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AYDIN iLi, KUSADASI iLCESIi, HACIFEYZULLAH MAHALLESI,
958 ADA 259 PARSEL
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGIiSIKLIGI
SOSYAL VE TEKNiK ALTYAPI ETKi DEGERLENDIRME RAPORU

1.ALANA VE ETKi ALANINA iLiSKIN GENEL BIiLGILER

Alanin adi/mevkii, bagh bulundugu il ve ilge

Aydin ili, Kusadasi ilcesi, Hacifeyzullah Mahallesi yer almaktadir.

Pafta, ada, parsel bilgileri

Hacifeyzullah Mahallesi’nde tapunun 958 ada 259 parsel numarasinda kayith arsa vasifli tasinmaz.

Miilkiyet yapisi

Ozel Miilkiyete konu arsa vasifli tasinmaz EGE BIRLIK INSAAT ANONIM SIRKETi adina kayitli,
3871,61m? yuizolgiimlii ve Kusadasi Kadinlar Denizi Caddesine cephelidir.

Plan Degisikligi Gerekgesi

Aydin ili, Kusadasi ilgesi, Hacifeyzullah Mahallesi, tapunun 958 ada, 259 parsel numarasinda
kayith 3871,61m? yiizdlglimlii arsa vasifli tasinmaz mevcut Uygulama imar Planinda Ticaret Alani arazi
kullaniminda kalmaktadir. 3871,61m? yiizdlcimli arsa vasifli arazinin yaklasik 38,33m? kisminda
mevcut 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinda, Ticaret+Turizm Alani arazi kullaniminin Trafo Alani
arazi kullanimi olarak degistirilmesidir. S6z konusu tasinmazin kullanim fonksiyonu degisikligi icin
1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani Degisikligi hazirlanmustir.
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958 ada 259 parsel Uydu Goriintistii




2.MEVCUT DURUM VE KAPASITE TESPITI

Degisiklige konu parsel, Kusadasi (Aydin) 1/1000 &lcekli Uygulama imar Planinin M18-a-20-b-
2-b paftasinda kalmaktadir. Bélgenin Uygulama imar Planlari 26.05.2021 tarih 170 numarali Aydin
Bulyliksehir Belediye Meclisi karari ile onanmistir.
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1/1000 olgekli Uygulama imar Planinda, Ticaret+Turizm Alani kullaniminda olup séz konusu
arsada vyapilasma yogunlugu Emsal (E)=1,20 ve vyapilasma vyiksekligi hmax = 16,50m olarak
belirlenmistir.
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Mevcut 1/1000 6lgekli Mevzii i

Niifus ve Yapi Yogunlugu (standartlar, bahce mesafeleri, yapi yiikseklikleri)

Uygulama imar Planinda Sanayi Tesis Alani olarak belirlenen yapilasma kosullarina gére
3871,61m? yizélcimliu arsadaki toplam yapi alani 4645,93m? olup yapilasma Emsali E=1,20 ve
Ticaret+Turizm Alani kalici niifus barindirmadigi igin niifus hesabi yapilmamistir.

Toplam Yapi Alani = Parsel Alani x Emsal
=3871,61x1,20
= 4645,93m?

Ulasim (tasit, yaya, bisiklet, giris ve ¢ikis, otopark, erisim)

S6z konusu alana ulasim karayolu ile saglanmaktadir. Plan degisikligine konu 958 ada 259
parselin batisinda Kusadasi Kadinlar denizi Caddesine ve kuzeyinden 9,50m genisliginde yaya yolu
gecmektedir. Bu yollardan hem ara¢ hem de yaya ulasimi saglanmaktadir. Yakin ¢evresinde otopark
alani ve bisiklet yolu bulunmamaktadir.



Teknik Altyapi (igme ve Kullanma Suyu Altyapisi, Atiksu Altyapisi, Yagmursuyu
Kanalizasyonu Altyapisi, Elektrik iletim ve Dagitim Altyapisy, iletisim Altyapisi)

S6z konusu alanda icme suyu ve kullanma suyu sebekeleri mevcut olup atiksu kanalizasyon
hatti bulunmamaktadir. icme suyu ve kullanma suyu Aydin Biylksehir Belediyesi ASKi Genel
Muddrliga tarafindan karsilanmaktadir.

