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1. AMAC VE KAPSAM

Konut alanlari; toplumun sosyo-ekonomik ve kiltiirel yapisinin fiziksel faktorler ile mekanda
biitinlesmesinden meydana gelirler. Konut alanlarinin olusumunda etkili olan faktorleri;
fiziksel, sosyal ve ekonomik faktorler olarak ayrilabilir. Fiziksel faktorler konut alanlarinin
bigcimsel yonuni belirlerken, sosyal ve ekonomik faktérler de bu bicimsel olusumda, kentsel
toplumun ve kullanicilarin sosyo-ekonomik ve kiltirel yapilaninin etkilerini yansitirlar. Sosyal
ve ekonomik faktdrler; konut alanlarinin olusmasinda ya da olusturulmasinda etken olan diger
faktérlerin ayrilmaz bir pargasidir. Konut alaninin bitinlik olgusu, bu faktorle tamamlanir.

Konut alanlari, belirli bir bitinlige sahip, sosyal olgularin dizenlendigi, fiziksel
organizasyonun bir planlama birimidir. Planlama, “insanin 24 saatlik glinliik hayatindaki temel
fonksiyonlar ve gereksinimlerini karsilamak” temel fikri Uzerine oturmaktadir. Konut
alanlarinin planlanmasi ise “diizen altina alinan gevrenin, planlama amag ve kararlarina uygun
olarak tasarlanmasi” olarak tanimlanabilir. Kent bitiininde konut alanlarini; yeni imar
duzenleri ile olusturulan, eski ve geleneksel karakterli olan, plan disi gelisim gosteren
(gecekondu) ve karisik dzellik gésteren konut alanlari olarak gruplamak miimkiindiir. Ozellikle
yeni konut alanlarinin olusturulmasinda, yasama fonksiyonlari olarak isimlendirilen; barinma-
galisma-dinlenme-egitim-ulagim-haberlesme donatim ve alt yapi olarak 6zetlenen; temel
fonksiyonlarin birlikte planlanmasi gerekmektedir. Bu planlamada, alanin kullanicilarinin
sosyo-ekonomik ve kiltiirel dzelliklerinin 6nceden belirlenebilmesi, 6zellikli bir arastirma
gerektirmektedir. Planlamanin hedefi; iktisadi gelismeye imkan saglamayi, kentlesme ve
sanayilesme hareketlerini dizenlemeyi, konut ihtiyacina en diizenli ve adil bir sekilde ¢6ziim
getirmeyi, insan hayatina deger ve anlam kazandirmayi, mevcut degerleri koruyacak sekilde
yonetilmesini saglamak olarak kabul edilebilir. Bu nedenle konut alanlarinin planlama ve
diizenlemesi, genis bir ¢galigma gevresinin toplam bir Grind olmalidir. Kullanicilarinin sosyo-
ekonomik yonlerinin konut alanlarina ne sekilde yansidigini, gliniimizde de fonksiyonlarini
surdirmekte olan konut alanlarinda tespit ederek, yeni olusturulacak konut alanlarinda dikkat
edilmesi gereken faktérleri vurgulamak ve bu tir alanlarin olusturulmasi igin ¢éziim yollari
uretmek gerekmektedir.

S6z konusu planlama alani; Aydin ili, Efeler ilgesi, Tepecik Mahallesinde tapunun 157 Ada 1-2-
3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16 VE 158 Ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-
18-19-20 parsellerdeki kayith tasinmazlan kapsamaktadir. Planlama alani Tepecik
mabhallesinin kuzey — batisinda Tepecik Bulvari lizerinde yer almaktadir. S6z konusu planlama
alaninin yapilasma kosullarini degistirmek amaciyla 1/1000 Uygulama imar Plam Degisikligi
hazirlanmistir.

