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1. AMAC VE KAPSAM

Konut alanlar; belirli bir bitiinliige sahip, sosyal olgularin diizenlendigi ve fiziksel
organizasyonun planlama kararlari dogrultusunda sekillendirildigi temel planlama birimleridir.
Planlama kavrami, bireyin giinliik yasaminda ihtiya¢ duydugu barinma, calisma, dinlenme,
egitim, ulagim ve haberlesme gibi temel fonksiyonlarin kargilanmasi ilkesine dayanmaktadir.
Bu kapsamda konut alanlarinin planlanmasi; diizenlenen gevrenin, planlama amac ve
kararlarina uygun olarak tasarlanmas siireci olarak tammlanabilir. Kent bitinlinde konut
alanlari; yeni imar dizenleri ile olusturulan alanlar, geleneksel ve eski yerlesim alanlari, plan
disi gelisen alanlar ve karma &zellikler gésteren alanlar olarak gruplandiriimaktadir. Ozellikle
yeni konut alanlarinin olusturulmasinda, temel yasamsal fonksiyonlarin bir biitiin halinde ele
alinmasi ve alan kullanicilarinin sosyo-ekonomik ve kiiltiirel &zelliklerinin planlama siirecinde
dikkate alinmasi gerekmektedir. Planlamanin temel hedefi; kentsel gelismeyi yénlendirmek,
konut ihtiyacina diizenli ve adil ¢oziimler Uretmek, mevcut degerleri koruyarak yasam
kalitesini artirmak ve kamu yararini saglamaktir. Bu nedenle konut alanlarinin planlanmasi ve
duzenlenmesi, ¢ok yénlii ve kapsamli bir calismanin Grind olmalidir.

Bu kapsamda s6z konusu planlama alani; Aydin ili, Efeler iigesi, Tepecik Mahallesi sinirlari
icerisinde yer alan, tapunun 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 115, 116, 126, 127, 188, 189,
190, 191, 192, 193, 153, 140, 133, 135 ada 13-14-15-16-17-18 parseller ve 136 ada 16-19-31
parsellere kayitli taginmazlari kapsamaktadir. Planlama alani, Sehit Piyade Er Mehmet Ali
Tosun Bulvari’nin kuzeyinde konumlanmakta olup, yiirtrlikteki imar planinda Gelisme Konut
Alani kullaniminda kalmaktadir.

Efeler ilgesi, Tepecik Mahallesi sinirlari icerisinde bulunan séz kenusu planlama alaninda,
mevcut imar planinda tanimh yapilasma kosullarinin uygulanmasinda yasanan sorunlarin
giderilmesi amaciyla 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani Degisikligi hazirlanmistir. Yardrliikte
bulunan uygulama imar planinda serbest nizam olarak belirlenmis olan yapilasma kosulunun,
25.07.2019 tarih ve 30842 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Planh Alanlar imar
Yonetmeliginde Degisiklik Yapiimasina Dair Yénetmelik'in 3. maddesi kapsaminda imar
durumu diizenlenmesine imkan vermemesi nedeniyle, alanda uygulama yapilamadig tespit
edilmistir.

Hazirlanan plan degisikligi ile; alanda uygulanabilir, agik ve mevzuata uygun yapilasma
kogullarinin belirlenmesi, mevcut belirsizliklerin giderilmesi ve yasanan magduriyetlerin
ortadan kaldinlmasi amaglanmaktadir. S6z konusu plan degisikligi, gelisme konut alami
kullanim kararini koruyarak, plan bitinliigii ve kamu yarari dogrultusunda hazirlanmistir.



AYDIN LI, EFELER ILCESI, TEPECIK MAHALLESI, 104, 105, 106, 107, 108, 108, 110, 115, 116, 126, 127, 188, 189, 190, 191,
192,133, 133, 140, 133, 135 ADA 13-14-15-16-17-18 PARSELLER VE 136 ADA 16-19-31 PARSELLERE ILISKIN YAPILASMA
KOSULLARININ YENIDEN BELIRLENMESINE ILISKIN UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGT ACIKLAMA RAPORU

2. TURKIYE’NiN KONUT POLITIKALARI DURUMU

Tirkiye Cumhuriyeti Kalkinma Bakanligi tarafindan hazirlanan 11. Kalkinma Plani kapsaminda,
2018 yilinda “Konut Politikalari — Ozel ihtisas Komisyonu Raporu” yayimlanmis ve tlkemizin
konut politikalarina iliskin uzun vadeli amag ve hedefler belirlenmistir. S6z konusu raporda
Tirkiye'nin konut vizyonu; “Herkesin yeterli, gereksinmelere uygun, yasanabilir, saglikl,
dayanikli, givenli, ekonomik olarak karsilanabilir ve stirdiiriilebilir bir konuta sahip olmasr ve
temel hizmetlere erisiminin saglanmas:” seklinde ifade edilmistir.

Belirlenen bu vizyon dogrultusunda; yerlesme alanlarina iliskin mekansal planlarin
hazirlanmasi siirecinde fiziki, dogal, sosyal, ekonomik ve demografik yap! gibi yoreye Ozgii
glncel verilerin elde edilmesi, bu verilerin sentezlenerek plan kararlarina yansitilmasi gerektigi
vurgulanmaktadir. Mevcut plan kararlarinin degistirilmesi stireclerinde de sz konusu verilerin
glincellenerek degerlendirilmesi ve karar tretiminde esas alinmasi gerektigi belirtilmekte:;
yerlesme biitiininden kopuk, pargaci planlama ve proje yaklasimlari yerine planlama
bitlinlGgiiniin 6n plana ¢ikariimasi gerektigi ifade edilmektedir.

Ayrica planlama ¢alismalarinda; yerlesim alanlarinda komsuluk, mahalle ve semt birimleri ile
bu birimlerin ihtiyag duydugu kullanim tiirleri ve standartlarin acik bir sekilde tanimlanmas
gerektigi belirtiimektedir. Konut alanlari ile sosyal donati alanlari ve is alanlarinin, btincil bir
planlama anlayig icerisinde ve karma kullanimi destekleyecek sekilde planlanmasi; konut
alanlarinin kamusal hizmetlere, sosyal donati alanlarina ve altyapi hizmetlerine erisiminin
kolaylastiriimasi hedeflenmektedir. Mekansal planlar ile ulasim ve altyapi planlamasinin, plan
kademeleri arasinda uyumlu bir sekilde ele alinmasi; yeni yerlesim alanlari iskdna acilirken
gerekli sosyal ve teknik donatilarin saglanmasi ve plan degisikliklerinde altyapi etki
analizlerinin yapilmasi temel ilkeler arasinda yer almaktadir.

Bu kapsamda; konut ve isyeri alanlar arasinda hizli, konforlu ve baglantili ulagim saglayacak
toplu tagima sistemlerinin gelistiriimesi, yaya, bisiklet ve toplu tasima odakhi ulasim
yaklagimlarinin  yerlesme bitiiniinde siireklilik arz edecek bicimde kurgulanmas;
Gngdrilmektedir. Artan 6zel ara¢ sahipligi dikkate alinarak yeterli otopark alanlarinin
planlanmasi, acik ve yesil alan sistemleri ile kamusal alanlarin strekliliginin saglanmasi, engell|
erisimine uygun glzergahlanin olusturulmasi ve sosyal gesitliligi destekleyen, giivenli ve
nitelikli yagam cevrelerinin gelistiriimesi amaclanmaktadir.

Tim bu vizyon, hedef ve konut politikalari dogrultusunda; planlama ilke ve esaslan
bltinselliginde ve ilgili mevzuatlar kapsaminda hazirlanan 1/1000 &lcekli Uygulama imar
Plani Degisikligi ile planlama alaninda, plan biitiinliigiini esas alan, uygulanabilir ve kontrollii
geligmeyi saglayacak imar plani kararlar yeniden olusturulmustur.
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3. PLANLAMA ALANININ KONUMU
3.1. Planlama Alaninin Konumu

Planlama alani, Aydin ili, Efeler ilgesi, Tepecik Mahallesi sinirlani icerisinde yer almaktadir.
Alana ulasim, Sehit Piyade Er Mehmet Ali Tosun Bulvar (izerinden saglanmaktadir. Planlama
alani, 1/1000 él¢ekli Uygulama imar Plani Degisikligi kapsaminda M19b18a3d, M19b18a3a ve
M19b18a3c halihazir harita paftalar icerisinde kalmaktadir.

Gorsel 1: Aydin ili lige Haritasi
Planlama alani; Tepecik Mahallesi sinirlariicerisinde yer alan 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110,

115, 116, 126, 133, 135, 136, 140, 153, 188, 189, 150, 191, 192 ve 193 adalarda bulunan
mubhtelif parselleri kapsamaktadir. Alan, Aydin kent merkezinin dogusunda konumlanmakta
olup, Aydin Biiylksehir Belediyesi sehir merkezi referans alindiginda, kent merkezine kug
ugumu yaklagik 2,4 km mesafede bulunmaktadir.
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Gorsel 2: Planlama Alani Efeler ilgesindeki Konumu
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3.2 Planlama Alanina Ulasim

Planlama alani, Aydin ili, Efeler ilgesi, Tepecik Mahallesi sinirlani icerisinde yer almakta olup,
kuzeyinde Ata Mahallesi yerlesim alani bulunmaktadir. Alan, kentin énemli ulasim akslarindan
biri olan $ehit Piyade Er Mehmet Ali Tosun Bulvan lizerinde konumlanmis olup, ana ulasim
sistemine dogrudan cephe vermektedir.
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Gorsel 3: Planlama Alani Ulasim Baglantilari ve Konumu
Planlama alanimin, Aydin Gildir (Tepecik) Havalimani’na yakin konumda bulunmasi, alanin
kent ici ve kentler arasi erisilebilirligini artiran 6nemli bir mekansal avantaj olusturmaktadir.
Bu durum, planlama alaninin yalnizca yerel dlcekte degil, bolgesel dlcekte de ulasilabilirligini
guglendirmekte; alanin gelisme potansiyelini destekleyen stratejik bir unsur olarak one
cikmaktadir.

Mevcut ulagim agi sayesinde planlama alani, kent biitiiniine entegre, erisilebilir bir konumda
yer almakta olup, alana iliskin ulagim agisindan herhangi bir sorun bulunmamaktadir. Ana arter
uzerinde yer almasi, toplu tagima ve 6zel ara¢ ulagimi agisindan alani avantajh kilmakta; giicli
mekansal baglantilan sayesinde planlama kararlari dogrultusunda éngériilen gelismenin hizli,
kontrollu ve siirdirilebilir bir bicimde gergeklesecegi degerlendirilmektedir.
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4. KURUM GORUSLERI

ADM Elektrik Dagitim’in 09.07.2025 tarih ve 126439 sayili yazisinda: “Yapilan incelemede;
56z konusu planlama alanina Sirketimiz sorumlulugunda (TEDAS'a ait) mevcut elektrik dagitim
tesislerinin isabet ettigi tespit edilmistir. Bu tesislerin Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri
Yonetmeligi'ne gore korunmasi gerekmektedir.” Hukminiin plan notlarina eklenmesi
gerekmektedir.

Bununla birlikte, plan degisikligine konu yapi adalarinda yapi ve niifus yogunlugunu arttirici
yapilasma kosullarinin belirlenmesi halinde yapi ve niifus yogunluguna bagh olarak enerji
talebi olusacagindan Sirketimiz gériisiiniin yeniden alinmasi gerekmektedir.

Bu sartlar dahilinde; s6z konusu planlama alanindaki serbest nizam yapilasma kosuluna sahip
yapi adalarinda sadece yapi nizaminin belirlenmesi amagh 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani
Degigikligi'nin  yapilmasinda Sirketimizce herhangi bir sakinca bulunmadig mitalaa
edilmistir.” seklinde gériis belirtiimektedir.

ADM Elektrik Dagitim’in 03.03.2026 tarihli yaziya istinaden alinan yazisinda; “Yapilan
incelemede; s6z konusu planlama alanina Sirketimiz sorumlulugunda (TEDAS a ait) mevcut
elektrik dagitim tesislerinin isabet ettigi tespit edilmistir. Bu tesislerin Elektrik Kuvvetli Akim
Tesisleri Yonetmeligi’ne gore korunmasi gerekmektedir.” Hiikmiiniin plan notlarina eklenmesi
gerekmektedir.

Bununla birlikte, plan degisikligine konu yapi adalarinda yapi ve niifus yogunlugunu arttirici
yapilasma kosullarinin belirlenmesi halinde yapi ve niifus yogunluguna bagli olarak eneriji
talebi olusacagindan Sirketimiz goriisiiniin yeniden alinmasi gerekmektedir.

Bu sartlar dahilinde; s6z konusu planlama alanindaki serbest nizam yapilasma kosuluna sahip
yapi adalarinda sadece yapi nizaminin belirlenmesi amagh 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani
Degisikligi’'nin  yapiimasinda Sirketimizce herhangi bir sakinca bulunmadigi miitalaa
edilmistir.”” seklinde goriis belirtiimektedir.

ADM Elektrik Dagitim’in 22.05.2026 tarihli yaziya istinaden alinan yazisinda; ilgi (a)
yazinizda 6zetle; Aydin ili, Efeler ilgesi, Tepecik Mahallesi, 249 ada, 1 parselile 2769 ada, 11 ve
44 parsellere isabet eden ekli paftada yeri isaretli alanda, yapilasma kosulu serbest nizam olan
taginmazlarin yapi nizamlarinin yeniden diizenlenmesi amagl 1/1.000 élcekli Uygulama imar
Plani Degisikligi yapilmak istendigi bildiriimekte olup imar plani galismasina esas Sirket
gorlsimuz talep edilmektedir.

sirketimiz arsivinde yapilan arastirmada; ilgi (a) yaziniza konu 249 ada, 1 parsel ile 2769 ada,
11 ve 44 parsellerin ilgi (c) yazimiza da konu oldugu tespit edilmistir.
Yeniden yapilan incelemede; séz konusu planlama alanina Sirketimiz sorumlulugunda
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(TEDAS'a ait) mevcut elektrik dagitim tesislerinin isabet ettigi tespit edilmistir (Ek-1). Bu
tesislerin Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yénetmeligi'ne (EKATY) gore korunmasi (Ek-2) ve
"Mevcut elektrik dagitim tesislerinin Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yénetmeligi'ne gére
korunmasi gerekmektedir.” hitkmiiniin plan notlarina eklenmesi gerekmektedir.

Bununla birlikte, plan degisikligine konu yapi adalarinda yapi ve niifus yogunlugunu arttirici
yapilasma kosullarinin belirlenmesi halinde yapi ve niifus yogunluguna bagh olarak enerji
talebi olusacagindan Sirketimiz gorisiiniin yeniden alinmasi gerekmektedir.

Bu sartlar dahilinde; s6z konusu planlama alanindaki serbest nizam yapilagma kosuluna sahip
yapi adalarinda sadece yapi nizaminin belirlenmesi amaclh 1/1.000 olgekli Uygulama imar Plami
Degisikliginin yapilmasinda Sirketimizce herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.” seklinde
goris belirtilmektedir.

Aydin Kiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Mudurltgi’niin_ E-52623597-165.02.04-
6993950 sayili yazisinda; ” Mudiirliigiimiiz arsivinde yapilan incelemede; Aydin ili, Efeler
ilcesi, Tepecik Mahallesinde bulunan, ilgi yazi ekinde belirtilen plan degisikligi yapiimak istenen
alamin kiiltlir varliklari yoniinden giinimiiz itibariyle herhangi bir sit veya korunma alani
icerisinde yer almadigi ve korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligi olarak tescilli olmadig
anlagilmistir,

Middrligimizin 10.07.2025 tarih ve 3561791 kayit saylh raporundan anlagilacag iizere
Aydin ili, Efeler ilcesi, Tepecik Mahallesinde bulunan, ilgi yazi ekinde belirtilen plan degisikligi
yapiimak istenen alanda Midiirliigiimiiz uzmanlarinca yapilan yiizey incelemesinde 2863 sayili
Kanun kapsaminda kalabilecek herhangi bir karunmasi gereken taginir/taginmaz kultir varligs
veya pargasina rastlanilmamis oldugundan séz konusu alanda imar plani ¢ahismalan
yapiimasinda 2863 sayili Kanunun kiiltiir varliklari agisindan sakinca bulunmamaktadir. Ancak
yapilacak calismalar sirasinda herhangi bir tasinir/tasinmaz kiltiir varligina rastlaniimasi
durumunda 2863 sayili Kanun'un 4. maddesi geregince ¢alismalarin durdurularak en yakin
mize mudirligine veya miilki idare amirine haber verilmesi gerekmektedir.” seklinde gériis
belirtiimektedir.

Aydin_Kultlir Varhiklarimi Koruma Bélge Kurulu MiidiirlGgi’'niin_E-52623597-165.02.04-
7047180 sayih yazisinda; “ Miidirligiimiz arsiv kayitlarinda yapilan incelemede, Aydin ili,
Efeler llcesi, Tepecik Mahallesinde bulunan, bahse konu ada numaralarinda kayith
taginmazlarin kiiltiir varhiklari yéniinden giiniimiiz itibariyle herhangi bir sit veya korunma alani
icerisinde yer almadigi ve korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varhg olarak tescilli olmadig
anlasilmistir.

Muadurligimuzin 23.07.2025 tarih ve 3589726 kayit sayili inceleme raporundan da
anlasilacagi lizere Midirliigiimiiz uzmanlarinca bahse konu tasinmazlar lizerinde yapilan
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ylzey incelemesinde 2863 sayili Kanun kapsaminda kalabilecek herhangi bir korunmas gerekli
taginir/taginmaz kiiltlir varligi veya parcasina rastlanmamis olup taginmazlara yénelik anilan
imar plani degisikliginin yapilmasinda 2863 sayili Kanunun kiltir varliklar acisindan sakinca
bulunmamaktadir. Ancak, tasinmazlarda yapilacak hafriyat calismalani sirasinda herhangi bir
taginir/taginmaz kiiltiir varlig) veya pargasina rastlanmasi durumunda 2863 sayili Kanun'un 4.
maddesi geregi calismalarin durdurularak en yakin miize mudirltgine veya miilki idare
amirine haber verilmesi gerekmektedir.” seklinde goriis belirtiimektedir.

Aydin_Kiiltiir Varhklarnini_Koruma Baélge Kurulu Miidiirligi’niin E-52623597-165.02.04-
8073716sayih yazisinda; “ Aydin Ili, Efeler iigesi, Tepecik Mahallesinde bulunan, tapunun 127
ada, 1, 2, 3, 4, 5 parsel numarasinda kayitl taginmazlar (zerinde yapilasma kosullarinin
yeniden diizenlenmesi amaciyla 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plani Degisikligi hazirlanacag,
sbz konusu taginmazlara iligkin kurum gériisimiziin talep edildigi ilgi yazi ve eki belgeler
incelenmistir.

Mudurlugimiz arsiv kayitlannda yapilan incelemede, Aydin ili, Efeler ilgesi, Tepecik
Mahallesinde bulunan, tapunun 127 ada, 1, 2, 3, 4, 5 parsel numarasinda kayith tasinmazlarin
kiltdr varliklar ydniinden glinimiz itibariyle herhangi bir sit veya korunma alani icerisinde
yer almadigi ve korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varhigi olarak tescilli olmadigi anlasiimistir.
Midurliglimiziin 03.03.2026 tarihli inceleme raporundan da anlasilacag tzere Aydin ili,
Efeler ligesi, Tepecik Mahallesinde bulunan, tapunun 127 ada, 1, 2, 3, 4, 5 parsel numarasinda
kayith tasinmazlar da yapilan yiizey incelemesinde 2863 sayili Kanun kapsaminda kalabilecek
herhangi bir korunmasi gerekli taginir/tasinmaz kiiltiir varlig veya pargasina rastlanmamis
olup taginmazlari kapsayan alanda plan degisikligi hazirlanmasinda 2863 sayili Kanunun kiiltiir
varliklan agisindan sakinca bulunmamaktadir. Ancak, taginmazlarda yapilacak hafriyat
calismalar sirasinda herhangi bir taginir/tasinmaz kiiltiir varhg veya parcasina rastlanmasi
durumunda 2863 sayili Kanun'un 4. maddesi geregi ¢aligmalarin durdurularak en yakin miize
mudurligine veya milki idare amirine haber verilmesi gerekmektedir.”” seklinde goriis
belirtiimektedir.