Elektrik enerjisi ADM Elektrik Dagitim A.S. tarafindan karsilanmakta olup bu boélgede altyapisi
mevcuttur. iletisim telefon, internet alt yapilari mevcut olup cesitli firmalar tarafindan bu hizmetler
verilmektedir.

iklimlendirme (Giineslenme, iklim, konumlanma, riizgar)

Aydin, Akdeniz iliman iklimi hakimdir. Bu nedenle bélgede daha ¢ok yazlari sicak ve kurak kislari
thk ve yagisl iklim hikim stirmektedir.

Yillik ortalama sicaklik 17.5°C derecedir ve 7.7°C (Ocak) ile 28.4°C (Temmuz) arasinda degisir.
En ylksek sicaklik 1973 yili Temmuz ayinda 44.8°C, En disuk sicaklik 1942 yili Ocak ayinda -15.1°C
olarak gézlemlenmistir.

Aydin’da yillik ortalama toplam 596,8mm. Yagis diismektedir. Kis aylarn genellikle yagish
gecmekte ve Aralik ayinda 117,8mm.’ye (max) ulasabilmektedir.

Aydin’da yilda ortalama 75,4 glin yagish ge¢mektedir. Kar yagisi yok denecek kadar az olup
ortalama kar yagish glinler sayisi yilda 0,1 glindiir. Ortalama karla ortill giin sayisi yilda 0,2 ginddir.

Aydin’da yillik ortalama bagil nem %63’tlir. Aralik ayinda % 76’ya kadar ylikselen bu deger
Temmuz ayinda % 47’ye kadar diismektedir. En distk bagil nem yilda % 4’dr.

ilde riizgar durumu incelendiginde, yillik ortalama esme sayisi itibariyle hakim riizgar yénlerinin
Glney, Kuzey ve Bati-gliney-bati; esme hizi itibariyle ise Bati-gliney-bati, Kuzey ve Giney oldugu
anlasiimaktadir.

Dolayisiyla s6z konusu tasinmazin bulundugu Germencik ilgesi, Ortaklar Mahallesi tipik Akdeniz
ithman iklime sahip olup ticaret ve konut alani ve yapi kitleleri konumu, glineslenme ve riizgar agisindan
herhangi bir olumsuz etkisi olmayacaktir.

3.PLAN DEGISIKLiGi SONRASI DURUM VE KAPASITE TESPITI
(Plan degisikliginin gerceklestirilmesi durumunda kentsel teknik
altyap. etkileri)
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Oneri 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani Degisikligi

Aydin ili, Kusadasi ilgesi, Hacifeyzullah Mahallesi, tapunun 958 ada, 259 parsel numarasinda
kayith 3871,61m? yiizdlglimli arsa vasifli tasinmazin mevcut Nazim imar Planinda Ticaret+Turizm
Alani ve Uygulama imar Planinda Ticaret+Turizm Alani arazi kullaniminda kalmaktadir. 3871,61m?
ylizélciimli arsa vasifli arazinin yaklasik 38,33 m?lik kismi 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planinda
Trafo Alani olarak planlanmistir.

Nifus ve Yapi Yogunlugu (standartlar, bahce mesafeleri, yapi ylkseklikleri)
Toplam insaat Alani =Parsel Alani x Emsal
insaat Alani (Ticaret+Turizm Alani) = 3833,28 m? x 1,20 = 4599,93m?

Onerilen uygulama imar plani degisikliginde Ticaret+Turizm Alani emsal degeri E=1,20 olarak
kalmis olup Ticaret +Turizm Alani igin insaat alani 4599,93m? ve Trafo Alani 38,33m? olacaktir. Onerilen
plan degisikligi ile toplam insaat alani 4599,93m? dir.

Ticaret+Turizm Alani ve Trafo Alani kalici nifus icermedigi icin niifus hesabi yapilmamistir.