2. TURKIYE’NIN KONUT POLITIKALARI DURUMU

Tlrkiye Cumhuriyeti Kalkinma Bakanhgi 11. Kalkinma Plani kapsaminda; “Konut Politikalarn —
Ozel ihtisas Komisyonu Raporunu’ 2018 yilinda belirlemistir. ilgi konut politikalari kapsaminda
Uzun Vadeli Amag ve Hedefler Vizyonu belirlenmistir. Ulkemizin konutla ilgili vizyonu
“Herkesin yeterli, gereksinmelere uygun, yasanabilir, saghkli, dayanikli, giivenli, ekonomik
olarak karsilanabilir ve stirdirilebilir bir konuta sahip olmasi ve temel hizmetlere erisiminin
saglanmasi” seklinde ifade edilmistir.
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Belirlenen bu vizyona istinaden: “Yerlesme alanlarina iliskin mekansal planlar hazirlanirken,
fiziki, dogal, sosyal, ekonomik, demografik yapi vb. gibi yoreye 6zgii giincel verilerin elde
edilmesi, bunlarin sentezlenerek sonuglarinin plan kararlarina yansitiimasi, mevcut plan
kararlarinin  degistirilmesi surecinde de bu verilerin giincellenerek karar Uretilmesi
gerekmektedir. Bu siirecte yerlesme bitiininden kopuk, parcaci planlama/ proje yaklagimlari
yerine planlama bitiinligl on plana gikariimalidir’” denilmektedir.

Ayrica bunlara ek olarak: “Planlama ¢alismalarinda, yerlesim alanlarinda komsuluk-mahalle-
semt birimleri ile bu birimlerin ihtiyaci olan kullanimlar ve standartlar belirginlestirilmelidir.
Konut alanlar ile sosyal donati alanlari ve ig alanlari bitinciil bir planlama anlayisi icerisinde
ve karma kullanimi saglayacak sekilde planlanmalidir. Konut alanlarinin kamusal hizmetlere,
sosyal donati alanlarina ve altyapi hizmetlerine erisimini kolaylastiracak yaklasimlar
gelistirilmelidir. Yerel yonetimlerce kentsel ulasim planlarinin hazirlanmasi tesvik edilmelidir.
Tum mekansal plan kademelerinde mekansal planlar ile ulasim-altyapi planlamasi, plan
olgeginin gerektirdigi ayrintida birbiriyle uyumlastiriimali, yeni yerlesim yerleri iskana agilirken
sosyal ve teknik donatilari saglanmig olmal, plan degisikliklerinde altyapi etki analizi
yapilmahdir. Konut-isyeri alanlar arasinda hizli, konforlu ve baglantili ulasim saglayacak toplu
ulasim tirlerine agirlik verilmelidir. Toplu tasim araglan arazi yapisi, milkiyet dokusu, niifus
yogunlugu, mekansal kullamm tirleri gibi unsurlar goz oOniinde bulundurularak
¢esitlendirilmelidir. Planlama ve uygulama agsamasinda yaya, bisiklet ve toplu tasima ulasimi
yerlesme biitiiniinde sirekliligi saglanmis bir bicimde kurgulanmalidir. Ozellikle kent
merkezlerinde otopark imkanlari gelistirilmeli, meydanlar, parklar ve toplu tasima
duraklarinda bisiklet park yerleri disinilmelidir. Giderek artan 6zel araba sahipligi goz
onlinde bulundurularak, parsel biinyesinde konut basina bir otopark yeri ayrilmasinin yani sira
her iki konut igin de bir misafir otoparki ayrilmasi yoniinde diizenleme yapiimaldir.
Yerlesmelerde ortak kullanilan alanlarin, kamusal alanlarin, agik ve yesil alan sisteminin, yaya
ve bisiklet yollarinin ve engelli gizergahlarinin devamhligini saglayacak yaklasimlar
gelistirilmelidir. Butinclil uygulamalar yeni planlama aracglan ile desteklenerek sosyal
cesitliligin saglandigi, nitelikli, glivenli konut gevrelerinin yani sira yerel dinamikleri ve kabulleri
dikkate alan konut/yasam gevreleri olusturmaya yénelik yaklagimlar gelistirilmelidir.” Seklinde
belirlenmistir.

Tam bu vizyon ve konut politikalan dikkate alinarak, planlama ilke ve esaslari bitiinselliginde

ve ilgili mevzuatlar kapsaminda uygulama imar plani degisikligi ile planlama alaninda yeniden
imar plani ve kararlari olugturulmustur.