Aydin_Kultiir Varhklarini Koruma Bélge Kurulu Miidiirliigii’ niin E-52623597-165.02.04-
8420626 sayil yazisinda; ” Mudurligimz arsiv kayitlarinda yapilan incelemede; Aydin ili,
Efeler licesi, Tepecik Mahallesinde bulunan, ézel milkiyete ait ve tapunun 249 ada 1 parsel ile
2769 ada 11 parsel numarasinda kayith taginmazlarin dilekge eki haritada sinirlari belirtilen
alanlarinin herhangi bir tescilli sit veya koruma alani sinirlari igerisinde kaldigina ve/veya
Uzerinde herhangi bir tescilli kiltiir varhg bulunduguna iliskin herhangi bir bilgi veya belgeye
rastlanilamamustir,

Midirligimiziin 02.062026 tarihli ve 4282028 sayili inceleme raporundan da anlasilacagi
tzere Madirlligimiz uzmanlarinca Aydin ili, Efeler ilcesi, Tepecik Mahallesinde bulunan, ézel
miilkiyete ait ve tapunun 249 ada 1parsel ile 2769 ada 11 parsel numarasinda kayith
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taginmazlarin dilekge eki haritada sinirlari belirtilen alanlarinda yapilan yizey incelemesinde
2863 sayili Kanun kapsaminda kalabilecek herhangi bir karunmasi gerekli tasinir/tasinmaz
kaltir varligi veya pargasina rastlanmamis olup 1/1000 &lcekli Uygulama imar Plan calismasi
yapiimasinda 2863 sayili Kanunun kiiltiir varliklar agisindan sakinca bulunmamaktadir, Ancak,
tasinmazda yapilacak hafriyat calismalan sirasinda herhangi bir taginir/tasinmaz kiiltiir varhg
veya pargasina rastlanmasi durumunda 2863 sayili Kanun'un 4. maddesi geregi ¢calismalarin
durdurularak en vyakin miize mudirligine veya miilki idare amirine haber verilmesi
gerekmektedir.” seklinde goris belirtilmektedir.

Aydin _Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Muidirligi'niin_ E-56508284-045,01-139317
yazisinda; “ Bahse konu alanda Sehit Mehmet Ali Tosun Bulvarinda icmesuyu ve kanalizasyon
hattimiz  bulunmaktadir. Proje calismalan  sirasinda mevcutta bulunan hatlarimizin
durumlarinin muhafaza edilmesi, herhangi bir zarar verilmemesi gerekmekte olup ayrica
planlama calismasinda igmesuyu ve kanalizasyon hatlarimin imar plan notuna islenmesi
gerekmektedir. Yazinizda belirtildigi iizere séz konusu alanda yapilasma kosullari Serbest
Nizam olan taginmazlarin yapi nizamlarinin yeniden dizenlenmesine yénelik planlama
calismasinda herhangi bir sakinca goriilmemektedir. Ayrica soz konusu alanda proje calismasi
sirasinda yazimizda belirtilmeyen baska bir yapiya rastlaniimasi durumunda herhangi bir zarar
verilmeden Idaremize bilgi verilmesi gerekmektedir. S6z konusu proje kapsaminda
olusabilecek atik sularin bertarafi Aydin Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Miidirligi Atik
Sularin Kanalizasyon Sebekesine Degarj Yonetmeligi sartlarina uygun yapilmasi ve yapilacak
projelerin ticari amach olmasi durumunda kanalizasyona baglanmadan 6nce atik su miktarini
karsilayacak 6lciilerde yag tutucu ve izgaranin konulmasi gerekmektedir.

Yukarida belirtilen hususlar dogrultusunda plan degisikligi ile ilgili kesin kararin Aydin
Biyliksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Daire Bagkanliginca verilmesi uygun gériilmektedir.”
seklinde goris belirtiimektedir.

Aydin_Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Miidiirligi’niin E-56508284-045.01-136300
yazisinda; “ Yaziniz ekinde génderilen planlama siniri icerisinde mevcut yollarda igcmesuyu ve
kanalizasyon hatlarimiz bulunmaktadir. Proje caligmalari sirasinda mevcutta bulunan
hatlarimizin durumlarinin muhafaza edilmesi, herhangi bir zarar verilmemesi gerekmekte olup
ayrica planlama calismasinda igmesuyu ve kanalizasyon hatlarinin imar plan notuna islenmesi
gerekmektedir. Yazinizda belirtildigi tizere séz konusu alanda yapilasma kosullan Serbest
Nizam olan taginmazlarin yapi nizamlarinin yeniden dlzenlenmesine yénelik planlama
calismasinda (kat adedi ve miilkiyet sinirlarinda degisiklik yapilmamis hali ile) herhangi bir
sakinca goriilmemistir. Ayrica séz konusu alanda proje gcalismasi sirasinda yazimizda
belirtiimeyen baska bir yapiya rastlanilmasi durumunda herhangi bir zarar verilmeden
idaremize bilgi verilmesi gerekmektedir. S6z konusu proje kapsaminda olusabilecek atik
sularin bertarafi Aydin Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Midarligl Atik Sularin Kanalizasyon
sebekesine Desarj Yonetmeligi sartlarina uygun yapilmasi ve yapilacak projelerin ticari amach
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olmasi durumunda kanalizasyona baglanmadan nce atik su miktarini karsilayacak &lciilerde
yag tutucu ve 1zgaranin konulmasi gerekmektedir.

Yukarida belirtilen hususlar dogrultusunda plan degigikligi ile ilgili kesin kararin Aydin
Biylksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Daire Bagkanliginca verilmesi uygun gériilmektedir.”
seklinde gorts belirtiimektedir.

Aydin Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Mudiirliigi’niin_E-56508284-045.01-136300

yazisinda;” ilgi yazi ile Aydin ili, Efeler llcesi, Tepecik Mahallesi 127 Ada 1-2-3-4 ve 5 parsel
numaralarinda kayith tasinmazlar zerinde yapilasma kosullarinin yeniden diizenlenmesi
amaciyla 1/1000 Uygulama imar Plam Degisikligi hazirlanacaktir. Mekansal Planlar Yapim
Yénetmeligi ile Aydin-Mugla-Denizli Planlama Bélgesi 1/ 100.000 &lcekli Cevre Diizeni Plan
Hikimleri dogrultusunda hazirlanacak 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani Degisikligi icin
tabiat varligina iliskin ve planlama faaliyetine esas kurum gorlisiimize ihtiyag duyulmaktadir.

Bahse konu alan civarinda igme suyu ve kanalizasyon hattimiz bulunmakta olup sayisal veri
bulunmamaktadir. Calismalar sirasinda personellerimiz ile koordineli calismas uygun
gorilmektedir. 6360 sayili yasa sonrasi idaremiz sorumluluguna giren herhangi bir yaplya
rastlanmasi durumunda idaremize bilgi verilmesi ve herhangi bir zarar verilmemesi
gerekmektedir. Yapilacak projelerin ticari amach olmasi durumuyla kanalizasyona
baglanmadan énce atik su miktarini karsilayacak dlgiilerde yag tutucu ve izgaranin konulmasi
gerekmektedir.

Yukarida belirtilen hususlar dogrultusunda plan calismasi ile ilgili kesin kararin Aydin
Blytksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanhginca verilmesi uygun goriilmektedir.”
seklinde goris belirtilmektedir.

Aydin Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirligii'niin E-80839916-045.01-175240
yazisinda; " ilgi (a) ile Aydin ili Efeler iigesi Tepecik Mahallesinde bulunan 249 ada 1 parsel ve
2769 ada 11 parsel igin kurum goriisimiiz istenmistir.

Efeler Iicesi Tepecik Mahallesinde bahse konu tasinmazlarin da icine girdigi ancak detayda ada
parsel olarak belirtilmedigi yukanda ilgi (b), (c), (¢) sayil yazilanmz ile verdigimiz goriisler
gecerliligini korumakta olup ayni planlama alaninda kalan 249 ada 1 parsel ve 2769 ada 11
parselin bulundugu yollarda ve cevresinde icmesuyu ve kanalizasyon hatlarimiz bulunmakta
olup sayisal verileri bulunmamaktadir. Proje c¢alismalari sirasinda mevcutta bulunan
hatlanimizin durumlarinin muhafaza edilmesi ve plan notlarina islenmesi herhangi bir zarar
verilmemesi gerekmektedir, bu sebeple calismalar sirasinda ilge sefligi personeli ile koordinel
caligiimasi uygun gorilmektedir. 6360 sayill yasa sonrasi idaremiz sorumluluguna giren
herhangi bir yapiya rastlanmasi durumunda idaremize bilgi verilmesi ve herhangi bir zarar
verilmemesi gerekmektedir. Yapilacak projelerin ticari amagli olmasi durumuyla kanalizasyona
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baglanmadan énce atik su miktarini karsilayacak ol¢iilerde yag tutucu ve 1zgaranin konulmasi
gerekmektedir.

Yukarida belirtilen hususlar dogrultusunda plan calismasi ile ilgili kesin kararin Aydin
Bilylksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Daire Baskanliginca verilmesi uygun gériilmektedir.
seklinde goris belirtiimektedir.

evre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Miidiirligi’niin E-92276497-622.02- 3043557 sayili
yazisinda; “ Aydin-Denizli-Mugla Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan
kapsaminda yapilan incelemede; s6z konusu tasinmazlarin "Kentsel Yerlesik Alan" ve "Kentsel
Geligme Alani" lejantinda kaldig gérilmiistiir.

Cevre Dizeni Planimin "Tanmimlar" baghg altinda; "4.4. Kentsel Yerlesme Alanlari: Bu planla
gosterilmig/belirlenmis kentsel yerlesik alanlar ve kentsel gelisme alanlarini birlikte ifade
eder." tanimi yer almaktadir.

Cevre Dlizeni Planinin "Genel Hikiimler" baghg altinda; "7.2. Bu plandan olcli alinarak
uygulama yapilamaz. Bu planda éngériilen arazi kullamm kararlarina iliskin simirlar, ilgili
idaresince yiriitilecek alt &lgekli planlama calismalarinda, ilgili kurum ve kuruluslardan
alinacak gorisler dogrultusunda belirlenecek dogal, yapay ve yasal esikler dikkate alinarak
kesinlestirilir. 7.15. Kentsel yerlesme alanlar, bu plan ile belirlenen alansal buyiiklik
asiimaksizin; yasal, dogal ve yapay esikler goz ondne alinarak, ilgili kurum ve kuruluslarin
gorlsleri, Bakanlgin uygun gérisi  dogrultusunda alt Glcekli plan ¢alismalarinda
kesinlesecektir. 7.18. Kentsel yerlesme alanlarinda, konut alanlari ile kentin ve kentlinin
ihtiyacina yonelik egitim tesisleri, saglik tesisleri, acik ve kapali spor alanlari, yesil alanlar, kamu
kurum alanlari, trafo vb. sosyal ve teknik altyapi alanlarn ile ticaret alanlar, kiiciik sanayi sitesi
alanlar, turistik tesis alanlari, konut digi kentsel ¢alisma alanlar vb. galisma alanlari yer
alabilir." hikiimleri ve ”8.1.1.1, Bu planda kentsel yerlesme alanlari igin yapilmis olan niifus
kabuli esas olmak tzere, kentsel yerlesmeler icindeki yogunluk dagilimi ilgili idarelerce imar
planlarinda yapilacaktir, imar planinda yer alacak nifus, o yerlesme igin bu planla getirilen
toplam niifus kabullini asamaz." uygulama hiikiimleri yer almaktadir.

3194 sayilh imar Kanununa Ek 8. Maddesinde “Plan degisiklikleri, plan ana kararlarin,
sdrekliligini, bitunligiinii sosyal ve teknik altyap: dengesini bozmayacak sekilde ve teknik
gerekgeleri saglamak sartiyla yerlesmenin dzelligine uygun olarak yapilir. Plan degisikligi
tekliflerinde ihtiyac analizini iceren sosyal ve teknik altyapi etki dederiendirme raporu
hazirlanarak plani onaylayacak idareye sunulur. Fonksiyon degisikligi harig olmak iizere, parsel
bazinda; nifusu, yapi yogunlugunu, kat adedini, bina yliksekligini arttiran imar plani
degigiklikleri yapilamaz. ( Ek ciimle: 5/12/2024-7534/7 md.) Ancak bir fonksiyon, parsel
bazinda konut kullanimina dénistiriilemez... Riskli yapinin bulundugu parsellerde, mer’i imar
plani ve plan notlar: ile verilmis emsale esas insaat alantni en fazla % 20 ‘si kadar artiran plan
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degisikliklerinde, 16/5/2012 tarihii ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dondstirtlmesi
Hakkinda Kanun kapsemindaki alanlarda, kamu yatirimiar: ife kamu miilkiyetindeki alanlarda,
mazbut ve milhak vakiflara ait alanlarda yapilacak plan veya plan degisiklikleri ile imar
planlarinda Yencok: serbest olarak belirlenmis yiiksekliklerin 8 inci maddenin birinci fikrasinin
(b) bendinde belirtilen usullere gére yapilacak plan dedisikiiklerinde, iptal gerekceleri
dogrultusunda mahkeme kararins yerine getirmeye yénelik tesis edilecek imar plant ve 2942
saytl Kanunun ek 1 inci maddesi kapsamindaki imar plans degisikliklerinde bu madde
hikimleri uyqulanmaz ” hiikiimleri yer almaktadir.

Mekansal Planlar Yapim Yénetmeliginin 26. Maddesinde (1) imar Plan: degisikligi; plan ana
kararlarini, siirekliligini, bitunliigiini, sosyal ve teknik altyapi dengesini bozmayacak nitelikte,
kamu yarari amagl, teknik ve nesnel gerekgelere dayanilarak yapihir. (2) Imar plantarinda
sosyal ve teknik altyapi hizmetlerinin iyilestirilmesi esastir. Yirirlikteki imar planlarinda
Gngériilen sosyal ve teknik altyap: standartlarini disiiren plan degisikligi yapilamaz. (4) Kat
adedi veya bina yiiksekligini artiran imar plan: degisiklikleri, yorenin yerlesim ézellikleri, dokusu
ve kimligi dikkate alinmak suretiyle, sehrin veya alanin yakin cevresinin siliieti, yapilarin giinese
gore cephesi ve yonlenmesi ézelliklerini olumsuz yénde etkilememesi esas alinarak yapilir. (5)
imar planinda verilmis olan insaat emsalinin, kat adedinin, ifraz sartlarinin degistirilmesi
sonucu nifus yoguniudun arttirimasina dair imar plani degisikliklerinde: a) Artan niifusun
ihtiyacr olan sosyal ve teknik altyapi alanlar standartlara uygun olarak plan degisikligine konu
alana hizmet vermek (zere yapilir. b) Nifus yoguniuguna bagl olmaksizin, kat adedinin
artirtlmasinin istenmesi durumunda; Gnerilecek kat adetlerinin tayininde asadidaki formiile
gbre bulunacak bitin yollardaki karstiklt  bina cepheleri arasindaki asgori uzaklik
saglanacaktir. K= [(Y1 +Y2)/2] + 7, 00 m. Yukaridaki formiilde; K= Karsihkli bina cepheleri
arasindoki mesafe (metre) Y1 = Yolun bir cephesine énerilecek yapinin yiksekligi, Y2= Yolun
diger cephesinde nerilecek yapinin yiksekligini ifade eder. c) Parsellerin birlegtirilmesi ve yapi
dizeni degqisikligi iceren, kat adedinin artirimasina yonelik uygulama imar plan
degisikliklerinde de yukaridaki formiile uyulmasi esastir. 7) Yogunluk artiran veya kentsel
ulasim sistemini etkileyen imar plan degisikliklerinde, kentsel teknik altyap: etki
degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanir veya hazirlatilir. * hiikiimleri bulunmaktadir.

S0z konusu tasinmazlar ile ilgili olarak Bakanligimiz Tabiat Varliklarim Koruma Genel
Midiirliginin internet ortaminda sundugu Sit Alanlar Yénetim Sisteminde (SAYS) sorgulama
yapilmis olup, bahse konu alanin herhangi bir Dogal Sit Alani icerisinde kalmadigi, herhangi bir
Tabiat Varligi icermedigi gériilmistiir. Ancak; 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu kapsaminda, alanda Kiltir Varhg, Arkeolojik veya Kentsel Sit olup olmadig
hususunda Aydin Kiiltir Varlklarini Koruma Bolge Kurulu Midurligiiniin goriisiine
basvurulmasi gerekmektedir.

56z konusu alanlar 5543 sayili iskan Kanunu kapsaminda kalmamaktadir.
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S0z konusu imar plani degisikliginin, ilgili idaresi tarafindan mer'i mevzuat uyarinca ilgili kurum
ve kuruluglarin géris, izin ve onaylan alinarak degerlendirilmesi ve ilgili i ve islemlerin Cevre
Dizeni Plani, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu, 3194 sayili imar Kanunu
ile ilgili yonetmelik hiikiimlerine uygun olarak gerceklestirilmesi gerekmektedir.” seklinde
goris belirtilmektedir.

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il MidirlGgi'niin E-92276497-622.02-12979382 sayili
yazisinda; “ Aydin-Denizli-Mugla Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani
kapsaminda yapilan incelemede; s6z konusu tasinmazlarin "Kentsel Yerlesik Alan" Jejantinda
kaldig1 gorilmistdir,

Cevre Diizeni Planinin "Tanimlar" bashg altinda: "4.4. Kentsel Yerlesme Alanlari: Bu planla
gosterilmis/belirlenmis kentsel yerlesik alanlar ve kentsel gelisme alanlarini birlikte ifade
eder." tanimi yer almaktadir.