Ulasim (tasit, yaya, bisiklet, giris ve ¢ikis, otopark, erisim)

S6z konusu alana ulasim karayolu ile saglanmaktadir. Plan degisikligine konu 958 ada 259
parselin batisindan Kusadasi Kadinlar Denizi Caddesi ve kuzeyinden 9.50m genisliginde yaya yolu
gecmektedir. Bu yollardan hem ara¢ hem de yaya ulasimi saglanmaktadir. Yakin cevresinde otopark
alani ve bisiklet yolu bulunmamaktadir.

Teknik Altyapi (igme ve Kullanma Suyu Altyapisi, Atiksu Altyapisi, Yagmursuyu
Kanalizasyonu Altyapisi, Elektrik iletim ve Dagitim Altyapisi, iletisim Altyapisi)

S6z konusu alanda icme suyu ve kullanma suyu sebekeleri mevcut olup atiksu kanalizasyon
hatti bulunmamaktadir. Talep edilmesi halinde calisma yapilacaktir. icme suyu ve kullanma suyu Aydin
Biyiiksehir Belediyesi ASKi Genel Muidiirligii tarafindan karsilanmaktadir.



Elektrik enerjisi ADM Elektrik Dagitim A.S. tarafindan karsilanmakta olup bu boélgede altyapisi
mevcuttur. iletisim telefon, internet alt yapilari mevcut olup cesitli firmalar tarafindan bu hizmetler
verilmektedir.

iklimlendirme (Giineslenme, iklim, konumlanma, riizgar)

Aydin, Akdeniz ihman iklimi hakimdir. Bu nedenle bolgede daha ¢ok yazlari sicak ve kurak kiglari
ihk ve yagisl iklim hiikiim stirmektedir.

Yillik ortalama sicaklik 17.5°C derecedir ve 7.7°C (Ocak) ile 28.4°C (Temmuz) arasinda degisir.
En yiksek sicaklik 1973 yili Temmuz ayinda 44.8°C, En dislk sicaklik 1942 yili Ocak ayinda -15.1°C
olarak gozlemlenmistir.

Aydin’da yillik ortalama toplam 596,8mm. Yagis diismektedir. Kis aylar genellikle yagish
gecmekte ve Aralik ayinda 117,8mm.’ye (max) ulasabilmektedir.

Aydin’da yilda ortalama 75,4 giin yagish ge¢mektedir. Kar yagisi yok denecek kadar az olup
ortalama kar yagish glinler sayisi yilda 0,1 glindiir. Ortalama karla ortili giin sayisi yilda 0,2 gindir.

Aydin’da yillik ortalama bagil nem %63’tlir. Aralik ayinda % 76’ya kadar ylikselen bu deger
Temmuz ayinda % 47’ye kadar diismektedir. En distik bagil nem yilda % 4’dr.

ilde riizgar durumu incelendiginde, yillik ortalama esme sayisi itibariyle hakim riizgar yonlerinin
Glney, Kuzey ve Bati-gliney-bati; esme hizi itibariyle ise Bati-gliney-bati, Kuzey ve Giiney oldugu
anlasiimaktadir.

Dolayisiyla s6z konusu tasinmazin bulundugu Ortaklar Mahallesi tipik Akdeniz ihman iklime
sahip olup konut alani ve yapi kitlesi konumu, glineslenme ve riizgar agisindan herhangi bir olumsuz
etkisi olmayacaktir.

4. YERBILIMSEL VE RiSK ANALIZi (Deprem, tsunami, taskin,

heyelan, yanici ve patlayici riskler, yangin)

Jeolojik agidan planlama alani Menderes Masifi olarak adlandirilan jeolojik yapida kalmakta
olup 1. Derece deprem bélgesindedir. imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu 18.03.2015
tarihinde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi, Mekansal Planlama Genel Muidirligi
tarafindan onaylanmistir. Plan degisikligine konu yapi adasi Yerlesime Uygunluk agisindan s6z konusu
parseller Onlemli Alan OA-2.1b’de kalmaktadir.

Ayrica alanda ve gevresinde taskin, tsunami, heyelan, yanici ve parlayici riskler, yangin riski
bulunmamaktadir.