3. PLANLAMA ALANININ KONUMU

3.1. Planlama Alaninin Konumu

Planlama alanmi Aydin ili, Efeler ilcesi, Tepecik Mahalle siniriicerisinde, Sht. Pyd. Er Mehmet Ali
Tosun bulvari Gzerinden ulasilan 157 - 158 ada ve muhtelif parsel numaralarinda kayith
tasinmazlar yer almaktadir. S6zkonusu tasinmazlar; uygulama imar plani igerisinde yer
almaktadir. Ancak; giniimuz kogullarina uygun yapilasma saglamak amaciyla Ayrik Nizam ve
Serbest Nizam olarak belirlenen yapilasma kosullarinin Emsal degeri verilerek yeniden
diizenlenecektir. Planlama alani 1/1000 Uygulama imar Planinda M19B18A4B - M19B18A3A
M19B18A4C - M19B18A3D halihazir paftalarinda yer almaktadir.
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Gorsel 1: Aydin ili ile Haritasi

Planlama alani; Aydin ili, Efeler ilgesi, Tepecik Mahallesi 157 — 158 ada ve muhtelif parsellerini
kapsayan alan, kent merkezinin giineydogusunda yer almaktadir. Kent meydani referans
olarak alinirsa; kent merkezine kus ugumu 2,33km’dir.v
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3.2 Planlama Alanina Ulasim

Planlama Alani; Aydin ili, Efeler ilcesi, Tepecik Mahallesi sinirlari igerisindedir. Planlama alani
batisinda Cestepe ve kuzeyinde Ata Mahalle yerleskesi bulunmaktadir. Atatirk Kent
Meydanina yaklasik 2.33 km giineydogusunda yer almaktadir. Onanan Uygulama imar Plani ile

tasinmazlarin olusturdugu yapi adasinin kuzeyinde 20.00m, batisinda 25.00m, gliney ve
dogusunda 10.00m tasit yolu olmak tizere ulagim arterleri bulunmaktadir.
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Gorsel 4: Planlama Alani Ulagim Baglantilari ve Konumu
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3.3.Planlama Alani Miilkiyet Durumu

Plan teklifine konu alanlar arsa niteliginde olup, 6zel miilkiyet igcerisinde kalmaktadir. Plan
teklifine konu alanlar Tepecik Mahallesi 157 Ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16 ve

158 Ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-20 parseller kapsamaktadir.

Tepecik Mahallesi 157 ada ve muhtelif parsellerin milkiyet durumu tablodaki gibidir:

iL-iLCE | MAHALLE | ADA- | MALIKIN HiSSE | TASINMAZIN | TASINMAZIN
PARSEL | ADI ORANI Cinsi YUzOLCUMU
m2

AYDIN- | TEPECIK 157-1 | OZEL TAM ARSA 419.05 m?
EFELER MULKIYET

AYDIN- | TEPECIK 157-2 | OZEL TAM ARSA 288.00 m?
EFELER MULKIYET

AYDIN- | TEPECIK 157-3 | OZEL TAM ARSA 288.00 m?
EFELER MULKIYET

AYDIN- | TEPECIK 157-4 | OZEL TAM ARSA 288.00 m?
EFELER MULKIYET

AYDIN- | TEPECIK 157-5 | OZEL TAM ARSA 288.00 m?
EFELER MULKIYET

AYDIN- | TEPECIK 157-6 | OZEL TAM ARSA 288.00 m?
EFELER MULKIYET

AYDIN- | TEPECIK 157-7 | OZEL TAM ARSA 288.02 m?
EFELER MULKIYET

AYDIN- | TEPECIK 157-8 | OZEL TAM ARSA 394.40 m?
EFELER MULKIYET

AYDIN- | TEPECIK 157-9 | OZEL TAM ARSA 376.27 m?
EFELER MULKIYET

AYDIN- | TEPECIK 157-10 | OZEL TAM ARSA 288.08 m?
EFELER MULKIYET

AYDIN- | TEPECIK 157-11 | OZEL TAM ARSA 288.06 m?
EFELER MULKIYET

AYDIN- | TEPECIK 157-12 | OZEL TAM ARSA 288.06 m?
EFELER MULKIYET

AYDIN- | TEPECIK 157-13 | OzEL TAM ARSA 288.06 m?
EFELER MULKIYET

AYDIN- | TEPECIK 157-14 | OZEL TAM ARSA 288.06 m?
EFELER MULKIYET

AYDIN- | TEPECIK 157-15 | OZEL TAM ARSA 288.06 m?
EFELER MULKIYET

AYDIN- | TEPECIK 157-16 | OZEL TAM ARSA 344.36 m?
EFELER MULKIYET

Tablo 1: Planlama Alani Milkiyet Durumu
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Tepecik Mahallesi 158 ada ve muhtelif parsellerin milkiyet durumu tablodaki gibidir:

iL-IiLCE MAHALLE | ADA- | MALIKIN HiSSE TASINMAZIN | TASINMAZ
PARSEL | ADI ORANI CiNsi IN
YUzOLgU
MU m?
AYDIN- TEPECIK 158-1 | OZEL TAM ARSA 257.98 m?
EFELER MULKIYET
AYDIN- TEPECIK 158-2 | OZEL TAM ARSA 274.05 m?
EFELER MULKIYET
AYDIN- TEPECIK 158-3 | OZEL TAM ARSA 293.38 m?
EFELER MULKIYET
AYDIN- TEPECIK 158-4 | OZEL TAM ARSA 418.91 m?
EFELER MULKIYET
AYDIN- TEPECIK 158-5 | OZEL TAM ARSA 172.79 m?
EFELER MULKIYET
AYDIN- TEPECIK 158-6 | OZEL TAM ARSA 173.04 m?
EFELER MULKIYET
AYDIN- TEPECIK 158-7 | OZEL TAM ARSA 173.04 m*
EFELER MULKIYET
AYDIN- TEPECIK 158-8 | OZEL TAM ARSA 173.04 m?
EFELER MULKIYET
AYDIN- TEPECIK 158-9 | OZEL TAM ARSA 173.04 m?
EFELER MULKIYET
AYDIN- TEPECIK 158-10 | KAT TAM 3 KATLI 175.47 m?
EFELER MULKIYETI BETONARME
APARTMAN VE
ARSASI

AYDIN- TEPECIK 158-11 | OZEL TAM ARSA 315.80 m?
EFELER MULKIYET
AYDIN- TEPECIK 158-12 | OZEL TAM ARSA 317.55 m?
EFELER MULKIYET
AYDIN- TEPECIK 158-13 | OZEL TAM ARSA 31741 m’
EFELER MOULKIYET
AYDIN- TEPECIK 158-14 | OZEL TAM ARSA 317.53 m?
EFELER MULKIYET
AYDIN- TEPECIK 158-15 | OZEL TAM ARSA 259.53 m?
EFELER MULKIYET
AYDIN- TEPECIK 158-16 | OZEL TAM ARSA 259.43 m?
EFELER MULKIYET
AYDIN- TEPECIK 158-17 | OZEL TAM ARSA 263.75m’
EFELER MULKIYET
AYDIN- TEPECIK 158-18 | OZEL TAM ARSA 263.65m?
EFELER MULKIYET
AYDIN- TEPECIK 158-19 | OZEL TAM ARSA 263.22m?
EFELER MULKIYET
AYDIN- TEPECIK 158-20 | OZEL TAM ARSA 351.48 m?
EFELER MULKIYET

Tablo 2: Planlama Alani Miilkiyet Durumu
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4. KURUM GORUSLERI

Aydin Ili, Efeler ilgesi, Tepecik Mahallesi 157 - 158 ada ve muhtelif parseller icin hazirlanan imar
plani degisikligine esas alinan kurum gorisleri agagidaki gibidir:

Aydin Biiyiiksehir Belediyesi — Fen isleri Dairesi Baskanhgi’'nin 275198 sayili yazisinda:

“Bahse konu yaziniz incelenmis olup, 158 ada 1 parselin kuzeyindeki Sehir Piyade Er Mehmet
Ali Tosun Bulvari ile batisindaki ata Bulvari; 157 ada 1 parsel, 157 ada 16 parsel ve 158 ada 20
parselin batisindaki Ata Bulvar; 158 ada 2-3-4-5-6-7-8-9-10 parsellerin kuzeyindeki Sehit
Piyade Er Mehmet Ali Tosun Bulvarn Baskanligimiz sorumluluk sahasinda bulunmakta;
Biyiiksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Dairesi Baskanhgindan alinacak kurum gorisi
dogrultusunda islem yapilmasi” seklinde belirtilmistir.

Aydin Kiiltiir Varhiklarini Koruma Bélge Kurulu Miidurlugii’niin 6834454 sayili yazisinda;

“Aydin ili, Efeler ilgesi, Tepecik Mahallesinde bulunan, 6zel miilkiyete ait ve tapunun 157 ada
1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16 parseller ile 158 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-
14-15-16-17-18-19-20 parsellerde yapilmak istenen 1/1000 &lcekli Uygulama Imar Plani
Degisikligine iliskin MudurlGgimiz goristinin bildirilmesinin talep edildigi ilgi dilekge ve ekleri

incelenmigtir.