Cevre Diizeni Plammin "Genel Hiikiimler" bashig altinda; "7.2. Bu plandan él¢i alinarak
uygulama yapilamaz. Bu planda éngoriilen arazi kullanim kararlarina iliskin sinirlar, ilgili
idaresince ydratilecek alt dlgekli planlama cahsmalarinda, ilgili kurum ve kuruluslardan
alinacak gorisler dogrultusunda belirlenecek dogal, yapay ve yasal esikler dikkate alinarak
kesinlestirilir. 7.15. Kentsel yerlesme alanlari, bu plan ile belirlenen alansal biyiikluk
aslmaksizin; yasal, dogal ve yapay esikler géz éniine alinarak, ilgili kurum ve kuruluslarin
gorlgleri, Bakanligin uygun goristi dogrultusunda alt oOlcekli plan ¢aligmalarinda
kesinlegecektir. 7.18. Kentsel yerlesme alanlarinda, konut alanlan ile kentin ve kentlinin
ihtiyacina ynelik egitim tesisleri, saghk tesisleri, acik ve kapali spor alanlari, yesil alanlar, kamu
kurum alanlari, trafo vb. sosyal ve teknik alt yapi alanlan ile ticaret alanlari, kligtik sanayi sitesi
alanlari, turistik tesis alanlari, konut disi kentsel ¢alisma alanlari vb. galisma alanlari yer
alabilir." hiikiimleri ve "8.1.1.1. Bu planda kentsel yerlesme alanlari igin yapilmis olan niifus
kabulli esas olmak tzere, kentsel yerlesmeler icindeki yogunluk dagilimi ilgili idarelerce imar
planlarinda yapilacaktir, imar planinda yer alacak niifus, o yerlesme icin bu planla getirilen
toplam niifus kabullnii i asamaz." uygulama hiikiimleri yer almaktadr,

3194 sayill Imar Kanununa Ek 8. Maddesinde "Plan degisiklikleri, plan ana kararlarim,
surekliligini, btiinligini sosyal ve teknik altyapi dengesini bozmayacak sekilde ve teknik
gerekceleri saglamak sartiyla yerlesmenin ozelligine uygun olarak yapilir. Plan degisikligi
tekliflerinde ihtiyag analizini iceren sosyal ve teknik altyapi etki degerlendirme raporu
hazirlanarak plani onaylayacak idareye sunulur. Fonksiyon degisikligi harig olmak iizere, parsel
bazinda; nifusu, yapi yogunlugunu, kat adedini, bina ylksekligini arttiran imar plani
degisiklikleri yapilamaz. (Ek climle:5/12/2024-7534/7 md.) Ancak bir fonksiyon, parsel bazinda
konut kullanimina déniistiiriilemez... Riskli yapinin bulundugu parsellerde, mer'i imar plani ve
plan notlari ile verilmis emsale esas insaat alanini en fazla %20'si kadar artiran plan
degisikliklerinde, 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin DéndsturdImesi
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Hakkinda Kanun kapsamindaki alanlarda, kamu yatirimlari ile kamu miilkiyetindeki alanlarda,
mazbut ve miilhak vakiflara ait alanlarda yapilacak plan veya plan degisiklikleri ile imar
planlarinda Yengok: serbest olarak belirlenmis yiiksekliklerin 8 inci maddenin birinci fikrasinin
(b) bendinde belirtilen usullere gére yapilacak plan degisikliklerinde, iptal gerekceleri
dogrultusunda mahkeme kararini yerine getirmeye yonelik tesis edilecek imar plani ve 2942
sayilll Kanunun ek 1 inci maddesi kapsamindaki imar plani degisikliklerinde bu madde
hikimleri uygulanmaz." hiikiimleri yer almaktadir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 26. Maddesinde (1) imar plani degisikligi; plan ana
kararlarim, stirekliligini, biitiinligini, sosyal ve teknik altyapi dengesini bozmayacak nitelikte,
kamu yarari amacgl, teknik ve nesnel gerekgelere dayanilarak yapilir. (2) imar planlarinda
sosyal ve teknik altyapi hizmetlerinin iyilestiriimesi esastir. Yirirlikteki imar planlarinda
ongorilen sosyal ve teknik altyapi standartlarini disiiren plan degisikligi yapilamaz. (4) Kat
adedi veya bina yiiksekligini artiran imar plani degisiklikleri, yorenin yerlesim ozellikleri,
dokusu ve kimligi dikkate alinmak suretiyle, sehrin veya alanin yakin cevresinin siliieti,
yapilarin giinese gore cephesi ve yonlenmesi dzelliklerini olumsuz ybnde etkilememesi esas
alinarak yapilir. (5) imar planinda verilmis olan insaat emsalinin, kat adedinin, ifraz sartlarinin
degistirilmesi sonucu niifus yogunlugunun artirlmasina dair imar plani degisikliklerinde: a)
Artan nifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyapi alanlar standartlara uygun olarak plan
degisikligine konu alana hizmet vermek lizere ayrilir v.b) Nifus yogunluguna bagh olmaksizin,
kat adedinin artinlmasinin istenmesi durumunda; Gnerilecek kat adetlerinin tayininde
asagidaki formiile gére bulunacak bitiin yollardaki karsilikl bina cepheleri arasindaki asgari
uzaklik saglanacaktir, K = [(YI + Y2)/2] + 7,00 m. Yukaridaki formilde; K = Karsilikli bina
cepheleri arasindaki mesafe (metre) Yi = Yolun bir cephesine dnerilecek yapinin yiiksekligi, Y2
= Yolun diger cephesinde onerilecek yapinin yiksekligini ifade eder, c) Parsellerin
birlestiriimesi ve yapi diizeni degisikligi iceren, kat adedinin artirilmasina yonelik uygulama
imar plani degisikliklerinde de yukaridaki formiile uyulmasi esastir. 7) Yogunluk artiran veya
kentsel ulasim sistemini etkileyen imar plan degisikliklerinde, kentsel teknik altyapiya ydnelik
etkilerin belirlenmesi ve gerekli énlemlerin alinmasi amaciyla ayrica kentsel teknik altyapi etki
degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanir veya hazirlatilir." hiikiimleri bulunmaktadir.

56z konusu taginmazlar ile ilgili olarak Bakanhigimiz Tabiat Varliklarini Koruma Genel
Mudurliginin internet ortaminda sundugu Sit Alanlari Yénetim Sisteminde (SAYS) sorgulama
yapilmis olup, bahse konu alanin herhangi bir Dogal Sit Alani icerisinde kalmadigi, herhangi bir
Tabiat Varhigi icermedigi gérilmistiir. Ancak; 2863 sayil Kiiltar ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu kapsaminda, alanda Kiiltiir Varlig, Arkeolojik veya Kentsel Sit olup olmadig
hususunda Aydin Kiiltiir Varliklarini Koruma Bblge Kurulu Midiirliginiin gorisiine
basvurulmasi gerekmektedir.

Sz konusu imar plani degisikliginin, ilgili idaresi tarafindan mer'i mevzuat uyarinca ilgili kurum
ve kuruluglarin géris, izin ve onaylan alinarak degerlendirilmesi ve ilgili is ve islemlerin Cevre
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Diizeni Plani, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu, 3194 sayili imar Kanunu
ile ilgili yonetmelik hiikiimlerine uygun olarak gergeklestiriimesi gerekmektedir.” seklinde
gorus belirtiimektedir.

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Miidiirligiv'niin E-92276497-622.02-15199144 sayili
yazisinda; “ ilgi dilekcede belirtilen Efeler ilcesi, Tepecik Mahallesi, 127 ada, 1, 2, 3, 4 ve 5
parsel 1/100.000 &lgekli Aydin-Mugla-Denizli Cevre Diizeni Planinda "Kentsel Yerlesik Alan"
lejantinda kalmaktadr.

Cevre Dizeni Planinin "Genel Hiikiimler" baslig altinda;

"7.2. Bu plandan 6lcii alinarak uygulama yapilamaz. Bu planda ongorilen arazi kullanim
kararlarina iliskin sinirlar, ilgili idaresince ylrttilecek alt dlgekli planlama calismalarinda, ilgili
kurum ve kuruluglardan alinacak gorisler dogrultusunda belirlenecek dogal, yapay ve yasal
esikler dikkate alinarak kesinlestirilir.",

"7.15. Kentsel yerlesme alanlari, bu plan ile belirlenen alansal biiyiikliik agilmaksizin; yasal,
dogal ve yapay esikler géz éniine alinarak, ilgili kurum ve kuruluslarin gorisleri, Bakanligin
uygun gorlisti dogrultusunda alt 6lcekli plan galismalarinda kesinlesecektir.",

"7.18. Kentsel yerlesme alanlarinda, konut alanlari ile kentin ve kentlinin ihtiyacina yonelik
egitim tesisleri, saglik tesisleri, acik ve kapali spor alanlari, yesil alanlar, kamu kurum alanlari,
trafo vb. sosyal ve teknik alt yapi alanlariile ticaret alanlari, kiigiik sanayi sitesi alanlari, turistik
tesis alanlari, konut disi kentsel galisma alanlari vb. ¢alisma alanlari yer alabilir." hakiimleri yer
almaktadir.

3194 sayili imar Kanunu'nun Ek 8. Maddesinde "Plan degisiklikleri, plan ana kararlarini,
sarekliligini, butiinlugini sosyal ve teknik altyap! dengesini bozmayacak sekilde ve teknik
gerekceleri saglamak sartiyla yerlesmenin 6zelligine uygun olarak yapilir. Plan degisikligi
tekliflerinde ihtiyag analizini iceren sosyal ve teknik altyapi etki degerlendirme raporu
hazirlanarak plani onaylayacak idareye sunulur. Fonksiyon degisikligi hari¢ olmak uzere, parsel
bazinda; nifusu, yapr yogunlugunu, kat adedini, bina yiksekligini arttiran imar plani
degisiklikleri yapilamaz. (Ek clmle:5/12/2024-7534/7 md.) Ancak bir fonksiyon, parsel bazinda
konut kullanimina ddnistiriilemez.[43]... Riskli yapinin bulundugu parsellerde, mer'i imar
plani ve plan notlari ile verilmis emsale esas ingaat alanini en fazla %20'si kadar artiran plan
degisikliklerinde, 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustdrilmesi
Hakkinda Kanun kapsamindaki alanlarda, kamu yatirimlar ile kamu milkiyetindeki alanlarda,
mazbut ve miilhak vakiflara ait alanlarda yapilacak plan veya plan degisiklikleri ile imar
planlarinda Yengok: serbest olarak belirlenmis yiiksekliklerin 8 inci maddenin birinci fikrasinin
(b) bendinde belirtilen usullere gore vyapilacak plan degisikliklerinde, iptal gerekgeleri
dogrultusunda mahkeme kararini yerine getirmeye yonelik tesis edilecek imar plani ve 2942
sayil Kanunun ek 1 inci maddesi kapsamindaki imar plani degisikliklerinde bu madde
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hikimleri uygulanmaz.[45]" hiikiimleri ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin "imar plani
degisiklikleri" baglikh 26. Maddesinde "(1) imar plani degisikligi; plan ana kararlarini,
sdrekliligini, bitinligind, sosyal ve teknik altyapi dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarar
amach, teknik ve nesnel gerekgelere dayanilarak yapilir. (2) imar planlarinda sosyal ve teknik
altyapi hizmetlerinin iyilestirilmesi esastir. Yiiriirlikteki imar planlarinda éngériilen sosyal ve
teknik altyapi standartlarini diigiiren plan degisikligi yapilamaz. (3) Imar planlarinda bulunan
sosyal ve teknik altyapi alanlarinin kaldiriimasi, kiiciltilmesi veya yerinin degistiriimesine dair
plan degisiklikleri zorunluluk olmadik¢a yapilmaz. Zorunlu hallerde bdyle bir degisiklik
yapilabilmesi icin: a) Imar planindaki durumu degisecek olan sosyal ve teknik altyapialanindaki
tesisi gerceklestirecek ilgili yatinmai Bakanlik veya kuruluslarin gériisi alinir. b) imar planinda
yer alan yol harig sosyal ve teknik altyapi alanlarinin ve kamuya ait sosyal ve kiilturel tesis
alanlarinin kaldirilabilmesi veya kigiltilmesi ancak bu tesislerin hitap ettigi hizmet etki alan
icinde esdeger yeni bir alanin ayrilmasi suretiyle yapilabilir. Esdeger alanin ayrilmasinda
yuzolclimii ve konum &zellikleri korunur. Bu alanlarin yerinin degistiriimesinde, mevcut
plandaki hizmet etki alanina gére ayni uygulama etabi veya bélge icinde kalmasi, yaya erigim
mesafelerinin dikkate alinmasi ve yeni tespit edilen alanin tesisin yapilmasina misait olmasi
zorunludur... " htikiimleri bulunmaktadir.

ligi dilekgede konum bilgileri belirtilen alana ait konum bilgilerinin Bakanligimiz Tabiat
Varliklarnini Koruma Genel MiidUrltigiiniin internet ortaminda sundugu Sit Alanlari Yénetim
Sisteminde (SAYS) sorgulanmasi neticesinde, bahse konu taginmazin herhangi bir Dogal Sit
Alani sinirlar igerisinde kalmadig gérilmistir. Ancak; 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu kapsaminda alanda Kdltir Varligi, Arkeolojik veya Kentsel Sit olup olmadig
hususunda Aydin Kiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Mudurldglnin gorlsiine
bagvurulmasi gerekmektedir.

Séz konusu alanda yapilmasi diisiintilen imar plami degisikliginin Kiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu, Cevre Diizeni Plani hiikiimleri, imar Kanunu ile ilgili yonetmelikleri ve
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin "imar Plan Degisiklikleri" baslikli 26. Maddesinde yer
alan hikiimler kapsaminda, ilgili idaresi tarafindan mer'i mevzuat kapsaminda ilgili kurum ve
kuruluglanin olumlu géris, izin ve onaylarinin alinarak degerlendirilmesi gerekmektedir. "
seklinde gorus belirtilmektedir.

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Midirligi’niin E-92276497-622.02-15199144 sayili
yazisinda; “ llgi bagvurudan &zetle; Aydin ili, Efeler ilgesi, Tepecik Mahallesi, 249 ada, 1 parsel
ve 2769 ada, 11 Parsel sayili tasinmazlar {zerinde yapilasma kosullarinin yeniden
diizenlenmesi amaciyla 1/1000 &lgekli uygulama imar plani degisikligi yapilmasi disiintldigi
belirtilerek konuya iliskin Miidiirligiimiiz gorusi talep edilmektedir.

llgi dilekgede belirtilen Efeler ilgesi, Tepecik Mahallesi, 249 ada, 1 parsel ve 2769 Ada, 11 Parsel
1/100.000 é&lgekli Aydin-Mugla-Denizli Cevre Diizeni Planinda "Kentsel Gelisme Alan"
lejantinda kalmaktadir.
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Cevre Duzeni Planinin "Genel Hiikiimler" baslig altinda:

"7.2. Bu plandan 6lgii alinarak uygulama yapilamaz. Bu planda &ngériilen arazi kullanim
kararlarina iliskin sinirlar, ilgili idaresince yiiritiilecek alt olcekli planlama galismalarinda, ilgili
kurum ve kuruluslardan alinacak gérisler dogrultusunda belirlenecek dogal, yapay ve yasal
esikler dikkate alinarak kesinlestirilir."

"7.15. Kentsel yerlesme alanlari, bu plan ile belirlenen alansal blyiklik asiimaksizin; yasal,
dogal ve yapay esikler géz dniine alinarak, ilgili kurum ve kuruluslarin gorugleri, Bakanligin
uygun goriisi dogrultusunda alt 6lgekli plan ¢aligmalarinda kesinlesecektir.",

"7.18. Kentsel yerlesme alanlarinda, konut alanlar ile kentin ve kentlinin ihtiyacina yonelik
egitim tesisleri, saglik tesisleri, agik ve kapali spor alanlari, yesil alanlar, kamu kurum alanlari,
trafo vb. sosyal ve teknik altyapi alanlari ile ticaret alanlan, kiiclk sanayi sitesi alanlar, turistik
tesis alanlari, konut digi kentsel ¢alisma alanlari vb. ¢alisma alanlari yer alabilir.” hitkiimleri yer
almaktadir,

3194 sayili imar Kanunu'nun Ek 8. Maddesinde "Plan degisiklikleri, plan ana kararlarini,
strekliligini, bitlnliglni sosyal ve teknik altyapi dengesini bozmayacak sekilde ve teknik
gerekceleri saglamak sartiyla yerlesmenin ozelligine uygun olarak yapilir. Plan degisikligi
tekliflerinde ihtiyag analizini iceren sosyal ve teknik altyapi etki degerlendirme raporu
hazirlanarak plani onaylayacak idareye sunulur. Fonksiyon degisikligi harig olmak tizere, parsel
bazinda; niifusu, yapi yogunlugunu, kat adedini, bina yuksekligini arttiran imar plani
degisiklikleri yapilamaz. (Ek climle:5/12/2024-7534/7 md.) Ancak bir fonksiyon, parsel bazinda
konut kullanimina dontistiiriilemez.[43]... Riskli yapinin bulundugu parsellerde, mer'i imar
plani ve plan notlari ile verilmis emsale esas insaat alanini en fazla %20'si kadar artiran plan
degisikliklerinde, 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénistlrilmesi
Hakkinda Kanun kapsamindaki alanlarda, kamu yatinimlari ile kamu miilkiyetindeki alanlarda,
mazbut ve miilhak vakiflara ait alanlarda yapilacak plan veya plan degisiklikleri ile imar
planlarinda Yengok: serbest olarak belirlenmis yiiksekliklerin 8 inci maddenin birinci fikrasinin
(b) bendinde belirtilen usullere gére yapilacak plan degisikliklerinde, iptal gerekceleri
dogrultusunda mahkeme kararini yerine getirmeye yonelik tesis edilecek imar plani ve 2942
saylll Kanunun ek 1 inci maddesi kapsamindaki imar plani degisikliklerinde bu madde
hiikiimleri uygulanmaz.[45]" hiikiimleri ve Mekansal Planlar Yapim Y&netmeliginin "imar plani
degisiklikleri" baglkh 26. Maddesinde "(1) imar plani degisikligi: plan ana kararlarin,
surekliligini, butiinligiind, sosyal ve teknik altyapi dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarari
amacl, teknik ve nesnel gerekcelere dayanilarak yapilir. (2) imar planlarinda sosyal ve teknik
altyapi hizmetlerinin iyilestirilmesi es astir. Yiirrliikteki imar planlarinda éngériilen sosyal ve
teknik altyap! standartlarini diisiiren plan degisikligi yapilamaz. (3) imar planlarinda bulunan
sosyal ve teknik altyapi alanlarinin kaldiriimasi, kiiciiltiilmesi veya yerinin degistirilmesine dair
plan degisiklikleri zorunluluk olmadikca yapilmaz. Zorunlu hallerde béyle bir degisiklik
yapilabilmesi icin: a) imar planindaki durumu degisecek olan sosyal ve teknik altyapi alanindaki
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tesisi gerceklestirecek ilgili yatirnmaci Bakanlik veya kuruluslarin goriist alinir, b) imar planinda
yer alan yol hari¢ sosyal ve teknik altyapi alanlarinin ve kamuya ait sosyal ve kiiltiirel tesis
alanlarinin kaldinlabilmesi veya kiigtiltiilmesi ancak bu tesislerin hitap ettigi hizmet etki alan
icinde esdeger yeni bir alanin ayrilmasi suretiyle yapilabilir. Esdeger alanin ayrilmasinda
ylzblglimi ve konum &zellikleri korunur. Bu alanlarin yerinin degistirilmesinde, mevcut
plandaki hizmet etki alanina gére ayni uygulama etabi veya bolge icinde kalmasi, yaya erisim
mesafelerinin dikkate alinmasi ve yeni tespit edilen alanin tesisin yapllmasina misait olmasi
zorunludur... " hikiimleri bulunmaktadir.

llgi dilekcede konum bilgileri belirtilen alana ait konum bilgilerinin Bakanligimiz Tabiat
Varliklarini Koruma Genel MiidirlGginiin internet ortaminda sundugu Sit Alanlari Yénetim
Sisteminde (SAYS) sorgulanmasi neticesinde, bahse konu tasinmazin herhangi bir Dogal Sit
Alani sinirlan igerisinde kalmadigi gériilmiistiir. Ancak: 2863 sayili Kiiltur ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu kapsaminda alanda Kiiltiir Varlig, Arkeolojik veya Kentsel Sit olup olmadig
hususunda Aydin Kiiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Mudiirlliglinin goriisiine
bagvurulmasi gerekmektedir.

562 konusu alanda yapilmasi disiiniilen imar plani degisikliginin Kiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu, Cevre Diizeni Plani hiikiimleri, imar Kanunu ile ilgili yonetmelikleri ve
Mekansal Planlar Yapim Yénetmeliginin "imar Plan Degisiklikleri" bashkli 26. Maddesinde yer
alan hiikiimler kapsaminda, ilgili idaresi tarafindan mer'i mevzuat kapsaminda ilgili kurum ve
kuruluglarin olumlu gériis, izin ve onaylarinin alinarak degerlendirilmesi gerekmektedir.
seklinde goris belirtiimektedir.

