icerisinde ana
ulasim baglantisi1 15 metre genislikte 6nerilmis olan tasit yolu ile saglanmis
olup alt kademe tasit ulasimi ise 12 metre genislikte 6énerilmis tasit yollar ile
saglanmistir. Konut adalari ve kentsel sosyal ve teknik altyap: alanlarina
erisim saglayan yaya dolasimi ise 10 ve 7 metre genislikte tasarlanan yaya

yollar1 ile saglanmistir.

Onerilen konut alanlarinin ihtiyaci olan tiim kentsel ve sosyal teknik
alanlar1 yiriime mesafesi sinirlar1 ve yururlikte olan mevzuatlar géz éntiinde
bulundurularak ayrilmig, bu alanlara ilave olarak kentin ve yakin cevrenin
ihtiyac duyacagi dustntlen diger kentsel kullanim alanlar1 da

olusturulmustur.

Planlama alani icerisinde toplam 260.000,00 m? gelisme konut alani
ayrilmis ve konut alanlari icin E:0.60, Yencok= 3 Kat yapilasma kosullari

Onerilmistir.

Onerilen konut alanlan icinde yapilabilecek en fazla insaat alam
156.000,00 m? olarak hesaplanmis olup ortalama konut buyukltigi 125 m?
ve hane halki sayis1 da 2,81 (TUIK - 2021) kisi kabuliiyle planlama alani
nufusu yaklasik 3.507 kisi olarak kabul edilmistir.

Onerilen ntuifus icin yurtrliikte olan mevzuatlar ile belirlenmis olan
standartlar saglanmak ve asgari yurume mesafeleri de g6z Onunde

bulundurulmak suretiyle planlama alani icerisinde;

- Konut bolgelerinin ticari aktivitelerinin karsilanmasi1 maksadiyla
toplamlar1 6.500 m? buyukltiginde olan 3 ayr1 Ticaret Alani ayrilmis ve bu
alanlar icin E: 0.60, Yencok= 2 Kat yapilasma kosullar1 6énerilmis,
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- 3.500 m? buyukligiinde (1,00 m2/kisi) 1 adet Anaokulu, 9.000 m?2
buytkliginde (2,57 m2/kisi) 1 adet Ilkokul, 9.000 m? buytkliigiinde (2,57
m2/kisi) 1 adet Ortaokul, 10.000 m? buyukltigiinde (2,85 m?/kisi) 1 adet
Lise olmak tuzere toplam 31.500 m? (8,98 m?2/kisi) Egitim Tesisleri Alani

Onerilmis,

- Planlama alani ile birlikte kentin ihtiyaclarini karsilayacak nitelikte
ve ana ulasim baglantisi tizerinde, 8.000 m? buyukliginde (2,28 m?2/kisi) 1
Saglik Tesisleri Alani ayrilmis,

- 5.500 m? buyukliginde (1,57 m2/kisi) 1 adet Sosyal Tesis Alani ile
3.500 m? buyukliginde (1,00 m2/kisi) 1 adet Cami Alani énerilmis, toplam
388.250 m? buyukluginde (110,71 m?2/kisi) Park Alan1 ayrilmas,

- Planlama alani1 icerisinde gereksinim duyulan farkli boélgelerde
toplamlar1 3.000 m? buyukliginde olan (0,86 m?2/kisi) 6 ayr1 Trafo Alani
ayrilmis ve 8.500 m? buyukliginde (2,42 mZ2/kisi) Teknik Altyap: Alam
onerilmis, Belediyeler tarafindan getirilmesi muhtemel hizmetlerin
saglanmasini teminen de toplamlari 11.000 m? buyukliginde olan (3,14

m?2/kisi) 2 adet Belediye Hizmet Alani ayrilmistir.

Tablo 1: Uygulama Imar Plani Alan Dagilimi Tablosu

Alan Oran Oran Standart
ALAN KULLANIMI (m?) (%) (Kisi/m?) (Kisi/m?)
Gelisme Konut Alani 260,000.00 31.08 74.14 -
Ticaret Alani 6,500.00 0.78 1.85 =
Belediye Hizmet Alani 11,000.00 1.32 3.14 -
Saglk Tesisleri Alani 8,000.00 0.96 2.28 1.50
Sosyal Tesisler Alani 5,500.00 0.66 1.57 1.25
Anaokulu 3,500.00 0.42 1.00 0.60
ilkokul 9,000.00 1.08 2.57 2.00
Ortaokul 9,000.00 1.08 2.57 2.00
Lise 10,000.00 1.20 2.85 2.00
Cami 3,500.00 0.42 1.00 0.75
Park Alani 388,250.00 46.42 110.71 10,00
Teknik Altyapi Alani 8,500.00 1.02 2.42 G
Trafo Alani 3,000.00 0.36 0.86
Yol 113,670.00 13.59 32.41 -
TOPLAM 836,420.00 100.00 238.51 =
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