Miidiirliigiimiiz arsiv kayitlarinda yapilan incelemede; Aydin ili, Efeler llcesi, Tepecik
Mahallesinde bulunan, 6zel miilkiyete ait ve tapunun 157 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-
14-15-16 parseller ile 158 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-20 parsel
numaralarinda kayith tasinmazlarin kiltir varhklar yéninden gliniimiiz itibariyle herhangi bir
sit veya korunma alani igerisinde yer almadigi ve korunmasi gerekli taginmaz kiltlr varligi

olarak tescilli olmadigi anlasilmistir.

Mudurlagiimiiziin 03.06.2025 tarihli ve 3482680 sayili inceleme raporundan da anlagilacag
izere Midirligimiiz uzmanlarinca Aydin ili, Efeler ilcesi, Tepecik Mahallesinde bulunan, ozel
mulkiyete ait ve tapunun 157 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16 parseller ile 158
ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-20 parsel numaralarinda kayith
taginmazlar Gzerinde yapilan yiizey incelemesinde 2863 sayili Kanun kapsaminda kalabilecek
herhangi bir korunmasi gerekli tasinir/tasinmaz kiltir varligi veya parg¢asina rastlanmamig
olup tasinmazlarda 1/1000 dlcekli Uygulama imar Plani Degisikligi yapilmasinda 2863 sayili
Kanunun kilttr varhklan agisindan sakinca bulunmamaktadir. Ancak, tasinmazda yapilacak
hafriyat ¢alismalar sirasinda herhangi bir tasinir/taginmaz kaltar varhg veya pargasina
rastlanmasi durumunda 2863 sayili Kanun'un 4. maddesi geregi ¢alismalarin durdurularak en
yakin miize mudirligine veya mulki idare amirine haber verilmesi gerekmektedir.” seklinde
belirtiimektedir.
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Aydin Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Miidiirliigii’'niin 135448 sayli yazisinda;

“ Bahse konu planlama alaninin kuzeyinde Sehit Piyade Er Mehmet Ali Tosun Bulvari {izerinde
icmesuyu ve kanalizasyon hatlarimiz; planlama alaninin dogusunda kalan Kekik Sokakta ise
kanalizasyon hatlanmiz bulunmaktadir. Proje c¢alismasi sirasinda bahsi gegen hatlarin
durumlarinin muhafaza edilmesi, herhangi bir zarar verilmemesi ve planlama asamasinda plan
notuna islenmesi gerekmektedir. Ayrica sz konusu alanda proje ¢caligmasi sirasinda yazimizda
belirtilmeyen bagka bir yapiya rastlamilmasi durumunda herhangi bir zarar verilmeden
Idaremize bilgi verilmesi gerekmektedir. S6z konusu proje kapsaminda olusabilecek atik
sularin bertarafi Aydin Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigii Atik Sularin
Kanalizasyon Sebekesine Desarj Yonetmeligi sartlarina uygun yapilmasi ve yapilacak
projelerin ticari amagli olmas1 durumunda kanalizasyona baglanmadan 6nce atik su miktarin
karsilayacak 6lgiilerde yag tutucu ve 1zgaranin konulmasi gerekmektedir.

Yukanida belirtilen hususlar dogrultusunda plan degisikligi ile ilgili kesin kararin Aydin
Biiyitkksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Daire Baskanlifinca verilmesi uygun
goriilmektedir.”” seklinde belirtilmektedir.

ADM Elektrik’in 123141 sayih yazisinda;” Yapilan incelemede; s6z konusu planlama alanina

Sirketimiz sorumlulugunda (TEDAS'a ait) mevcut elektrik dagitim tesislerinin isabet ettigi tespit
edilmistir (Ek-1). Bu tesislerin Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligi'ne (EKATY) gore
korunmasi (Ek-2) ve "Mevcut elektrik dagitim tesislerinin Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri
Yonetmeligi'ne gore korunmasi gerekmektedir." hiikmiiniin plan notlarina eklenmesi
gerekmektedir.