CEVRE, SEHIRCILIK VE IKLIM DEGiSiKLIGI BAKANLIGI - Kentsel Déniisiim Baskanligi — Aydin
Kentsel DSniistim Miidiirliigi'niin E-78156733-504-328424 sayili yazisinda;  ilgide kayitls
dilekgenize istinaden yapilan incelemede; Aydin ili, Efeler ilgesi, Tepecik Mahallesi sinirlan
icerisinde yer alan 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 115, 116, 126, 188, 189, 190, 191, 192
ve 193 adalar ve muhtelif parsel numaralan iizerinde 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dénustirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda Cumbhurbaskani karari ile ilan edilen ve
yUrdrliikte olan herhangi bir "Riskli Alan" veya Bakanlikca belirlenen herhangi bir "Rezerv Yapi
Alani” sinin icinde kalmadig), séz konusu tasinmazlarin 5393 saylli Belediye Kanunu'nun 73
lnci maddesi kapsaminda ilan edilen "Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani" veya 5366
sayill Kanun uyarinca "Yenileme Alani" olarak belirlenmek tizere ilgili Belediye Baskanliginca
Bakanligimiza teklif edilen ve bu yénde karar alinan herhangi bir alanda bulunmadigi, hususlar
tespit edilmistir.” seklinde gérus belirtiimektedir.

CEVRE, SEHIRCILIK VE iKLiM DEGISIKLIGi BAKANLIGI -
Kentsel Déniisiim Miidiirliigii'niin E-13416472-502.99-478685 sayili yazisinda; “ ilgi yaziniz
ile ilimiz, Efeler ilgesi, Tepecik Mahallesi, 127 ada 1-2-3-4-5 parselleri kapsayan alanda,
yapilasma kosullarinin yeniden diizenlenmesi amaciyla 1/1.000 olgekli Uygulama imar Plani
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Degisikligi hazirlanacag belirtilmistir. Bu hususta 6306 sayilh Afet Riski Altindaki Alanlarin
Dénustirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda gincel tarihli kurum gériisimiz talep
edilmektedir.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniisiimii (ARAAD) yazilim sisteminde 04.03.2026 tarihinde
yapilan inceleme ve arastirma neticesinde, bahse konu taginmazlarin 6306 sayili Afet Riskli
Altindaki Alanlarin Déoniistliriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda herhangi bir riskli alan
icerisinde kalmadig, ayrica kayith riskli yapi tespitinin mevcut olmadig) tespit edilmistir.

Bu kapsamda, 6306 sayill Kanun'un 6. maddesinin 6. fikrasi "Bakanlik, riskli alanlar, rezerv yapi
alanlari ve riskli yapilarin bulundugu parsellerdeki uygulamalarda faydalanilmak tzere; 6zel
kanunlar ile 6ngoriilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tiir ve élcekteki planlama
islemlerine esas teskil edecek standartlari belirlemeye ve gerek gérilmesi halinde bu
standartlari plan kararlan ile tayin etmeye veya 6zel standartlar ihtiva eden planlar ve kentsel
tasanm projeleri yapmaya, yaptirmaya ve onaylamaya yetkilidir...)" hikmii ve 12. fikrasi
"Bakanlik, bu Kanunda belirtilen ig ve islemlere iligkin olarak TOKI'ye veya idareye yetki devrine
ve bu is ve islemlerden hangilerinin TOKI veya idare tarafindan yapilacagim belirlemeye
yetkilidir." hiikm{ uyarinca 6306 sayill Kanun kapsaminda riskli alanlar, rezerv yapi alanlar ve
riskli yapilarin bulundugu parsellerde Bakanligimizca yetki devri yapilmamis ise planlama
yetkisi Bakanhigimizda clup, 6306 sayili Kanun kapsamindaki alanlarda yapilmasi planlanan
imar plan degisikligi uygulamalarinda anilan hikimler dogrultusunda hareket edilmesi, ayrica
gorus talep edilmesi durumunda ise bahse konu talebin Bakanhgimiz Kentsel Donisim
Bagkanhgina yapilmasi hususunda;” seklinde goriis belirtiimektedir.

CEVRE, SEHIRCILIK VE iKLiM DEGISIKLIGI BAKANLIGI - Kentsel Doniisiim Baskanligi = Aydin
Kentsel Donlsim Midirligi’'niin_E-13416472-502.99-533419 sayili yazisinda; “ llgi
dilekgeniz ile, Aydin ili, Efeler ilgesi, tapunun Tepecik Mah., 249 ada 1 parsel ve 2769 ada 11
parseller igin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani degisikligi yapilacag belirtilerek séz konusu
alan igin 6306 sayili Kanun kapsaminda goriis talep edilmektedir.

Afet Riski Altindaki Alanlarin Déndsimi (ARAAD) yazilim sisteminde 18.05.2026 tarihinde
yapilan inceleme ve arastirma neticesinde, bahse konu taginmazlarin 6306 sayili Afet Riskli
Altindaki Alanlarin Ddnlstirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda herhangi bir riskli alan ve
rezerv yapi alani igerisinde kalmadigi ve anilan taginmazlarda herhangi bir riskli yapi tespitinin
de bulunmadigi tespit edilmistir.

Bu kapsamda, 6306 sayili Kanun'un 6. maddesinin 6. fikrasi; "Bakanlik, riskli alanlar, rezerv yapi
alanlari ve riskli yapilarin bulundugu parsellerdeki uygulamalarda faydalaniimak izere; ézel
kanunlar ile ongoriilen alanlara iliskin olanlar da dahil, her tiir ve 6lgekteki planiama
islemlerine esas teskil edecek standartlari belirlemeye ve gerek goriilmesi hélinde bu
standartlari plan kararlari ile tayin etmeye veya Gzel standartlar ihtiva eden planlar ve kentsel
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tasarim projeleri yapmaya, yaptirmaya ve onaylamaya yetkilidir.(...)" hikmi ve 12. fikrasi;
"Bakanlik, bu Kanunda belirtilen is ve islemlere iliskin olarak TOKi'ye veya idareye yetki devrine
ve bu is ve islemlerden hangilerinin TOKi veya idare tarafindan yapilacagini belirlemeye
yetkilidir." hiikmii uyarinca 6306 sayili Kanun kapsaminda riskli alanlar, rezerv yapi alanlari ve
riskli yapilarin bulundugu parsellerde Bakanligimizca yetki devri yapilmamis ise planlama
yetkisi Bakanligimizda olup, 6306 sayili Kanun kapsamindaki alanlarda yapilmasi planlanan
imar plan degisikligi uygulamalarinda anilan hiikiimler dogrultusunda hareket edilmesi
gerekmektedir. seklinde gériis belirtiimektedir.

Enerya’min _2025.2100.01 /E.1392 sayili yazisinda: “ Tarafimiza iletmis oldugunuz proje
incelenmis  olup, Kurumumuzca bir sakincasi bulunmamaktadir.” seklinde gorls
belirtiimektedir.

Enerya’nin 2025.2100.01 /E.1382 sayili yazisinda; ” Tarafimiza iletmis oldugunuz proje

incelenmis  olup, Kurumumuzca bir sakincasi bulunmamaktadir.” seklinde gdoriis
belirtiimektedir.

Enerya’nin 2026.2100.01 /E.92667 sayili yazisinda; ” Tarafimiza iletmis oldugunuz proje

incelenmis  olup, Kurumumuzca bir sakincasi bulunmamaktadir.” seklinde goriis
belirtilmektedir.

Enerya’nin 22.05.2026 tarih ve 2026.2100.01 sayili yazisinda: * Tarafimiza iletmis oldugunuz

proje incelenmis olup, Kurumumuzca bir sakincasi bulunmamaktadir.” seklinde gbriis
belirtiimektedir.

Aydin Biiyiiksehir Belediye Baskanlig) = Fen isleri Dairesi Baskanligi’'nin E-52131012-045.01-
268304 Sayil yazisinda; “Bahsi gegen planda 20 metre gériinen yol, Sehit Piyade Er Mehmet
Alp Tosun Bulvari Daire Bagkanligimiz sorumlulugundadir. Daire Baskanhgimiz sorumlugundaki
bulvara ait genislik, ¢ekme mesafeleri, kaldirim mesafeleri ve kotlari korunarak Belediyemiz
imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanligindan alinacak nihai gériis dogrultusunda iglem yapilmasi
hususunda;” seklinde gériis belirtilmektedir.

Aydin Biyliksehir Belediye Baskanligi — Fen Isleri Dairesi Baskanligi’'nin E-52131012-045.01-

267030 Sayili yazisinda; “ Bahse konu yaziniz incelenmis olup, 104, 105, 106, 107, 108, 109,
110, 115,116, 126, 188, 189, 190, 191, 192 ve 193 adalar ve muhtelif parseller ve ¢evresinde
yer alan Kosk Caddesi, Karacasu Caddesi, Sogitlikuyu Caddesi, Sehit Piyade Er Mehmet Al
Tosun Bulvari Daire Bagkanhgimiz sorumluluk sahasinda bulunmakta; Belediyemiz imar ve
sehircilik Dairesi Baskanligindan alinacak gériis dogrultusunda islem yapilmasi hususunda”
seklinde goriis belirtiimektedir.
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Aydin Biiyiiksehir Belediye Baskanhigi — Fen isleri Dairesi Baskanligi’'nin E-52131012-045-
312531 Sayih yazisinda; ” ilgili yazida; Aydin ili, Efeler ilgesi, Tepecik Mahallesi, 127 ada 1-2-3-
4 ve 5 parsel numaralarinda kayith tasinmazlar {izerinde yapilasma kosullarimin yeniden
diizenlenmesi amaciyla 1/1000 Uygulama imar Plani degisikliginin hazirlanacag, Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi ile Aydin-Mugla-Denizli Planlama Bolgesi 1/ 100.000 Cevre Diizeni
Plan Hikiimleri dogrultusunda hazirlanacak 1/1000 Olgekli uygulama imar plani degisikligi icin
tabiat varligina iliskin ve planlama faalivetine esas kurum gorisimizin tarafiniza
bildirilmesinden bahsedilmektedir.

Bahse konu vyaziniz incelenmis olup, Bagkanlhgimiz sorumlulugunda olan, yatirm
programimizda mevcut, yiriitilen ya da proje agamasinda olan tesisimiz bulunmadig,
Biylksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanhgindan alinacak kurum gériisii
doBrultusunda islem yapilmasi hususunda;” seklinde goris belirtilmektedir.

Aydin Biiyiiksehir Belediye Baskanligi — Fen isleri Dairesi Baskanlig’nin E-52131012-045.01-
326262 Sayih yazisinda; “ ilgi yazida; Aydin ili, Efeler ilcesi, Tepecik Mahallesi, 249 Ada 1 Parsel
ve 2769 Ada 1 Parsel numaralarinda kayith taginmazlar Gizerinde, 3194 Sayili imar Kanunu ve
ilgili yonetmelikler kapsaminda yapilasma kosullar Serbest Nizam olarak belirlenen alanlarin
vapi nizamlarinin yeniden dizenlenmesine yénelik 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plan
Degisikligi hazirlanacag, sz konusu planlama calismasina iligkin alman kurum goriisleri, ekli
DVD igerisinde sunuldugu, ancak tasinmazlarin plan sinin icerisinde kalan ve dosya ekinde
isaretli alanlar igin ilave kurum gériistine ihtiyac duyuldugu, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi ile Aydin - Mugla - Denizli Planlama Bolgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plan
Hikdmleri dogrultusunda hazirlanacak 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Degisikligi icin
tabiat varligina iliskin ve planlama faaliyetine esas kurum gorusimize ihtiyag duyuldugu, T.C.
Aydin Biiyuksehir Belediyesi ve TC. Efeler Belediyesine sunulmak tizere s6z konusu planlama
faaliyetine iliskin kurum gériistimiiziin tarafimza bildiriimesinden bahsedilmektedir.

Bahse konu yaziniz incelenmis olup, Bagkanhgimiz sorumlulugunda olan, yatirim
programimizda mevcut, yiritilen ya da proje agamasinda olan tesisimiz bulunmadig,,
Biiyliksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Dairesi Baskanhgindan alinacak kurum gorisii
dogrultusunda islem yapilmas/”” seklinde gorliis belirtiimektedir.

Aydin Bilyiitksehir Belediye Baskanligi — Ulasim Dairesi Baskanligi'nin E-97314354-045.01-
267848 sayili yazisinda; Yol ve trafik guvenliginin saglanmast igin gegis yollari yniinden Gegis
Yolu Izin Belgesi alinmasi zorunludur. Gegis Yolu izin Belgesi alinmadan, 3194 Sayili imar
Kanunu'nun 6ngdrdiigli ruhsat alinsa dahi, insaat baslanilamaz hiikmii plan notlarinda yer
almahdir.

llimiz, Efeler ilgesi, Tepecik Mahallesi, 153, 140, 133, 135, 136 Adalar ve muhtelif parsel
numaralarinda kayith tasinmazlarin yapi nizamlarinin yeniden diizenlenmesi amaciyla 1/1000
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Glcekli Uygulama imar Plani Degisikligi yapilmasina iliskin nihai degerlendirmenin imar ve
sehircilik Dairesi Baskanliginca yapilmasi hususunda,” seklinde gériis belirtiimektedir.

Aydin Bilyiiksehir Belediye Baskanligi — Ulagim Dairesi Baskanhf'nin E-97314354-045.01-
266383 sayili yazisinda; “ Yol ve trafik giivenliginin saglanmasi icin gecis yollari yéniinden
Gegis Yolu Izin Belgesi alinmasi zorunludur. Gegis Yolu izin Belgesi alinmadan, 3194 Sayili imar
Kanunu’nun éngérdiigii ruhsat alinsa dahi, insaat baslanilamaz hiikkmi plan notlarinda yer
almalidir,

llimiz, Efeler ilgesi, Tepecik Mahallesi, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 115, 116, 126, 188,
189, 190, 191, 192, 193 Adalar ve muhtelif parsel numaralarinda kayith tasinmazlarin yapi
nizamlarinin yeniden diizenlenmesi amaciyla 1/1000 olgekli Uygulama Iimar Plani Degisikligi
yapilmasina iliskin nihai degerlendirmenin imar ve sehircilik Dairesi Bagkanliginca yapilmasi
hususunda,” seklinde gériis belirtilmektedir.

Aydin Bilyiiksehir Belediye Baskanligi — Ulagim Dairesi Baskanlig’'nin E-97314354-045.01-
312348 sayili yazisinda; “ Aydin ili, Efeler ilgesi, Tepecik Mahallesi 127 Ada 1-2-3-4 ve 5 parsel
numaralarinda kayith tasinmazlar iizerinde yapilagma kosullarinin yeniden diizenlenmesi
amaciyla 1/1000 Uygulama imar Plani Degisikligi yapilmasina esas Daire Bagkanligimizin
gorisii talep edilmektedir.

Yol ve trafik givenliginin saglanmasi igin gecis yollari yéniinden Gegis Yolu Izin Belgesi alinmasi
zorunludur. Gegis yolu izin belgesi alinmadan 3194 Sayili imar Kanunu’nun 6ngordiigl ruhsat
alinsa dahi, insaata baslaniimaz hitkkmii plan notlarinda yer almalidir.

Bahse konu parsellerin yapilasma kosullarinin yeniden diizenlenmesi amaciyla 1/1000
Uygulama Imar Plani Degisikligi yapiimasiyla ilgili olarak nihai degerlendirmenin Belediyemiz
imar ve Sehircilik Dairesi Baskanliginca yapilmasi hususunda;” seklinde gorls belirtilmektedir,

Aydin Biiyiiksehir Belediye Baskanligi — Ulasim Dairesi Bagkanlig’'nmin E-97314354-045.01-
326406 sayih yazisinda; “ llimiz, Efeler ilgesi, Tepecik Mahallesi, 249 Ada 1 Parsel ile 2769 Ada
11 Parselin yapilasma kosullarinin serbest nizam olarak belirlendigi belirtilerek yapi
nizamlarinin - yeniden diizenlenmesine yonelik 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani
Degisikligine esas Daire Bagkanligimizin gériisii talep edilmistir.

Yol ve trafik giivenliginin saglanmasi i¢in gegis yollar yéniinden Gecis Yolu izin Belgesi alinmasi
zorunludur. Gegis Yolu izin Belgesi alinmadan, 3194 Sayili imar Kanunu'nun 6ngordigi ruhsat
alinsa dahi, ingaat baslanilamaz hilkmii plan notlarinda yer almalidir.

ilimiz, Efeler ilcesi, Tepecik Mahallesi, 249 Ada 1 Parsel ile 2769 Ada 11 Parselin yapl
nizamlarinin yeniden dizenlenmesine yénelik 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Degisikligi
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yapilmasina iliskin nihai degerlendirmenin Belediyemiz imar ve Sehircilik Dairesi Baskanliginca
yapilmasi” seklinde goris belirtilmektedir.

llgili kurum ve kuruluslardan alinan gériisler dogrultusunda; planlama alaninin elektrik,
igmesuyu, kanalizasyon, ulagim, altyapi, kiiltir varliklar, cevre diizeni plani, afet riski, kentsel
donlgiim ve teknik altyapi agisindan mevcut mevzuatlar kapsaminda herhangi bir sakinca
tagimadigl, ancak uygulama asamasinda ilgili kurum gériislerinde belirtilen sart ve hiikiimler
dogrultusunda islem yapilmasi gerektigi anlasiimistir.

Bu kapsamda; mevcut elektrik, igmesuyu ve kanalizasyon hatlarinin korunmasina iliskin
hikdmler, kiiltiir varliklarina rastlaniimasi halinde izlenecek yasal siiregler, ulasim ve yol
giivenligine iliskin Gegis Yolu izin Belgesi alinmasi zorunlulugu, altyap: etki degerlendirmesi
gerektiren durumlar ile st Slcek plan kararlari ve meri mevzuat hiikiimleri, uygulama imar
plani degisikligi plan notlarina ve plan raporuna islenmistir.

Alinan kurum gérisleri dogrultusunda; plan ana kararlarini, siirekliligini ve butiinligini
bozmayacak, sosyal ve teknik altyapi dengesini olumsuz etkilemeyecek sekilde, yalnizca yapi
nizaminin belirlenmesine yonelik olarak hazirlanan 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plami
Degisikligi, ilgili mevzuat hiikiimleri ve kamu yarari dogrultusunda olusturulmustur.

5. JEOLOIJIK YAPI

Planlama alaninda yapilan sondajlar, jeofizik calismalar, laboratuvar deneyleri ve arazi
gozlemleri sonucu elde edilen veriler dogrultusunda yerlesime uygunluk degerlendirmesi
yapilmistir. inceleme alaninin Aliivyal Yelpaze (Qay) ve Allivyon (Qal) birimleri lizerinde yer
aldigi, bu birimlerin egim degerlerinin %0-10 arasinda degistigi, yer yer tasima giici
problemlerinin bulundugu ve “dusiik-orta—yiiksek” sisme potansiyeline sahip oldugu
belirlenmistir. Bu ézellikler nedeniyle planlama alani, yerlesime uygunluk acisindan Onlemli
Alan 5.1 (OA-5.1) — Miihendislik Problemleri Acisindan Onlem Alinabilecek Alanlar kapsaminda
degerlendirilmistir.