5.ALTERNATIF-SENARYO

Ozel miilkiyete konu Kusadasi ilgesi, Hacifeyzullah Mahallesi, 958 ada 259 parsel numarasinda
kayith tasinmazin enerji ihtiyacinin karsilanabilmesi icin imar plani degisikligi kaginilmazdir.
Ticaret+Turizm Alani ve Konut Alanlarinin artan elektrik enerji talebinin karsilanacaktir. Tasinmazin
icinde bulundugu yapi adasi dikkate alindiginda imar Plani Degisikliginin baskaca bir alternatifi
bulunmamaktadir.

6.DEGERLENDIRME VE SONUC

Aydin ili, Kusadasi ilgesi, Hacifeyzullah Mahallesinde yer almaktadir. S6z konusu tasinmaz
mevcut Kusadasi 1/1000 &lgekli Uygulama imar Planinda Ticaret+Turizm Alani kullaniminda
kalmaktadir. Arsa vasifli tasinmazin yaklasik 38m?lik kisminda Trafo Alani amach 1/1000 &lcekli
Uygulama imar Plani Degisikligi hazirlanmistir. Onerilen degisiklik ile artan Ticaret+Turizm Alani ve
konut alanlarinin enerji ihtiyaci karsilanacaktir.

. Uygulama imar Plani UiP Degisikligi
Fonksiyon Alan (m?) | Oran(%) | Alan(m?) | Oran (%)
Ticaret+Turizm Alani 3871,61 100,00 3833,28 99,00
Trafo Alani -- -- 38,33 1,00
Toplam 3871,61 100,00 3871,61 100,00




Uygulama imar Plani Degisikligi sonucu Ticaret+Turizm Alani E=1,20 Yapi Yiksekligi
Yencok=16,50m olarak devam edecek olup yaklasik 38,33m? Trafo Alani énerilecektir. Yapi Yaklasma
mesafeleri her yonden 5m olarak devam ettirilmis olup Trafo Alanindan 3m olacak sekilde
diizenlenmistir. Yapilan hesaplama sonucu mevcut imar planina gére 4645,93m? vyapi
yapilabilecekken plan degisikligi sonucu 4599,93 m? yapi yapilabilecektir. Dolayisiyla toplam
yapilasma alani azalmistir. Ticaret+Turizm Alani ve Trafo Alani kalici nlifus icermedigi icin niifus artisi
s6z konusu degildir.

Hazirlanan 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani Degisikligi 3194 sayili imar Kanunu, Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi ve Mer’i mevzuata uygun olarak hazirlanmistir.

1/1000 élgekli Uygulama imar Planinda ve Plan Notlarinda belirtilmeyen konular igin Aydin,
Mugla, Denizli 1/100.000 &l¢ekli CDP Uygulama Hiikiimleri ile 3194 sayili imar Kanunu ve Planli Alanlar
imar Yonetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

20.02.2020 tarih ve 31045 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yurirlige giren “Cografi Bilgi
Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un 12.maddesi ile 3194 sayili imar
Kanunu’na Ek Madde 8 eklenmistir. Bu maddenin 1. Paragrafinda “Plan Degisikligi tekliflerinde ihtiyag
analizini iceren sosyal ve teknik altyapi etki degerlendirme raporu hazirlanarak plani onaylayacak
idareye sunulur,” hilkm{ getirilmistir.

is bu rapor 3194 sayili imar Kanunun Ek Madde 8 hitkmii dogrultusunda hazirlanmis olup Aydin
ili, Kusadasi ilcesi, Hacifeyzullah Mahallesinde, tapunun 958 ada, 259 parsel numaralarinda kayith
tasinmazin 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani Degisikliginin gerceklesmesi halinde sosyal ve teknik
altyapiya etkilerini arastirmak icin hazirlanmistir. Raporun 2. ve 3. boélimlerinde detayl olarak
verilmistir. Aralik 2024

AHMET SALKIM S. ISIN BACCIL
Sehir ve Bolge Plancisi Mimar/Planci