Ayrica, parsellerin plan calismasi sonrasi kazanacagi arazi kullamim karari da gdz onlunde
bulundurularak kentin ve bélgenin enerji ihtiyacini kargilamak amaciyla yerin uygunluk onayi
Sirketimizden alinmak suretiyle yola cepheli 4 m x 9 m = 36 m2 ebatlarinda (gekme mesafesi
harig) 1 adet Trafo Alani ayrilmasi gerekmektedir.

Bu itibarla; s6z konusu planlama alaninda isbu yazida aktarilan diizenlemelerin yapilarak taslak
planlarin Sirketimize sunulmasi halinde, yapilmak istenen imar plani degisikligine esas nihai
Sirket gorusiimiz verilecektir.” denilmektedir.

ADM Elektrik’in 128563 sayih yazisinda;” ilgi (a) yaziniz ekinde paylasilan 1/1.000 &lcekli
Uygulama imar Plani Degisikligi (izerinde yapilan incelemede; planlama alaninda yola cepheli

4 m x9 m =36 m2 ebatlarinda (gcekme mesafesi dahil 108 m2) 1 adet trafo alaninin planlandig
ancak hazirlanan planin plan notlarina "Mevcut elektrik dagitim tesislerinin Elektrik Kuvvetli
Akim Tesisleri Yonetmeligi'ne gére korunmasi gerekmektedir." hitkmiiniin eklenmedigi tespit
edilmistir.

Bu dogrultuda, plan notlarina "Mevcut elektrik dagitim tesislerinin Elektrik Kuvvetli Akim
Tesisleri  Yonetmeligi'ne gore korunmasi gerekmektedir." hiukminin eklenmesi
gerekmektedir.
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Bu sartlar dahilinde; s6z konusu planlama alaninda, Ticaret-Konut Alani ve Trafo Alani amagl

1/5.000 o6lcekli Nazim ve 1/1.000 &lgekli Uygulama imar Plani Degisikligi'nin yapilmasinda,
Sirketimizce herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.” seklinde belirtilmektedir.

Enerya’min E.1253 sayili yazisinda;

“Tarafimiza iletmis oldugunuz proje incelenmis olup, Kurumumuzea bir sakincast bulunmamaktadir.”

seklinde belirtilmektedir.

Aydin Biiyiiksehir Belediyesi — Ulasim Dairesi Baskanhgi'nin 263712 sayili yazisinda;

“Yapilan incelemede, mevcut 1/1000 6lcekli Uygulama imar Planinda 157 Ada ile 158 Ada
arasindaki 10 metrelik tasit yolunun iptal edilerek, 6neri planda yeni olusturulan alanin kuzey
ve batisina (20.00 metrelik ve 25.00 metrelik yola olan cephelerde) 1110 metrekarelik park
alani planlandigi tespit edilmistir.

Mevcut 1/1000 élgekli Uygulama imar Planinda 157 Ada ile 158 Ada arasindaki 10 metrelik
tasit yolu (1108,26 metrekarelik alan) iptal edilecek ise, park alani yerine dneri planda (yeni
olusturulan alanin giineyinde veya dogusunda) 1108,26 metrekarelik kamuya agik otopark
alani planlanmalidir.

Yol ve trafik giivenliginin saglanmasi igin gegis yollan yéniinden Gegis Yolu izin Belgesi alinmasi
zorunludur. Gegis Yolu izin Belgesi alinmadan, 3194 Sayili imar Kanunu'nun éngérdiigii ruhsat
alinsa dahi, insaat baslanilamaz hiikmi plan notlarinda yer almalhdir.

ilimiz, Efeler ilgesi, Tepecik Mahallesi 157 ada 1-..-16 parsel ve 158 ada 1-..-20 parsel
numarasinda kayith 11.307,26 m2 yuzolcumli tasinmaz lzerinde 1/1000 odlgekli Uygulama
imar Plani Degisikligi yapilmasina iliskin nihai degerlendirmenin imar ve Sehircilik Dairesi
Baskanliginca yapilmasi hususunda,” seklinde belirtiimektedir.

Cevre, Sehircilik_ve iklim Degisikligi il Miidiirliigi’niin 12850612 sayili yazisinda;” ilgi yazida
belirtilen Efeler ilgesi, Tepecik Mahallesi, 157 ada, 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16
parsel ve 158 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-20 parsel 1/100.000
dlcekli Aydin-Mugla-Denizli Cevre Diizeni Planinda "Kentsel Gelisme Alani" lejantinda

kalmaktadir.