Onayl rapora gore;

“ XIL.1. Onlemli Alanlar 5.1. (0A-5.1): Miihendislik Problemleri Acisindan

tagima giicii vb.) Onlem Alinabilecek Alanlar:

isme oturma-

Inceleme alaninda Aliivyal Yelpaze (Qay) ve Aliivyon (Qal) biriminin egim degeri % 0-10 olup,
yer yer tasima giict probleminin bulundugu, “diisiik-orta-yiiksek” sisme degerine sahip oldugu
gorilmektedir. Bu alanlarda beklenebilecek miihendislik problemleri sebebi ile yerlesime
uygunluk agisindan Onlemli Alan 5.1 { OA-5.1 ) olarak degerlendirilmistir.
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Bu alanlarda;

- Temel etki derinligi boyunca zemin profilindeki birimlerin neden olabilecegi tagima giicii,
oturma, farkl oturma, sisme vb. riskler zemin ve temel etiit calismalarinda belirlenerek yapi-
zemin etkilesimine uygun olarak temel sistemi gelistirilmeli ve gerekmesi halinde zemin
deformasyonlarina karsi yapi ve temel giivenligi agisindan gerekli onlemler ve zemin
iyilestirmeleri uygulanmalidir.

- insaat asamasinda olusacak sevler acikta birakilmamali, uygun projelendirilmis iksa ve istinat
vapilari ile sevler desteklenmelidir.

- Ylzey sulari, atik sulan ve yer alti sulani drenaj sistemleri uygulanarak ortamdan
uzaklastirilmaldir.

- Si§ temel derinligine sahip hafif yapilar ve alt yapi unsurlari icin sisme potansiyeli g6z dniinde
bulundurulmali ve bu alanlarda bina bazinda yapilacak zemin etiitlerde ayrintili incelenerek
gerekmesi halinde zemin iyilestirme yéntemleri belirlenmelidir.

- Allvyal vyelpaze ve Aliivyon birimi bu bdlgede ince tane agirlikli olup swilasma
beklenmemekle birlikte, aliivyal yelpazenin giiney kesimlerinde yeraltisuyu ilk 10 m icerisinde
oldugundan, birim yanal ve diisey yénde litolojik olarak degiskenlik gosterdiginden zemin-
temel etiitlerinde sivilasma problemi irdelenmeli ve gerekmesi halinde alinacak énlemler
belirlenmelidir.

- Yapilacak derin kazilarda bina, yapi, parsel, miihendislik yapilari ile kendi parsel glivenligini
saglayacak dnlemler mutlaka alinmalidir.

- inceleme alani igerisinden gecen kuru dereler ve mevsimsel akig halindeki dereler igin taskin
ve sellenme yonunden mutlaka giincel DSI gériisti alinmali ve planlama bu goriis
dogrultusunda yapilmahdir.

- Zemin ve temel etlit calisgmalarinda statik projeye esas (st yapinin temel tipi, temel derinligi
ile temelin tagittinlacagi seviyelerin miihendislik parametreleri (sisme, oturma, sivilasma,
tasima giicli vb.) detayl olarak irdelenmeli, gerekmesi halinde alinacak miihendislik énlem|eri
belirlenmelidir.

- Her turlli yapilasmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik” ve “Tlrkiye
Bina Deprem Ydnetmeligi” hiiklimlerine uyulmalidir.” seklinde belirtilmektedir.

Aydin ili, Efeler ilgesi Biiyliksehir Belediyesi imar plani ¢calismalarinda kullaniimak iizere Aydin
Bliyiiksehir Belediye Bagkanhg tarafindan hazirlatilan imar planina esas jeoclojik-jeoteknik etit
raporu 18.02.2019 tarihinde Cevre ve $ehircilik Bakanlig tarafindan onaylanmistir. Onaylanan
sonu¢ ve dneriler kisminda belirtilen kosullara uyulacaktir.
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6. PLANLAMA HiYERARSISi VE GELISiM SURECI
6.1. 1/100.000 Olcekli Aydin = Mugla — Denizli Cevre Diizeni Plani
Aydin ili ve yakin gevresini kapsayan 1/100.000 Olgekli Aydin—Mugla—Denizli Cevre Diizeni

Plani, 25.08.2009 tarihinde onaylanarak yirtrluge girmistir. S6z konusu plan kapsaminda,
planlama alaninin bulundugu bélge “Kentsel Yerlesik Alan / Kentsel Gelisme Alam” olarak
belirlenmigtir.

Ust olgekli cevre diizeni planinda alinan bu karar dogrultusunda; alanin kentsel gelisime agik
oldugu, konut ve kentsel kullanim fonksiyonlarini destekleyecek sekilde gelismesinin
ongoruldigl anlasiimaktadir. Hazirlanan 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani Degisikligi, tst
olcekli plan kararlari ile celismemekte olup, ¢evre dizeni planinda ongériilen kentsel gelisme

kararlariyla uyumlu olarak ele alinmistir.
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Gorsel 4: Aydm-Mugla-Denizll Planlama Bolgesn 1/100,000 D|ll;E|(|I Cevre Dizeni Plam
GCevre Diizeni Plan’'nin Genel Hikimleri uyarinca, bu plandan dogrudan uygulama

yapilamamakta olup, arazi kullamim kararlarinin alt Glgekli planlar aracihgiyla; dogal, yapay ve
yasal esikler ile ilgili kurum ve kurulus gorusleri dogrultusunda kesinlestirilmesi esastir. Bu
cercevede, planlama alanina iliskin yapilagma kosullarinin belirlenmesi ve diizenlenmesi gorevi

alt 6lgekli nazim ve uygulama imar planlarina birakilmistir,

Hazirlanan 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani Degisikligi, cevre diizeni planinda 6ngdriilen
kentsel gelisme kararlarim destekleyici nitelikte olup; ust olgekli planin ana kararlarini,
siirekliligini ve biitiinligini bozacak herhangi bir hiikiim icermemektedir. Plan degisikligi, tst
dlcekli plan kararlarina uygun olarak, alamin mevcut kentsel dokusu, gevresel kosullar ve
planlama ilkeleri gozetilerek hazirlanmistir.
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Bu kapsamda yapilan planlama g¢alismasi; ¢evre diizeni planinda tanimlanan kentsel gelisme
yaklasimi dogrultusunda, alanin mevcut yapilagma sorunlarini gidermeye, plan bitinligiand
saglamaya ve uygulamada karsilasilan belirsizlikleri ortadan kaldirmaya yonelik olarak
degerlendirilmistir.

6.2. Mevcut Uygulama imar Plani

Efeler ilgesi, Tepecik Mahallesi simirlar igerisinde yer alan 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110,
115, 116, 126, 127, 188, 189, 190, 191, 192, 193, 153, 140, 133, 135 ada 13-14-15-16-17-18
parseller, 249 ada 1 parsel, 2769 ada 11 parsel ve 136 ada 16-19-31 parsellere kapsayan

1/1000 &lgekli uygulama imar plani 01.07.2005 tarih ve 15 sayilh Tepecik Belediye Meclis
Karari ile onaylanmistir.

Mevcut uygulama imar planinda; konut adalarinin yapilasma kosullan genel olarak Serbest
Nizam — 3 Kat seklinde belirlenirken, Sht. Pyd. Er Mehmet Ali Tosun Bulvarindan cephe alan
imar adalarinda yapilasma kosulunun Serbest Nizam - 3 Kat ticaret olarak belirlendigi
gorilmektedir. Bununla birlikte, planlama alani igerisinde yer alan 127 ada icin yapilasma
kosullari TAKS: 0.40 / KAKS (Emsal): 1.20 olarak tammlanmistir, ancak kat yiiksekligi
belirtilmemistir.

Mevcut Uygulama imar Planinda belirlenen Plan Notlari ise su sekildedir:

-CATI VE CEKME KAT YAPILAMAZ.

-BINALARDA DEPREM YONETMELIGI HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

-GELISME KONUT ALANLKARINDA YAPILAR TABIi ZEMIN ORTALAMASINDAN KOT ALACAKTIR.
-YOL, MEYDAN, OTOPARK GiBi SOSYAL DONATI ALANLARI KAMU ELINE GEGCMEDEN BU
ALANLARIN ISABET ETTiGi KADASTRO PARSELINDE iINSAAT RUHSATI VERILEMEZ.

-iKi KATTAN DAHA YUKSEK BINALARDA ZEMIN EMNIYETI SAGLANMADANINSAAT YAPILAMAZ.
-ENERJI NAKIiL HATLARI ALTINDAKI MEVCUT VE YAPILACAK YAPILARDA “KUVVETLI AKIM
ELEKTRIK DAGITIM TESISATININ BAKIMI ISLETME VE TESISINE DAIR TALIMATNAME"
UYGULANACAKTIR.

-TICARET ALANLARINDA ZEMIN KAT TERCIHLI TICARET OLARAK KULLANILACAKTIR. DIGER
KATLAR KONUT OLARAK KULLANILABILIR.

-CIFT CEPHELI PARSELLERDE PARSEL CEPHESI DAHA GENI$ YOLDAN VERILECEKTIR.

- S KOSULU YAPI ADALARINDA PARSELIN EN FAZLA iKi KENARINA BITISIK YAPI YAPILABILIR.
UCUNCU KENARA MAX 2m YAKLASABILIR. YENI YAPILACAK IFRAZLARDA 200m2DEN KUCUK
PARSEL iHDAS EDILEMEZ. 200 M2 DEN KUCUK PARSELLERDE TAKS:0.80DIR. ANCAK ELDE
EDILEN INSAAT TABAN ALANI 80M2 DEN KUGUK ISE ARKA BAHCE MESAFESI 2MDEN AZ
OLMAMAK KOSULUYLA 80M2YE TAMAMLANIR.

-YUKARIDAKI PLAN NOTLARINDA YER ALMAYAN KONULARDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE
ILGILI YONETMELIKLERI GECERLIDIR.

-BU PLAN, PLAN NOTLARI ILE GEGERLIDIR.

27



AYDIN iLi, EFELER ILCESI, TEPECIK MAHALLESI, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 115, 116, 126, 127, 188, 189, 190, 191,
192, 193, 153, 140, 133, 135 ADA 13-14-15-16-17-18 PARSELLER VE 136 ADA 16-19-31 PARSELLERE ILISKIN YAPILASMA
KOSULLARININ YENIDEN BELIRLENMESINE iLISKIN UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

/e o T i
LD, ol ~ ,! |‘ "
e :—-rf_—‘——-‘_ el Y ’

»

'
) #s
A

. . § H
: {

5 . ) = s \.

Gorsel 5: 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani (Mevcut)

Mevcut uygulama imar plani ve plan notlarn birlikte incelendiginde; s6z konusu planin
onaylandigi dénemin planlama anlayisi, mevzuat kosullari ve alandaki mevcut yapilagsma
durumu dikkate alinarak hazirlandigi, plan ve plan notlarinin da o dénemdeki ihtiyaclar ve
mevcut durum dogrultusunda olusturuldugu anlagilmaktadir.
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Ancak mevcut plan kararlarinda yer alan “Serbest Nizam” yapilagma kosulu, Planh Alanlar imar
Yonetmeligi'nde yapilan degisiklikler sonrasinda uygulamada belirsizliklere neden olmakta;
yapi diizenine iliskin net tanimlar igermemesi sebebiyle imar durumu diizenlenememekte ve
ruhsat siireclerinde aksakliklar yasanmaktadir. Bu durum, parsel bazinda yapilagma hakkinin
fillen kullanilamamasina yol acarak, alan genelinde konut Gretiminin yapilamamasina neden
olmaktadir.

Bu cercevede mevcut uygulama imar plani kararlarinin, gtincel mevzuat hilkiimleri ile uyumlu
hale getirilmesi ve yapilagma diizeninin netlestirilmesi ihtiyaci dogmustur.

TEPECIK BELEDIYESI UYGULAMA IMAR PLANI

QICEE: 1] 1000

LEJAND PLAN NOTLARI
W i e G CATI WD CTEME KAT YAPILAMAL
< BEALARDA, DEPRESM YOMETMELIGH HUSOMLERINE UYLILALAKTIN,
o GELIGME ROMUT ALANLASINDA FAPILAR |ARE JEMIN (RALAMASNDAN KOT ALALAR] K.
[' WA MY A P01, MEFYTMRN, OTOMARN GBI SOSYRS DONATI A ANLARL AMLE FIINF CROMEDEN
= ALANLAKIN RABET CTTIG KADASTRO PARSILINDE MSAAT R1IHSAT VIRILLWMIZ

(A E B vwmana Ixl KATTAN DA VIESEN BINALARDA IDMIM [AVIT] SATLANMADAM [NSAAT vAFLAMAY
o AR, MATLAR ALTINDAKT MEVCUT VE YAPILACAK YOUPILARDV, “RUVVETLL Asimy
A ELERTHIE DAGITIM TESISATININ RAKIN TELETME VE TESSSINE DAIR TALLMWATWAMIE =
] e o b=
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Gorsel 6: 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Lejanti (Mevcut)

29



AYDIN iLi, EFELER ILCESI, TEPECIK MAHALLESI, 104, 105, 1086, 107, 108, 109, 110, 115, 116, 126, 127, 188, 189, 190, 191,
192, 193, 153, 140, 133, 135 ADA 13-14-15-16-17-18 PARSELLER VE 136 ADA 16-19-31 PARSELLERE ILISKIN YAPILASMA
KOSULLARININ YENIDEN BELIRLENMESINE ILISKIN UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

6.3. Analizler

Planlama alaninin mevcut fiziksel ve mekansal yapisinin ortaya konulabilmesi amaciyla ayrintil
saha calismalar ve sayisallastirma islemleri gergekliestirilmistir. Bu kapsamda alanin mevcut
durumunu bitiinetl olarak degerlendirebilmek adina arazi kullanimi, yapi ruhsat durumu, kat
adedi, doluluk-bosluk durumu, parsel cephesi ve yapi durumu olmak tzere alti farkli baghk
altinda analiz calismalan hazirlanmistir. S6z konusu analizler ile planlama alanindaki mevcut
yapilagma karakteri, kullanim bigimleri, mekansal yogunluk, yapi stokunun niteligi ve kentsel
dokuya iliskin veriler ortaya konularak planlama kararlarina altlik olusturacak mevecut durum
degerlendirmesi yapiimistir,

Bu kapsamda hazirlanan analizler genel olarak degerlendirildiginde; Planlama alani ve yakin
cevresine iliskin mevcut arazi kullanim durumu incelendiginde; alanin agirlikh olarak “Konut
Alani” ve “Ticaret” fonksiyonunda (Ust katlarda konut olarak kullanilabilir) kullanimlarindan
olustugu goridlmektedir. Arazi kullanim kararlarinin, kentin yerlesik dokusu igerisinde
sekillendigi ve planlama alaninin ¢evresinde yer alan mevcut yapilagma karakteri ile biitinliik
gosterdigi tespit edilmistir.

Planlama alaninda toplam 23 ada ve 218 parsel bulunmaktadir. Arazi kullanim grafigi
incelendiginde, planlama alaninin biyik bir bélimiinin konut alani (%58.9) olarak kullanildig
gorulmektedir. Ticaret alanlari %9.9 oraninda yer alirken, yesil alanlar %1.8 ve yollar 29.4
oraninda yer almaktadir. Bu durum, alanda konut kullaniminin baskin oldugunu ortaya
koymaktadir.

Elde edilen veriler, planlama alaninda konut kullaniminin baskin bir fonksiyon oldugunu
agik¢a ortaya koyarken, ticaret alanlarinin daha ¢ok ana ulagim akslan boyunca konumlandigini
gostermektedir. Yesil alanlarin toplam alan igerisindeki oraninin simirh olmasi, alanin yerlesik
kentsel doku karakteri tasidigini ve mevcut plan kararlarinin agirhkh olarak konut odakl
gelisimi yonlendirdigini ortaya koymaktadir.

Planlama alaninda yer alan 218 adet parselde 39 adedi ruhsatli, 100 adedi ruhsatsiz olmak
tzere 139 adet yapi bulunmaktadir. Ruhsat analizi paftasi ve grafik verileri birlikte
degerlendirildiginde; planlama alaninda yer alan parsellerin %17,88 inin ruhsath, %45.87sinin
ise ruhsatsiz oldugu goriilmektedir. Bu dagihm, planlama alaninda mevcut yapilagmanin
onemli bir bolimuntn ruhsatsiz olarak gelistigini ortaya koymaktadir.

Ruhsath yapilarin agirlikh olarak ana ulasim akslarina cepheli parsellerde ve ticaret + konut
kullaniminin yogunlastigi alanlarda yer aldig1; ruhsatsiz yapilasmanin ise 6zellikle i¢ kesimlerde
ve parsel bazinda diizensiz gelisim gosteren alanlarda yogunlastigi tespit edilmistir. Bu durum,
mevcut imar plani kararlarinin sahadaki uygulamalarla tam olarak 6rtiismedigini ve yapilagma
kosullarina iliskin  belirsizliklerin  ruhsatlandirma  siireglerini  olumsuz  etkiledigini
gostermektedir.
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Planlama alaninda yapilan doluluk-bosluk analizi sonucunda; alamin kismen yapilagmis,
kismen gelisimini siirdiiren bir kentsel dokuya sahip oldugu tespit edilmistir. Planlama
alaninda bulunan toplam 218 adet parselin 139 adedinin dolu oldugu tespit edilmistir.
Buradan hareketle alandaki parsellerin %63 iiniin dolu, %37 sinin ise bos oldugu gorilmekte
olup, mevcut yapilarin yogunlastigl dolu parseller ile henliz yapilagmaya konu olmamis bos
parsellerin bir arada bulundugu anlagilmaktadir.

Doluluk=bosluk dagilimi incelendiginde; yapilasmanin belirli akslar ve adalar (zerinde
yogunlastigi, bazi adalarda ise yapilasma siirecinin heniiz baslamadig veya sinirli diizeyde
kaldig1 gorillmektedir. Bu durum, planlama alaninda parsel bazl ve zamana yayilan bir gelisim
siirecinin yasandigini ortaya koymaktadir. Mevcut dolu parseller, alanin altyapi, ulagim ve
sosyal donati olanaklarindan aktif olarak yararlanirken; bos parseller, plan kararlan
dogrultusunda kontrollii ve biitiinciil kentsel gelisim agisindan énemli bir alan niteligi
tasimaktadir.

Planlama alaninda yer alan mevcut yapilarin fiziksel durumilari; arazi galigmalarn sirasinda
yapilan gozlemsel incelemeler ve yapilarin genel goriiniimii dikkate alinarak iyi, orta ve koti
olmak tzere t¢ ana grupta degerlendirilmistir. Yapit durum analizi paftasinda da gorildigu
lUzere, alandaki yapi stogu fiziksel kalite agisindan heterojen bir yapi sergilemektedir.

lyi durumda olan yapilar; bakiml, aktif olarak kullanilan ve giincel kullamim ihtiyaclarini
karsilayan nitelikte olup, bilyiik 6lglide mevcut imar plani kararlari ile uyumlu yapilasmalardan
olusmaktadir. Bu yapilar, alanin mevcut yerlesik dokusunu temsil etmekte ve kisa vadede
yenileme ihtiyaci bulunmamaktadir.

Orta durumda clan yapilar; yapisal olarak kullanilabilir durumda olmakla birlikte, cephe ve
donati unsurlari agisindan kismi bakim ve yenileme gereksinimi gostermektedir. Bu yapi
grubu, zaman i¢erisinde midahale edilmedigi takdirde fiziksel kalitesini yitirme riski tagiyan ve
donisiim potansiyeli bulunan yapi stokunu olusturmaktadir.

Kotl durumda olan yapilar ise; ekonomik ve fiziksel Gmrini biylk olglide tamamlamig, bakim
ve onarim ihtiyaci yiksek olan, mevcut kentsel doku igerisinde yenilenme ve ddniisim
gereksinimi en yilksek yapi grubunu temsil etmektedir. Bu yapilar, kentsel yenileme ve
planlama mudahaleleri agisindan oncelikli alanlar clarak degerlendirilmektedir.

Yapi durumlarinin mekansal dagilim incelendiginde; yap! kalitesinin adalar ve parseller
arasinda farkhhk gosterdigi, bu durumun ise yapilasmanin farkli dénemlerde ve farkh yapim
teknikleriyle gerceklesmis olmasindan kaynaklandigi anlasilmaktadir. Bu gesitlilik, planlama
alaninda homojen bir yapt dokusunun bulunmadigini, buna karsin kontrollii déniigiim ve
yenileme miidahaleleriyle mekansal kaliteyi artirmaya yonelik dnemli bir potansiyel
bulundugunu ortaya koymaktadir.
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Yapi durumu analizi paftasi ve grafik verileri birlikte degerlendirildiginde; planlama alanindaki
yapilann %61’inin iyi durumda, %36’sinin orta durumda, %3’{iniin kotli durumda olan yapi
grubunda yer aldig1 gériilmektedir. Bu dagihim, planlama alaninda yapi stokunun agirlikli olarak
kullanilabilir nitelikte oldugunu, ancak belirli bir béliminde yenilenme ve iyilestirme
ihtiyacinin bulundugunu ortaya koymaktadir.

Planlama alani ve cgevresi gerek plan kararlari gerekse ruhsath yapilasmalar agisindan
incelendiginde bolgede agirlikli olarak ayrik ve yar bitisik yapilasmanin bulundugu tespit
edilmistir.

Bu nedenle; Planlama alaninda yer alan parseller, yapilagsma kosullarini dogrudan etkileyen
cephe genisligi kriteri kapsaminda analiz edilmistir. Bu dogrultuda parseller, cephe genisligi
12 m ve lizeri olanlar (Aydin Biiyiliksehir Belediyesi imar Yénetmeligi uyarinca ayrik yapi hizami
icin gerekli olan minimum parsel cephesi genisligi) ile 12 m’nin altinda kalanlar olmak tzere
iki ana grupta degerlendirilmistir.

Aydin Biiyiiksehir imar Yénetmeligi 6. Maddesinde yer alan parsel genisliklerine iliskin
hikimlerde; konut ve ticaret bélgelerinde 4 kata kadar (4 kat dahil) insaata miisait yerlerde
ayrik nizamda yan bahg¢e mesafeleri + (6.00) metreden az olamaz hiikmii yer almaktadir. Yine
ayni yonetmeligin bahge mesafelerine iliskin 23. Maddesinde yan bahce mesafesinin en az 3
metre olacagi belirtiimekte olup, bu kapsamda ayrik nizam yapilasma icin minimum 12 metre
parsel genisliginin gerektigi anlasiimaktadir.

Bu gercevede 12 metre cephe genisligi, parsel izerinde uygulanabilecek yap: tipini ve imar
haklarini dogrudan etkileyen kritik bir esik deger olarak kabul edilmistir. Parsel cephe analizi
paftasi ve grafik verileri birlikte degerlendirildiginde; planlama alanindaki parsellerin
%74'uniin 12 m’nin altinda cephe genisligine, yalnizca %26’sinin ise 12 m ve izeri cephe
genisligine sahip oldugu goérilmektedir. Bu dagilim, planlama alaninda cephe genigligi
acisindan belirgin bir yetersizlik bulundugunu ortaya koymaktadir.

Planlama alaninda yapilan calismalar sonucu kat adetlerinin alan igerisindeki dagilimi
incelendiginde; 3 kath yapilarin %42’lik oran ile en biiyiik paya sahip oldugu, bunu %35 oran
ile 2 katl, %20 oranile 1 katli ve %3 oran ile 4 kath yapilarin izledigi gériilmektedir. Bu dagilim,
planlama alaninda yapilasmanin agirlikli olarak diisiik ve orta kath bir yerlesim karakteri
gosterdigini ortaya koymaktadir.

Kat adedi analizine gore, mevcut uygulama imar planinda 6ngoriilen yapilasma kosullarinin
sahadaki fiili durumla biiyiik dlglide &rtiistiigli; ancak yapi nizaminin net tanimlanmamig
olmasi nedeniyle; oneri plan degisikligi kapsaminda kat adedi korunarak, yapilasma diizeninin
daha net ve uygulanabilir hale getirilmesi hedeflenmektedir.
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Gorsel 7: 115 Ada Analizleri
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Planlama alani igerisinde yer alan 115 ada 2, 3,4,5, 6 ve 7 numarali parseller; arazi kullanimi,
ruhsat durumu, cephe kosullari, kat adedi, doluluk-bosluk durumu ve yapilasma 6&zellikleri
acisindan incelenmistir. Yapilan degerlendirmeler sonucunda séz konusu parseller lizerinde
toplam 3 adet yapi1 bulundugu, mevcut yapilarin ruhsatsiz oldugu ve bu yapilardan 2 adedinin
3 katl,, 1 adedinin ise 4 katl olarak insa edildigi tespit edilmistir. Ayrica 115 ada 2 ve 3 numarali
parsellerin yiriirliikteki mevzuat kapsaminda asgari cephe kosullarint sagladigi belirlenmistir.
Parsellerin tevhit olanaklari degerlendirildiginde, mevcut yapilasma durumu da dikkate
alinarak 115 ada 4, 5, 6 ve 7 numaral parsellerin tek baslarina cephe kosullarini
saglayamadiklari gériilmistir. Bu nedenle planlama ¢alismasinda 115 ada 6 ve 7 numaral
parseller birlikte degerlendirilerek bir yapi kitlesi, 115 ada 4 ve § numarali parseller ise birlikte
degerlendirilerek ayn bir yapi kitlesi olusturulmustur. 115 ada 2 ve 3 numarali parseller ise
bagimsiz olarak cephe kosullarini sagladigindan, yapi kitleleri her bir parsel bunyesinde ayn
ayn olusturulmustur.

Planlama alani icerisinde yer alan 126 adadaki parseller; arazi kullanimi, ruhsat durumu,
yapilasma &zellikleri, kat adedi, doluluk-bosluk durumu ve cephe kosullari agisindan
incelenmistir. Yapilan degerlendirmeler sonucunda adada toplam 23 parsel bulundugu, 6
parselin bos durumda oldugu, 15 ve 16 numarali parsellerin ticaret + konut kullaniminda
oldugu, diger parsellerin ise konut kullaniminda oldugu tespit edilmistir.

Mevcut yapilasma incelendiginde, ada genelinde toplam 18 adet yapi bulundugu
belirlenmistir. Bu yapilardan 7 adedinin ruhsatl, 11 adedinin ise ruhsatsiz oldugu tespit
edilmistir. Kat adetleri bakimindan yapilarin 1 adedinin 1 kath, 6 adedinin 2 kath, 5 adedinin 3
katli ve 3 adedinin 4 kath oldugu gortlmektedir. Bu durum, ada icerisinde farkl yogunluk ve
yapilagma karakterine sahip, konut agirlikh ancak yer yer ticaret + konut kullanimi iceren bir
doku olustugunu géstermektedir,

Parsellerin cephe kosullar agisindan yapilan degerlendirmede, mevcut yapilasma ve parsel
dlizeninin yirirlitkteki imar mevzuat kapsaminda 6ngériilen asgari cephe sartlarini blyik
Olciide saglayamadigi tespit edilmistir. Bu nedenle planlama calismasinda, yapilasma
buttinligiinin saglanmasi ve plan kararlarinin uygulanabilirliginin artirilmasi amaciyla yapi
kitleleri olusturulurken ruhsatli yapilar esas alinmig, mevcut yasal yapilasma durumu referans
kabul edilmistir.

Mevcut ruhsath yapinin Serbest Nizam yapilasma kosuluna gore &n bahge mesafesi
birakilmadig gériilmektedir. Bununla birlikte arazi calismalar sirasinda yapi durumu orta
kalite olarak gézlemlenmistir. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ve ilgili imar mevzuatlan
kapsaminda én bahce mesafesinin olusturulmasinin, sokak siliieti ve yakin gevrede standart
bir yapilagma diizeni saglanmasi agisindan 6nemli oldugu degerlendirilmistir.

Bu kapsamda, ruhsath yapi mevcut durumu dikkate alinmakia birlikte imar planlarinin
gelecege yénelik tasarim niteligi de géz 6niinde bulundurularak, kitle olusturma calismalarinda
on bahge mesafesi 5.00 m olarak ongorilmistir. Boylece ada genelinde konut ve ticaret +
konut kullaniminin devamlili) korunarak, planli, dengeli ve mevzuata uygun bir yapilasma
kurgusunun olusturulmasi hedeflenmistir.
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Gorsel 8: 116 Ada Analizleri
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Planlama alani igerisinde yer alan 190 ada 1, 3, 5, 6, 7, 8, 10 ve 13 numarali parseller; arazi
kullanimi, ruhsat durumu, cephe kosullari, kat adedi, doluluk-bosluk durumu ve yapilagma
ozellikleri acisindan incelenmistir.  Yapilan degerlendirmeler sonucunda s6z konusu
parsellerde arazi kullaniminin konut niteliginde oldugu, 4 parselin yapilagmis durumda, 4
parselin ise bog oldugu tespit edilmistir. Mevcut durumda parseller iizerinde toplam 3 adet
yap! bulunmakta olup, bu yapilardan 2 adedi 2 kath, 1 adedi ise 3 kathdwr. Ayrica mevcut
vapilarin ruhsatsiz oldugu belirlenmistir. Parsellerin yapilasma kogullari incelendiginde, highir
parselin tek bagina yirirliikteki mevzuat kapsaminda 6ngérilen asgari cephe sartlarim
saglayamadigl gorulmistir. Bu nedenle planlama galismasinda, yapilasma kosullarinin
saglanabilmesi ve uygulanabilir yapi adalarinin olusturulabilmesi amaciyla tevhit olanaklan
degerlendirilmigtir. Yapilan degerlendirme sonucunda 190 ada 5 ve 6 numarali parseller
birlikte degerlendirilerek bir yapi kitlesi, 190 ada 7 ve 8 numarall parseller birlikte
degerlendirilerek ikinci bir yapi kitlesi, 190 ada 1 ve 10 numarah parseller birlikte
degerlendirilerek igiinci bir yapi kitlesi ve 190 ada 3 ile 13 numaral parseller birlikte
degerlendirilerek dérdiinci bir yapi kitlesi olusturulmustur. Bu dogrultuda, mevcut parsel
yapisi ve yapilagma durumu dikkate alinarak cephe yetersizliginden kaynaklanan planlama
sorunlarinin giderilmesi, yapilasma biitiinlGgtntn saglanmasi ve imar mevzuatina uygun
yapilasma kosullarinin olusturulmasi amaclanmisgtir.

Planlama alani igerisinde yer alan 191 adadaki parseller; arazi kullanimi, ruhsat durumu,
yapilasma o6zellikleri, kat adedi, doluluk-bogluk durumu ve cephe kosullan agisindan
incelenmistir. Yapilan degerlendirmeler sonucunda adada toplam 8 parsel bulundupu, arazi
kullaniminin agirlikh olarak konut fonksiyonunda oldugu ve parsellerin 6 adedinin yapilasmis,
2 adedinin ise bos durumda oldugu tespit edilmistir. Mevcut yapilasma incelendiginde, adada
toplam 6 adet yapi bulundugu, bu yapilardan 4 adedinin ruhsath, 2 adedinin ise ruhsatsiz
oldugu belirlenmigtir. Kat adetleri bakimindan degerlendirildiginde ise yapilarin 3 adedinin 1
kath, 1 adedinin 2 kath, 1 adedinin 3 kath ve 1 adedinin 4 katli olarak insa edildigi gérilmistdr.
Bu durum, ada icerisinde farkhi yogunluklarda geligmis bir konut dokusunun bulundugunu
ortaya koymaktadir. Ruhsatli yapilarin 6n bahcesiz yapildigi goriilmektedir.

Parsellerin yapilasma kosullari incelendiginde, mevcut parsel yapilarimn tek baglarina
yiiriirlikteki mevzuat kapsaminda dngériilen asgari cephe kogullarini saglayamadiklar: tespit
edilmistir. Bu nedenle planlama gahgmasinda, yapilagma biitiinliigiiniin korunmasi1 ve plan
kararlarinin uygulanabilirliginin artinlmasi amaciyla yapi kitleleri olusturulurken ruhsatl
yapilanin konumlan, yapr yaklagma mesafeleri ve olusturduklan yerlesim diizeni esas
alinmustir. Parsellerin cephe kogullan agisindan yapilan degerlendirmede, meveut yapilasma ve
parsel diizeninin yiirtirlikteki imar mevzuati kapsaminda Ongoriilen asgari cephe sartlarim
biyiik ol¢ude saglayamadif tespit edilmistir. Bu nedenle planlama galigmasinda, yapilagma
biitiinliigiiniin saglanmas1 ve plan kararlarinin uygulanabilirliginin artirilmasi amaciyla yap
kitleleri olusturulurken ruhsatli yapilar esas alimmig, mevcut vasal yapilagma durumu referans
kabul edilmistir. Meveut ruhsath yapmin Serbest Nizam yapilasma kosuluna gére &n bahge
mesafesi birakilmadign goriilmektedir. Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeligi ve ilgili imar
mevzuatlari kapsaminda 6n bahge mesafesinin olusturulmasinin, sokak siliieti ve yakin ¢evrede
standart bir yapilasma diizeni saglanmasi agisindan dnemli oldugu degerlendirilmigtir. Bu
kapsamda, ruhsath yap1 meveut durumu dikkate alinmakla birlikte imar planlarimn gelecege
yonelik tasarim niteligi de goz ontinde bulundurularak, kitle olusturma galismalarinda 6n bahge
mesafesi 5.00 m olarak dngoriilmiigtiir.
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AYDIN iLl, EFELER ILCESI, TEPECIK MAHALLESI, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 115, 116, 126, 127, 188, 189, 190, 191,
192, 193, 153, 140, 133, 135 ADA 13-14-15-16-17-18 PARSELLER VE 136 ADA 16-19-31 PARSELLERE ILISKIN YAPILASMA
KOSULLARININ YENIDEN BELIRLENMESINE iLiSKiN UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI AGIKLAMA RAPORU

Planlama alani igerisinde yer alan 192 adadaki parseller; arazi kullamimi, ruhsat durumu,
vapilasma ozellikleri, kat adedi, doluluk-bosluk durumu ve cephe kosullart agisindan
incelenmistir. Yapilan degerlendirmeler sonucunda adada toplam 12 parsel bulunduguy,
yapilasmanin agirikh olarak konut kullammi dogrultusunda gelistigi tespit edilmigtir.

Mevcut yapilagma incelendiginde, ada genelinde toplam 8 adet yapi bulundugu belirlenmistir.
Bu yapilardan 1 adedi ruhsath, 6 adedi ise ruhsatsiz olarak tespit edilmistir. Ayrica adada yer
alan 3 parselin bos durumda oldugu goriilmektedir. Kat adetleri bakimindan yapilarin 4
adedinin 2 katli, 3 adedinin 3 katli ve 1 adedinin 4 katli oldugu gérilmektedir. Bu durum, ada
icerisinde farkl yogunluk degerlerine sahip, ancak genel olarak diisiik-orta yogunlukta gelismis
bir konut dokusunun varligini gostermektedir.

Parsellerin cephe kosullari agisindan yapilan degerlendirmede, mevcut parsel yapilarinin
yiiriirliikteki imar mevzuati kapsaminda &ngériilen asgari cephe sartlarini buylik &lctide
saglayamadig tespit edilmistir. Bu nedenle planlama galigmasinda, yapilagsma butlinliglnin
saglanmasi ve plan kararlarinin uygulanabilirliginin artinlmasi amaciyla yap kitleleri
olusturulurken ruhsatl yapi esas alinmig, mevcut yasal yapilasma diizeni referans kabul
edilmistir. Béylece ada genelinde planli, dengeli ve mevzuata uygun bir yapilagma kurgusunun
olusturulmasi hedeflenmistir.

Planlama alani icerisinde yer alan 193 adadaki parseller; arazi kullanimi, ruhsat durumu,
yapilasma 6zellikleri, kat adedi, doluluk-bogluk durumu ve cephe kosullarn acgisindan
incelenmistir. Yapilan degerlendirmeler sonucunda adada toplam 12 parsel bulundugu, arazi
kullaniminin konut fonksiyonunda oldugu, 3 parselin bos durumda bulundugu ve 9 parsel
iizerinde yapilagma oldugu tespit edilmistir.

Mevcut yapilasma incelendiginde, ada genelinde toplam 9 adet yapi bulundugu belirlenmistir.
Bu yapilardan 1 adedinin ruhsath, 8 adedinin ise ruhsatsiz oldugu tespit edilmistir. Kat adetleri
bakimindan yapilarin 3 adedinin 1 katli, 2 adedinin 2 kath ve 4 adedinin 3 kath oldugu
goriilmektedir. Bu durum, ada igerisinde farkli yogunluk ve yapilasma karakterine sahip, ancak
genel olarak konut kullanimi agirhikli bir doku olustugunu géstermektedir.

Parsellerin cephe kosullari agisindan yapilan degerlendirmede, mevcut parsel yapilarinin
yiiriirlikteki imar mevzuati kapsaminda éngoriilen asgari cephe sartlarim saglayamadig tespit
edilmistir. Bu nedenle planlama galismasinda, yapilagma biitinlUgtnin saglanmasi ve plan
kararlarinin uygulanabilirliginin artinlmasi amaciyla yapi kitleleri olusturulurken ruhsath yapi
esas alinmis, mevcut yasal yapilasma durumu referans kabul edilmistir. Béylece ada genelinde
konut kullamminin devamlihg korunarak, planli, dengeli ve mevzuata uygun bir yapilagma
kurgusunun olusturulmasi hedeflenmistir.
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192, 193, 153, 140, 133, 135 ADA 13-14-15-16-17-18 PARSELLER VE 136 ADA 16-19-31 PARSELLERE ILISKIN YAPILASMA

KOSULLARININ YENIDEN BELIRLENMESINE ILISKIN UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGT AGIKLAMA RAPORU
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AYDIN iLi, EFELER ILCESI, TEPECIK MAHALLESI, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 115, 116, 126, 127, 188, 189, 190, 191,
192, 193, 153, 140, 133, 135 ADA 13-14-15-16-17-18 PARSELLER VE 136 ADA 16-15-31 PARSELLERE ILISKIN YAPILASMA
KOSULLARININ YENIDEN BELIRLENMESINE iLiSKIN UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

104 ada izerinde yer alan parsellerin mevcut durum analizleri incelendiginde, adada toplam
12 adet parsel bulundugu tespit edilmistir. Arazi kullaniminin agirhkli olarak konut
fonksiyonunda gelistigi gortilmektedir. Doluluk-bosluk analizi kapsaminda parsellerin 7
adedinin yapilasmis, 5 adedinin ise bog oldugu belirlenmistir.

Ada genelinde toplam 7 adet yapi bulunmakta olup, bu yapilarin 4 adedi ruhsatl, 3 adedi
ruhsatsizdir. Kat adedi bakimindan yapilarin 1 adedi 1 katl, 2 adedi 2 katli ve 4 adedi 3 kath
olarak tespit edilmistir. Mevcut yapilasma karakterinin agirhikh olarak disiik ve orta kath konut
kullamimindan olustugu gérilmektedir.

Mevcut ruhsath yapinin Serbest Nizam vyapilasma kosuluna gére 6n bahge mesafesi
birakilmadig gbrilmektedir. Bununla birlikte arazi galigmalari sirasinda yapi durumu orta
kalite olarak gozlemlenmistir. Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligi ve ilgili imar mevzuatlar
kapsaminda &n bahce mesafesinin olusturulmasinin, sokak sillieti ve yakin gevrede standart
bir yapilasma diizeni saglanmasi agisindan énemli oldugu degerlendirilmistir,

Bu kapsamda, ruhsatli yapi mevcut durumu dikkate alinmakla birlikte imar planlarinin
gelecege yénelik tasarim niteligi de gbz 6nlinde bulundurularak, kitle olusturma galismalarinda
on bahge mesafesi 5.00 m olarak éngdrilmiistir.

Parsel cephe analizinde, ada icerisindeki parsellerin tamaminin 12 metrenin altinda cephe
genisligine sahip oldugu belirlenmistir. Bu durum, mevcut imar mevzuati kapsaminda ayrik
nizam yapilasma kosullarinin uygulanmasini giiclestirmektedir. Mevcut ruhsath yapilarin
konumlari, yapilasma diizeni ve olusmus kentsel doku dikkate alinarak yapi kitleleri ruhsatl
yapilara gore belirlenmistir. Boylece mevcut yerlesim dizeninin korunmasi, yapilasma
butlinliginin saglanmasi ve plan kararlarinin uygulanabilirliginin artinlmasi amaglanmistir.

105 ada lizerinde yer alan parsellerin mevcut durum analizleri incelendiginde, adada toplam 6
adet parsel bulundugu tespit edilmistir. Arazi kullaniminin agirlikh olarak konut fonksiyonunda
gelistigi gorulmektedir.

Ada genelinde toplam 2 adet yapi bulunmakta olup, bu yapilarin 1 adedi ruhsath, 1 adedi
ruhsatsizdir. Mevcut yapilarin tamaminin 2 kath oldugu belirlenmistir. Yapilagma karakterinin
disiik yogunluklu konut kullanimindan olustugu gorilmektedir.

Parsellerin mevcut yapilasma durumu, ruhsat bilgileri ve ¢evresindeki yapi diizeni birlikte
degerlendirildiginde, planlama alaninda olusmus yerlesim dokusunun korunmasi amaciyla
ruhsatli yapi dikkate alinarak yapi kitleleri belirlenmistir. Bu dogrultuda ada genelinde planli,

dengeli ve mevcut yapilagma karakteriyle uyumlu bir yapilasma diizeninin olusturulmasi
hedeflenmistir.
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AYDIN LI, EFELER iLCESI, TEPECIK MAHALLESI, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 115, 116, 126, 127, 188, 189, 190, 191,
192, 193, 153, 140, 133, 135 ADA 13-14-15-16-17-18 PARSELLER VE 136 ADA 16-19-31 PARSELLERE ILISKIN YAPILASMA
KOSULLARININ YENIDEN BELIRLENMESINE ILISKIN UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU
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Gorsel 15: 106 Ada Analizleri
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AYDIN iLi, EFELER ILGESI, TEPECIK MAHALLESI, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 115, 116, 126, 127, 188, 189, 130, 191,
192, 193, 153, 140, 133, 135 ADA 13-14-15-16-17-18 PARSELLER VE 136 ADA 16-19-31 PARSELLERE ILISKIN YAPILASMA
KOSULLARININ YENIDEN BELIRLENMESINE ILISKIN UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI AGIKLAMA RAPORU

106 ada (izerinde yer alan parsellerin mevcut durum analizleri incelendiginde, adada taplam
12 adet parsel bulundugu tespit edilmistir. Alanin mevcut arazi kullaniminin konut
fonksiyonunda gelistigi gérlilmektedir.

Ada genelinde toplam 8 adet yapi bulunmakta clup, bu yapilarin 3 adedi ruhsath, 5 adedi
ruhsatsizdir. Yapilarin kat adedi dagilimi; 4 adet 1 katli, 1 adet 2 katli, 1 adet 3 kath ve 1 adet 4
katli yapi seklinde olup, alanda diisiik ve yer yer orta kath bir yapilagma dokusunun olustugu
goriilmektedir.

Parsel cephe analizleri sonucunda ada icerisindeki parsellerin tamaminin 12 metrenin altinda
cephe genisligine sahip oldugu tespit edilmistir. Bu durum, mevcut mevzuat gercevesinde
yapilasma bicimini dogrudan etkileyen énemli bir esik deger olarak degerlendirilmistir. Mevcut
yapilasma durumu ve ruhsatli yapilar esas alinarak yapi kitleleri ruhsath yapilara gore
olusturulmustur.

Planlama alani icerisinde yer alan 127 adadaki parseller; arazi kullanimi, ruhsat durumu,
yapilasma 6zellikleri, kat adedi, doluluk-bosluk durumu ve cephe kosullari agisindan
incelenmistir. Yapilan degerlendirmeler sonucunda adada toplam 5 parsel bulundugu, 3
parselin bos durumda oldugu ve 2 parsel lizerinde yapilasma bulundugu tespit edilmistir. Arazi
kullaniminin konut fonksiyonunda gelistigi belirlenmigtir.

Mevcut yapilasma incelendiginde, adada 1 adet 1 katli ve 1 adet 2 kath olmak tizere toplam 2
yapi bulundugu ve her iki yapinin da ruhsath oldugu tespit edilmistir. Bu durum, ada icerisinde
sinirli ve kontrollii bir yapilagsma bulundugunu géstermektedir.

Parsellerin cephe kosullar ve mevcut tesekkl! durumu birlikte degerlendirildiginde, planh ve
uygulanabilir yapilagma kogullarinin saglanmasi amaciyla yeni yapilasma onerileri
gelistirilmistir. Bu kapsamda, bos parsellerin cephe kosullarini saglayacak sekilde ve mevcut
yapilasma karakterine uyumlu olarak ayrik nizam 3 kat yapilasma kogulu onerilmis; TAKS: 0.40
ve KAKS: 1.20 olarak belirlenmistir. Boylece ada genelinde planh, dengeli ve mevzuata uygun
bir yapilasma diizeninin olusturulmas: hedeflenmistir.
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AYDIN iLi, EFELER ILCESI, TEPECIK MAHALLESI, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 115, 116, 126, 127, 188, 183, 190, 191,
192, 193, 153, 140, 133, 135 ADA 13-14-15-16-17-18 PARSELLER VE 136 ADA 16-19-31 PARSELLERE ILISKIN YAPILASMA
KOSULLARININ YEMIDEN BELIRLENMESINE iLiSKIN UYGULAMA IMAR PLAN| DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU
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Gorsel 16: 127 Ada Analizleri
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AYDIN ILI, EFELER ILCESI, TEPECIK MAHALLESI, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 115, 116, 126, 127, 188, 189, 190, 191,
192, 193, 153, 140, 133, 135 ADA 13-14-15-16-17-18 PARSELLER VE 136 ADA 16-19-31 PARSELLERE ILISKIN YAPILASMA
KOSULLARININ YENIDEN BELIRLENMESINE ILISKIN UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU
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Gorsel 17: 153 Ada Analizleri

48




AYDIN ILi, EFELER ILCESI, TEPECiK MAHALLES], 104, 105, 105, 107, 108, 109, 110, 115, 116, 126, 127, 188, 189, 190, 191,
152,193, 153, 140, 133, 135 ADA 13-14-15-16-17-18 PARSELLER VE 136 ADA 16-19-31 PARSELLERE ILISKIN YAPILASMA
KOJULLARININ YENIDEN BELIRLENMESINE ILISKIN UYGULAMA IMAR PLANI DEGiSIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

153 ada Uizerinde yer alan parsellerin mevcut durum analizleri incelendiginde, adada toplam
10 adet parsel bulundugu tespit edilmistir. Parsellerin 7 adedinin bos, 3 adedinin ise yapilagsmis
oldugu gériilmektedir. Arazi kullanim Inin yapilagmis parsellerde ticaret + konut fonksiyonunda
oldugu goriilmektedir.

Yapilagmis parseller olan 4, 14 ve 15 numarali parsellerde mevcut yapilarin ruhsatl; oldugu,
yapilagmanin bitisik nizam - 3 kat olarak gelistigi gorilmektedir. Mevcut tesekkl
dogrultusunda 16 parselin de bitisik nizam - 3 kat yapilasma kosulunda olmas: gerektigi
ongorllmektedir,

153 ada bulvar cephesi boyunca yer alan parseller icin yapilasma kararinin bitigik nizam — 3 kat
olarak belirlendigi; i parseller olan 9,10, 11, 17, 18 ve 19 numarali parsellerin ise ayrik nizam
= 3 kat (TAKS: 0.40, KAKS: 1.20) olarak degerlendirildigi goriilmektedir. Bu kapsamda, adada
mevcut tesekkill ve yapilasma diizeni dikkate alinarak bittincil bir yapilasma kurgusu
olusturulmustur,

Planlama alani ierisinde yer alan 133, 135, 136 ve 140 adalarinda mevcut durumda herhangi
bir yapi bulunmamaktadir. $6z konusu adalar yirirlikteki uygulama imar plani kapsaminda
ticaret + konut kullaniminda kalmakta olup, bulvar (izerinde yer almaktadir.

Cevresel yapilasma karakteri ve planlama butiinligi birlikte degerlendirildiginde, bulvar hatt)
boyunca bitisik nizam 3 kat yapilagma diizeninin ve ticaret + konut kullanim kararinin hakim
oldugu gérilmektedir. Bu kapsamda, mevcut tesekkiil yapisina uyum saglanmasi ve kentsel
strekliligin korunmasi amaciyla éneri planda da séz konusu adalar igin bitisik nizam 3 kat
yapilasma kosulu ve ticaret + konut kullanim karari korunmustur.

Bu dogrultuda, planlama kararlarinin cevre dokuyla uyumlu sekilde gelistirilmesi saglanarak,

kentsel siireklilik, mekansal bitinlik ve ana aks Gzerindeki kullanim dengesinin devamlilig
hedeflenmistir.
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AYDIN iLi, EFELER ILCESI, TEPECIK MAHALLESI, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 115, 116, 126, 127, 188, 189, 190, 191,
192, 193, 153, 140, 133, 135 ADA 13-14-15-16-17-18 PARSELLER VE 136 ADA 15-19-31 PARSELLERE iLiSKIN YAPILASMA
KOSULLARININ YENIDEN BELIRLENMESINE ILISKIN UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU
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Gorsel 18: 133-135-136-140 Ada Analizleri

107 ada uzerinde yer alan parseller incelendiginde toplam 14 adet parsel bulundugu tespit
edilmistir. Alanin mevcut arazi kullaniminin agirlikh olarak konut fonksiyonunda kalmaktadir.
Ada genelinde toplam 9 adet yapi bulundugu, bu yapilarin 2 adedinin ruhsath, 7 adedinin
ruhsatsiz oldugu tespit edilmistir. Kat adedi dagiimi incelendiginde 3 adet 1 katli, 4 adet 2 katl
ve 4 adet 3 kath yapi bulundugu gorulmektedir. Mevcut yapilagmanin diisiik ve orta kath konut
dokusu niteliginde gelistigi belirlenmistir. Parsel cephe kosullari, mevcut yapilagma durumu ve
ruhsath yapilar birlikte degerlendirilerek, cephe kosullarini saglayacak sekilde yapi kitleleri
ruhsath yapilara gore olusturulmustur. Ancak; 12 parselde Mevcut ruhsath yapinin Serbest
Nizam yapilasma kosuluna gore on bahge mesafesi birakilmadigi goriilmektedir. Mekansal
Planlar Yapim Ydnetmeligi ve ilgili imar mevzuatlari kapsaminda 6n bahge mesafesinin
olusturulmasinin, sokak siliieti ve yakin cevrede standart bir yapilasma diizeni saglanmasi
agisindan dnemli oldugu degerlendirilmistir. Bu kapsamda, ruhsath yapi mevcut durumu
dikkate alinmakla birlikte imar planlarinin gelecege yonelik tasarim niteligi de géz oniinde
bulundurularak, kitle olusturma c¢alismalarinda ©n bahge mesafesi 5.00 m olarak
ongorilmiistar.
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AYDIN ILi, EFELER ILCESI, TEPECIK MAHALLESI, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 115, 116, 126, 127, 188, 189, 190, 191,
192, 193, 153, 140, 133, 135 ADA 12-14-15-16-17-18 PARSELLER VE 136 ADA 16-19-31 PARSELLERE ILISKIN YAPILASMA
KOSULLARININ YENIDEN BELIRLENMESINE ILISKIN UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU
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Gorsel 19: 107 Ada Analizleri
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AYDIN iLi, EFELER ILCESI, TEPECIK MAHALLESI, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 115, 116, 126, 127, 188, 189, 190, 191,
192, 193, 153, 140, 133, 135 ADA 13-14-15-16-17-18 PARSELLER VE 136 ADA 16-19-31 PARSELLERE ILISKIN YAPILASMA
KOSULLARININ YENIDEN BELIRLENMESINE ILISKIN UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU
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Gorsel 20: 108 Ada Analizleri
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AYDIN LI, EFELER ILCESI, TEPECIK MAHALLESI, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 115, 116, 126, 127, 188, 189, 190, 191,
192, 193, 153, 140, 133, 135 ADA 13-14-15-16-17-18 PARSELLER VE 136 ADA 16-19-31 PARSELLERE ILISKIN YAPILASMA
KOSULLARININ YENIDEN BELIRLENMESINE ILISKIN UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

108 ada iizerinde yer alan parseller incelendiginde toplam 12 adet parsel bulundugu tespit
edilmistir. Alanin mevcut arazi kullanimimin agirlikli olarak konut fonksiyonunda gelistigi
gorllmektedir.

Ada genelinde toplam 4 adet yapi1 bulundugu, bu yapilarin tamaminin ruhsatsiz oldugu tespit
edilmistir. Kat adedi dagilimi incelendiginde 1 adet 2 katli ve 3 adet 3 katli yapi bulundugu
goriilmektedir. Mevcut yapilasmanin disiik ve orta katl konut dokusu niteliginde geligtigi
belirlenmistir.

Parsel cephe kosullari ve mevcut yapilasma durumu birlikte degerlendirilerek, cephe
kosullarini saglayacak sekilde yapi kitleleri ruhsath yapilara gore olusturulmustur.

Planlama alami igerisinde yer alan 109 adadaki parseller; arazi kullanimi, ruhsat durumu,
yapilasma 6zellikleri, kat adedi, doluluk-bosluk durumu ve cephe kosullan agisindan
incelenmistir. Yapilan degerlendirmeler sonucunda ada genelinde kullamimin agirlikh olarak
konut fonksiyonunda oldugu tespit edilmistir. Mevcut durumda ada icerisinde toplam 12 adet
yap! bulunmakta olup, bu yapilardan 5 adedinin ruhsatli, 7 adedinin ise ruhsatsiz oldugu
belirlenmistir.

Kat adetleri bakimindan incelendiginde, mevcut yapilarin 2 adedinin 2 katli, 4 adedinin 3 katl,
4 adedinin 1 kath ve 1 adedinin ise 4 kath olarak insa edildigi gérilmistiir. S6z konusu
vapilasma, adada farkli dénemlerde gelisen ve farkh yogunluk degerlerine sahip bir konut
dokusunun olustugunu géstermektedir.

Mevcut ruhsatl yapinin Serbest Nizam yapilagma kosuluna gore 6n bahge mesafesi
birakilmadigl gériilmektedir. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ve ilgili imar mevzuatlan
kapsaminda 6n bahge mesafesinin olusturulmasinin, sokak siliieti ve yakin ¢evrede standart
bir yapilasma diizeni saglanmasi agisindan 6nemli oldugu degerlendirilmistir,

Bu kapsamda, 3-4-14 ve 17 parsellerde bulunan ruhsatli yapilarin mevcut durumu dikkate
alinmakla birlikte imar planlarinin gelecege yonelik tasanm niteligi de g6z onilinde
bulundurularak, kitle olusturma caligmalarinda ©n bahge mesafesi 5.00 m olarak
ongorilmistiir.

Planlama galismasi kapsaminda yapi kitleleri olusturulurken, mevcut yapilasma diizeninin
korunmasi ve plan kararlarinin uygulanabilirliginin artinimasi amaciyla &zellikle ruhsath
yapilarin konumlan ve yapilasma karakteri esas alinmistir. Bu dogrultuda, ruhsath yapilarin
olusturdugu yerlesim diizeni referans alinarak yapi kitleleri belirlenmis, boylece mevcut konut
dokusunun siirekliliginin saglanmasi, mekédnsal bitinliglin korunmasi ve gelecekteki
yapilasmalarin planh bir sekilde ydnlendirilmesi hedeflenmistir.
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AYDIN iLi, EFELER ILCESI, TEPECIK MAHALLESI, 104, 105, 106, 107, 108, 108, 110, 115, 116, 126, 127, 188, 189, 150, 191,
192, 193, 153, 140, 133, 135 ADA 13-14-15-16-17-18 PARSELLER VE 136 ADA 16-19-31 PARSELLERE ILISKIN YAPILASMA
KOSULLARININ YENIDEN BELIRLENMESINE ILISKIN UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU
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Gorsel 21: 109 Ada Analizleri
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AYDIN iLi, EFELER ILCESI, TEPECIK MAHALLESI, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 115, 116, 126, 127, 188, 189, 190, 191,
192, 193, 153, 140, 133, 135 ADA 13-14-15-16-17-18 PARSELLER VE 136 ADA 16-19-31 PARSELLERE ILISKIN YAPILASMA
KOSULLARININ YENIDEN BELIRLENMESINE iLiSKIN UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU
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Gorsel 22: 110 Ada Analizleri
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AYDIN iUl EFELER ILCESI, TEPECIK MAHALLESI, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 115, 116, 126, 127, 188, 189, 190, 191,
192, 193, 153, 140, 133, 135 ADA 13-14-15-16-17-18 PARSELLER VE 136 ADA 16-13-31 PARSELLERE ILISKIN YAPILASMA
KOSULLARININ YENIDEN BELIRLENMESINE JLISKIN UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGT AGIKLAMA RAPORU

Planlama alani icerisinde yer alan 110 adadaki parseller; arazi kullanimi, ruhsat durumu,
yapilasma ozellikleri, kat adedi, doluluk-bosluk durumu ve cephe kosullart agisindan
incelenmistir. Yapilan degerlendirmeler sonucunda ada genelinde arazi kullaniminin agirlikl
olarak konut niteliginde oldugu tespit edilmigtir. Mevcut durumda toplam 10 adet yapi
bulunmakta olup, bu yapilardan 8 adedinin ruhsatsiz, 2 adedinin ise ruhsatli oldugu
belirlenmistir. Ada icerisindeki diger parsellerin ise bos durumda oldugu gorilmustar.

Planlama calismasi kapsaminda mevcut yapilagma dGzeninin korunmasi, parselasyon yapisinin
plan kararlariyla uyumlu hale getirilmesi ve yapilasma siirekliliginin saglanmasi amaciyla yapi
kitleleri olusturulmustur. Bu dogrultuda, ada igerisinde bulunan mevcut yapilarin konumlari
ve olusturdugu yapilasma karakteri dikkate alinarak dzellikle 110 ada 6 ve 32 numaral
parseller tizerindeki mevcut yapilar referans alinmis, yapi kitleleri séz konusu yapilarin
olusturdugu yerlesim diizeni dogrultusunda sekillendirilmigtir.

Béylece mevcut konut dokusunun devamliiginin saglanmasi, yapilasma butdnlagundn
korunmasi ve gelecekte olusacak yapilagmalarin planh bir sekilde yonlendirilmesi
amaclanmistir.

Planlama alani icerisinde yer alan 188 adadaki parseller; arazi kullanimi, ruhsat durumu,
yapilasma ozellikleri, kat adedi, doluluk-bosluk durumu ve cephe kosullari agisindan
incelenmistir. Yapilan degerlendirmeler sonucunda adada toplam 9 parsel bulundugu ve arazi
kullaniminin konut fonksiyonunda gelistigi tespit edilmistir.

Mevcut yapilasma incelendiginde, ada genelinde toplam 4 adet yapi bulundugu ve bu yapilarin
tamaminin ruhsatsiz oldugu belirlenmistir. Kat adetleri bakimindan yapilarin 3 adedinin 2 katl,
1 adedinin ise 3 kath oldugu goriilmektedir. Bu durum, ada igerisinde dustk-orta yogunlukta
ve mevzuata aykin sekilde gelismis bir konut dokusunun bulundugunu gostermektedir.

Parsellerin cephe kosullari ve mevcut yapilasma durumu birlikte degerlendirildiginde,
yapilasma biitiinligintin saglanmasi ve plan kararlarimin uygulanabilirliginin artinlmasi
amaciyla cephe kosullarina uygun olacak sekilde yapi kitleleri olusturulmustur. Boylece ada
genelinde planh, dengeli ve mevzuata uygun bir yapilasma dizeninin olusturulmasi
hedeflenmistir.
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Planlama alanina iliskin yapilan arazi kullanim, ruhsat durumu, doluluk-bosluk, yap: durumu,
parsel cephe ve kat adedi analizleri birlikte degerlendirildiginde; alanin yerlesik bir kentsel
dokuya sahip oldugu, ancak yarirlikteki imar plani kararlarinin yapilagma kosullarina iliskin
belirsizlikler icermesi nedeniyle uygulamada imar durumu dizenlenmesini glclestirdigi
goriilmektedir. Bu nedenle, yiiriirlikteki imar planinda belirlenmis olan kat adedi korunarak
vapilasma kosullaninin netlestirildigi, uygulanabilir ve cevresinde yer alan imar adalarinin
vapilasma nizamlari ile uyumlu bir sekilde plan bitunlagind saglayan bir uygulama imar plani
degisikliginin gerekli oldugu sonucuna ulagiimigtir.

7. PLANLAMA CALISMASI
7.1. Planlama Gerekgesi

Planlama alani; Efeler ilgesi Tepecik Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan 104, 105, 106, 107,
108, 109, 110, 115, 116, 126, 127, 133, 135, 136, 140, 153, 188, 189, 190, 191, 192 ve 193
adalarinda kayith tasinmazlan kapsamaktadir. Planlama alani, yirirliikte bulunan 1/1000
6lcekli Uygulama imar Plani kararlan dogrultusunda bu adalardalar serbest nizam - 3 kat
yapilasma kosullarina sahiptir. Planlama alani igerisinde yer alan 127 ada da yer alan parseller
icin TAKS/KAKS degerleri 0.40/1.20 olarak belirlenmis olmasina ragmen, yapi nizaminin ve yapi
yuksekligi/kat adedinin tanimlanmamis olmasi, uygulamada belirsizlik yaratmaktadir.

Alan genelinde gerceklestirilen doluluk—bosluk analizi, planlama alaminin kismen yapilagmis,
kismen ise heniiz yapilasma siirecine dahil olmamis parsellerden olustugunu ortaya
koymaktadir. Yapilagmanin parsel bazinda diizensiz bir sekilde gelistigi, bos parsellerin mevcut
plan kararlari nedeniyle uygulamaya gegemedigi ve bu durumun alanin bittincul kentsel
gelisimini olumsuz etkiledigi gorilmektedir.

Yapi durumu analizi kapsaminda; planlama alaninda yer alan yapilarin fiziksel durumlarinin iyi,
orta ve kotii olmak iizere farkli nitelikler gosterdigi; 6zellikle kétl ve orta durumda olan
yapilarin yenilenme ve doniisiim potansiyeli tagidigi tespit edilmigtir. Ancak mevcut imar plani
kararlari, bu déniisiim potansiyelinin saglikh ve kontrolli bigimde hayata gegirilmesine imkan
tanimamaktadir,

Tum bu analizler birlikte degerlendirildiginde; planlama alaninda mevcut imar plani
kararlarinin, giincel mevzuat hiikiimleri, parsel &lgegindeki fiziksel kisitlar ve kentsel gelisim
dinamikleri karsisinda vyetersiz kaldigi anlagilmaktadir. Bu nedenle, alan genelinde
uygulanabilirligi olan, parsel &lceginde yaganan sorunlan ortadan kaldiran, yapilagma
kosullarini netlestiren ve kentsel bitiinligi saglayan yeni plan kararlarimin dretilmesi
gerekliligi ortaya gikmustir.

Efeler ilcesi, Tepecik Mahallesi sinirlari igerisinde bulunan soz konusu planlama alaninda,
mevcut imar planinda tanimli yapilasma kosullarinin uygulanmasinda yasanan sorunlarin
giderilmesi amaciyla 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plam Degisikligi hazirlanmistir. Yurirlikte
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bulunan uygulama imar planinda serbest nizam olarak belirlenmis olan yapilasma kosulunun,
25.07.2019 tarih ve 30842 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan Planli Alanlar imar
Yonetmeliginde Degisiklik Yapiimasina Dair Yonetmelik'in 3. maddesi kapsaminda imar
durumu diizenlenmesine imkan vermemesi nedeniyle, alanda uygulama yapilamadg tespit
edilmigtir.

Bununla birlikte Aydin Biiyiiksehir Belediye Baskanlig’nin 27.08.2020 tarih, 156151 sayil
yazisinda “.....serbest nizama tabi alanlarda zemin tesekkiiliiniin ada ve parsel bazinda etiit
edilerek yogunluk artigina neden olmayacak sekilde yapilanma sarti degisikliklerine dair
uygulama imar plani degigikliklerinin en kisa zamanda hazirlanarak meclise sunulmasi gerektigi
disiilmektedir.” denilmektedir.

Bu kapsamda hazirlanan 1/1000 olgekli Uygulama imar Plarmi Degisikligi; planlama ilkeleri,
sehircilik esaslari ve kamu yarari dogrultusunda, mevcut magduriyetlerin giderilmesi, alanin
saglikli gelisiminin saglanmasi ve uygulamada yasanan sorunlarin ortadan kaldirilmasi
amaciyla hazirlanmugtir.

7.2. Uygulama imar Plani Degisikligi

Soz konusu planlama alani; Aydin ili, Efeler ilgesi, Tepecik Mahallesi sinirlar icerisinde bulunan
104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 115, 116, 126, 127, 133, 135, 136, 140, 153, 188, 189, 190,
191, 192 ve 193 adalarinda yer alan parselleri kapsamaktadir.

Planlama alaninda yiiriirliikteki uygulama imar planlarinda yapilagma kogullar Serbest Nizam
olarak belirlenmis olup, bu durum uygulamada imar durumu diizenlenememesi, yapilasma
kararlarinin parsel bazinda belirsiz kalmasi ve alan butininde diizensiz yapilagma riskinin
olusmasina neden olmaktadir. Bu kapsamda; yapilagma kogullarinin belirlenmesi, plan
kararlarinin uygulanabilirliginin artinimasi ve kentsel doku sirekliliginin saglanmasi amaciyla,
s62 konusu tasinmazlarin yapilasma kosullarinin yeniden belirlenmesine iliskin 1/1000 olgekli
Uygulama imar Plam Degisikligi hazirlanmstir.

Planlama alani ve cevresi gerek plan kararlari gerekse ruhsath yapilagmalar agisindan
incelendiginde bélgede agirlikl olarak ayrik ve yari bitisik yapilagmanin bulundugu tespit
edilmistir. Bu dogrultuda hazirlanan imar plami degisikliginde ada bazinda Blok Nizam
yapilasma nizami 6nerilmistir. Bununla birlikte her parsel kendi iginde degerlendirilmis ve
parseller icinde kitlelerin ne sekilde konumlanacagini gosteren kitleler 6neri imar planinda
gésterilmistir. Hazirlanan 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani Degisikligi ile;

. 115,116,188, 189, 190, 191, 192, 193, 104, 105, 106, 107, 108, 1083, 110 adalarinda yer
alan parseller mevcut alan kullanim karari olan “Konut Alani”nda kalmakta olup, yapilagma
kosullari Blok Nizam — 3 Kat olarak belirlenmistir. Aydin Biyiiksehir Belediyesi imar
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Yonetmeligi hiikimleri dogrultusunda Blok Nizam kosullarina uygun olarak kitleler
olusturulmustur,

. 127 ada igin ise; “Konut Alani” kullaniminda kalmakta olup, TAKS: 0.40 / KAKS: 1.20
vapilasma kosullarina ek olarak Ayrik Nizam — 3 Kat / On Bahce: 5m- Yan Bahcge: 3m yapilasma
kosullari belirlenmistir.

® 126 adada yer alan parsellere bakildiginda; 13, 14, 15 ve 16 parseller Sht. Pyd. Er
Mehmet Ali Tosun Bulvari lizerinden cephe almakta olup, yiirirlikteki plan ve plan notlari ile
arazi kullanimi birlikte degerlendirildiginde alan kullanim karar “Ticaret + Konut” ve
yapilagma kosullari ise Bitisik Nizam — 3 Kat / On Bahge: 0 m olarak belirlenmistir. 126 ada
icerisinde kalan diger parseller ise; “Konut Alani” ve Blok Nizam — 3 Kat olarak belirlenmistir.
Aydin Biiyiitksehir Belediyesi imar Y&netmeligi hiikiimleri dogrultusunda Blok nizam
kogullarina uygun olarak kitleler olusturulmustur.

. $ht. Pyd. Er Mehmet Ali Tosun Bulvar iizerinden cephe almakta olan 153 ada 15, 4 ve
14 parseller yapilasmasini Ticaret + Konut ve Bitisik Nizam — 3 Kat olarak tamamlamistir.
Sadece 16 parselde yapilasma olmamakla birlikte mevcut duruma uygun olarak; “Ticaret +
Konut Alani” ve Bitisik Nizam — 3 Kat olarak belirlenmistir.

. Bulvar Gzerinde yer alan 140 ada 1 parsel numarall tasinmazin; bulvar Gzerindeki
cephesinde kalan kismi “Ticaret” fonksiyonunda (Ust katlarda konut olarak kullanilabilir) iken
Kardelen Sokaktan cephe aldigi kismi “Konut Alani”nda kalmaktadir. Yiiriirlikteki imar
planinda Ticaret fonksiyonunda kalan kisim Serbest Nizam — 3 Kat olmasi nedeniyle; “Ticaret
+ Konut Alanr”” ve Bitisik Nizam — 3 Kat / On Bahge:Om olarak belirlenmistir. Konut Alaninda
kalan kisim igin yirirlikteki yapilasma kosullari gecerlidir.

. sht. Pyd. Er Mehmet Ali Tosun Bulvari iizerinden cephe almakta olan 133 ada 1-2-3-4-
5-6-7-8, 135 ada 18-17-16-15-14-13 ve 136 ada 19-31-16 parseller ise “Ticaret” fonksiyonunda
(Ust katlarda konut olarak kullanilabilir) kalmakta olup, bulvar izerinden cephe alan
taginmazlarin “Ticaret + Konut Alani” ve Bitisik Nizam olarak gelisim gostermesi nedeniyle
oneri planda; “Ticaret + Konut Alani” ve Bitisik Nizam — 3 Kat / On Bahge:0m olarak
belirlenmistir.

Hazirlanan imar plani degisikliginin temel amaci mevzuatta meydana gelen degisiklikler
sonrasinda planlama alaninda yapilasma kosullarinin yeniden belirlenmesidir. Bu nedenle plan
alaninda sadece imar adalarinin yapilasma nizamlar mevzuat kapsaminda yeniden
dlizenlenmis olup, arazi kullanim kararlarinda herhangi bir degisiklige gidilmemistir.

Alan kullanim tablosu:

ALAN KULLANIMI MEVCUT ALAN m? ONERi ALAN
TICARET ALANI 10028.95m? -m2

KONUT ALANI 50994.52m? 50994.52m?
TICARET + KONUT ALANI -m? 10028.95m?
PARK ALAN 1635.90m? 1635.90m?
YOLLAR 29619.24 m? 29619.24 m?
GENEL TOPLAM 100583.86m?2 100583.86m?
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PLAN NOTLARI:
GENEL HUKUMLER

1. PLAN, PLAN NOTLARI VE PLAN ACIKLAMA RAPORU BIR BUTUNDUR.

.y TASINMAZLARDA YAPILACAK OLAS| HAFRIYAT CALISMALRI SIRASINDA HERHANGI
BiR TASINIR/TASINMAZ KULTUR VARLIGI VEYA PARCASINA RASTLANILMASI
DURUMUNDA 2863 SAYILI KANUN'UN 4, MADDESI GEREGI CALISMALARIN
DURDURULARAK EN YAKIN MUZE MUDURLUGUNE VEYA MULKi IDARE AMIRINE
HABER VERILMESI GEREKMEKTEDIR.

3. MEVCUT ELEKTRIK DAGITIM TESISLERININ ELEKRIK KUVVETLI AKIM TESISLERI
YONETMELI'NE GORE KORUNMASI GEREKMEKTEDIR.

4. AYDIN SU VE KANALIZASYON iDARESI GENEL MUDURLUGU ATIK SULARIN
KANALIZASYONA DESAR) YONETMELIK SARTLARINA UYULACAKTIR.

5. PLANLAMA ALANININ OTOPARK iHTiYACI PARSEL SAHASI ICERISINDE
KARSILANACAK OLUP; KARSILANMAMAS| DURUMUNDA iSE YURURLUKTE OLAN
“OTOPARK YONETMELIGi” HUKUMLERI GEGERLIDIR.

6. YOL VE TRAFIK GUVENLIGININ SAGLANMASI iCiN GEGIS YOLLARI YONUNDEN
GECIS YOLU iZIN BELGESI ALINMASI ZORUNLUDUR. GECI$ YOLU iZIN BELGESI
ALINMADAN, 3194 SAYILI IMAR KANUNU'NUN ONGORDUGU RUHSAT ALINSA
DAHI, INSAATA BASLANILAMAZ.

; 18.02.2019 TARIHINDE CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TARAFINDAN

ONAYLANAN iMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUT RAPORUNA GORE
ONLEMLI ALAN —5.1 SINIFINDA KALMAKTA OLUP, BU ALANLARDA;
- Temel etki derinligi boyunca zemin profilindeki birimlerin neden olabilecegi

tasima glicli, oturma, farkl oturma, sisme vb. riskler zemin ve temel etit
calismalarinda belirlenerek yapr-zemin etkilesimine uygun olarak temel sistemi
gelistirilmeli ve gerekmesi halinde zemin deformasyonlarina karsi yapi ve temel
giivenligi agisindan gerekli 6nlemler ve zemin iyilegtirmeleri uygulanmalidir.

- insaat asamasinda olusacak sevler acikta birakiimamali, uygun projelendirilmis
iksa ve istinat yapilari ile sevler desteklenmelidir.

- Yiizey sulari, atik sulari ve yer alti sulari drenaj sistemleri uygulanarak ortamdan
uzaklastinimalidir.

- S1g temel derinligine sahip hafif yapilar ve alt yapi unsurlari igin sisme potansiyeli
gdz 8niinde bulundurulmali ve bu alanlarda bina bazinda yapilacak zemin etiitlerde
aynntih  incelenerek  gerekmesi  halinde zemin iyilegtirme yontemleri
belirlenmelidir.

- Aliivyal yelpaze ve Aliivyon birimi bu bélgede ince tane agirlikh olup sivilasma
beklenmemekle birlikte, aliivyal yelpazenin giiney kesimlerinde yeraltisuyu ilk 10 m
icerisinde oldugundan, birim yanal ve diisey yonde litolojik olarak degiskenlik
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gosterdiginden zemin-temel etitlerinde sivilagma problemi irdelenmeli ve
gerekmesi halinde alinacak 6nlemler belirlenmelidir.

- Yapilacak derin kazilarda bina, yapi, parsel, mihendislik yapilari ile kendi parsel
giivenligini saglayacak onlemler mutlaka alinmalidir.

-inceleme alani icerisinden gecen kuru dereler ve mevsimsel akis halindeki dereler
icin taskin ve sellenme yéniinden mutlaka giincel DSI gorist alinmal ve planlama
bu gériis dogrultusunda yapiimalidir.

- Zemin ve temel etiit calismalarinda statik projeye esas Ust yapinin temel tipi,
temel derinligi ile temelin tagittinlacag seviyelerin miihendislik parametreleri
(sisme, oturma, sivilagma, tagima glicii vb.) detayl olarak irdelenmeli, gerekmesi
halinde alinacak miihendislik énlemleri belirlenmelidir.

- Her tiirlii yapilasmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik”
ve “Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi” hiikiimlerine uyulmalidir.

KOSULLARA UYULACAKTIR.

8. BELIRTILMEYEN KONULARDA 3194 SAYILI iIMAR KANUNU VE ILGiLI YONETMELIK
HUKUMLERI| GECERLIDIR.

YAPILASMAYA iLiSKiN HUKUMLER

1 BINA CEPHESI 6 METREDEN AZ OLAMAZ.

7, iMAR PLANINDA BELIRLENMIiS OLAN KITLELER iLE KIiTLE OLCULERI ARASINDA
UYUMSUZLUK OLMASI DURUMUNDA KiTLE OLCULERI GEGERLIDIR. CEKME
MESAFELERI iLE KITLE OLCULERI ARASINDA UYUMSUZLUK OLMASI DURUMUNDA
iSE ONCELIKLE CEKME MESAFESI DIKKATE ALINACAK OLUP, CEKME MESAFESINE
GORE KITLE OLCUSUNU BELIRLEMEYE BELEDIYE YETKILIDIR.

3. KADASTRO SINIRLARI iLE IMAR PLANI HATTI ARASINDAKI UYUSMAZLIKLARDAN
KAYNAKLANAN UYUMSUZLUKLARI, YOLUN GENIiSLIGi VE GUZERGAHINI
DEGISTIRMEMEK KAYDIYLA 1.00 METREYE KADAR DUZELTMEYE BELEDIYESI
YETKILIDIR.

4. ZORUNLU TEVHID VERILEN PARSELLERDE MINIMUM KITLE CEPHESI (6M)
SARTLARININ SAGLANMASI KOSULUYLA iFRAZA iZiN VERILIR.

5. KIiTLE CEPHESI MINIMUM 12 METRE OLAN PARSELLERDE YAN BAHGE MESAFELERI
DEGISMEMEK VE MINIMUM KITLE CEPHESI (6M) SARTININ SAGLANMASI
KOSULUYLA iFRAZA IZIN VERILIR.

6. PLANDA TICARET+KONUT ALANI OLARAK BELIRLENMIS OLAN IMAR ADALARINDA
ZEMIN KATLARDA KONUT KULLANIMI YER ALAMAZ. KONUT KULLANIMI TOPLAM
INSAAT ALANININ %70’i GEGEMEZ.

7. 15 METRE VE UZERi YOLLARDAN CEPHE ALAN KONUT FONKSIYONLU iMAR
ADALARINDA ZEMIN KATTA HALKIN GUNLUK IHTIYACLARINI KARSILAMAYA
DONUK OLARAK TiCARET YAPILABILIR.
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AYDIN iLi, EFELER iLCESI, TEPECIK MAHALLESI, 104, 105, 106, 107, 108, 109, 110, 115, 116, 126, 127, 188, 189, 190, 191,
192, 193, 153, 140, 133, 135 ADA 13-14-15-16-17-18 PARSELLER VE 136 ADA 16-19-31 PARSELLERE ILISKIN YAPILASMA
KOSULLARININ YENIDEN BELIRLENMESINE iLISKIN UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

Hazirlanan 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani Degisikligi; 3194 sayili imar Kanunu, Mekéansal
Planlar Yapim Yonetmeligi ve ilgili mevzuat hiikiimlerine uygun olarak hazirlanmis olup,
sehircilik ilke ve esaslari dogrultusunda 6nerilmektedir.

GULCOOGLU SEMIR PLANLALA MIMARLIK
UUHERDTSLIK QAN. ING. SAN,

ket Midiirs enf GULCLER

T, Sic NMee 1S T Diplo

Guzelhicar MBR/ et E yjGH
GUZEL Vo 05
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