Cevre Dizeni Planinin "Tanimlar” bashgi altinda;
"Kentsel Yerlesme Alanlari: Bu planla gésterilmig/belirlenmis kentsel yerlesik alanlar ve kentsel
gelisme alanlarini birlikte ifade eder." tanimi yer almaktadir.

Cevre Dlzeni Planinin "Genel Hikiimler" bashg altinda;
"7.2. Bu plandan &lcu alinarak uygulama yapilamaz. Bu planda ongdrilen arazi kullanim
kararlarina iliskin sinirlar, ilgili idaresince yiriatilecek alt lgekli planlama ¢ahsmalarinda, 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 biyiklik asiimaksizin; yasal,

dogal ve yapay esikler goz 6nine alinarak, ilgili kurum ve kuruluglarin goérisleri, Bakanhgin
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uygun gorisi dogrultusunda alt olgekli plan galhismalarinda 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 alanlar,
trafo vb. sosyal ve teknik altyapi alanlari ile ticaret alanlari, kliglik sanayi sitesi alanlari, turistik
tesis alanlari, konut digi kentsel galisma alanlari vb. ¢alisma alanlari yer alabilir." hiikiimleri yer
almaktadir.

3194 sayili imar Kanunu'nun Ek 8. Maddesinde "Plan degisiklikleri, plan ana kararlarini,
stirekliligini, batunligini sosyal ve teknik altyapi dengesini bozmayacak sekilde ve teknik
gerekgeleri saglamak sartiyla yerlesmenin ozelligine uygun olarak yapilir. Plan degisikligi
tekliflerinde ihtiyac analizini iceren sosyal ve teknik altyapi etki degerlendirme raporu
hazirlanarak plani onaylayacak idareye sunulur. Fonksiyon degisikligi hari¢ olmak tizere, parsel
bazinda; nifusu, yapi yogunlugunu, kat adedini, bina yiksekligini arttiran imar plan
degisiklikleri yapilamaz. (Ek climle:5/12/2024-7534/7 md.) Ancak bir fonksiyon, parsel bazinda
konut kullanimina donustirilemez.[43]... Riskli yapinin bulundugu parsellerde, mer'i imar
plani ve plan notlar ile verilmis emsale esas ingaat alanini en fazla %20'si kadar artiran plan
degisikliklerinde, 16/5/2012 tarihli ve 6306 sayil Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénistiirilmesi
Hakkinda Kanun kapsamindaki alanlarda, kamu yatinimlari ile kamu milkiyetindeki alanlarda,
mazbut ve milhak vakiflara ait alanlarda yapilacak plan veya plan degisiklikleri ile imar
planlarinda Yengok: serbest olarak belirlenmis yiksekliklerin 8 inci maddenin birinci fikrasinin
(b) bendinde belirtilen usullere gore yapilacak plan degisikliklerinde, iptal gerekgeleri
dogrultusunda mahkeme kararim yerine getirmeye yonelik tesis edilecek imar plani ve 2942
sayih Kanunun ek 1 inci maddesi kapsamindaki imar plani degisikliklerinde bu madde
hiikkiimleri uygulanmaz. [45]” hikimleri ve Mekansal Planlar Yapim YOnetmeliginin 26.
Maddesinde "(7) imar plani degisikligi; plan ana kararlarini, strekliligini, butunlugani, sosyal
ve teknik altyapi dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarari amagh, teknik ve nesnel
gerekcelere dayanilarak yapilir. (2)imar planlarinda sosyal ve teknik altyapi hizmetlerinin
ivilestirilmesi es astir. Yurirlikteki imar planlarinda 6ngoriilen sosyal ve teknik altyapi
standartlarini disiiren plan degisikligi yapilamaz. (3) imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik
altyap: alanlarimin  kaldinlmasi, kigiltilmesi veya vyerinin degistirilmesine dair plan
degisiklikleri zorunluluk olmadik¢a yapilmaz. Zorunlu hallerde boyle bir degisiklik yapilabilmesi
icin: a) Imar planindaki durumu degisecek olan sosyal ve teknik altyapi alanindaki tesisi
gerceklestirecek ilgili yatinmci Bakanlik veya kuruluslanin gériisii alinir, b) imar planinda yer
alan yol hari¢ sosyal ve teknik altyapi alanlarinin ve kamuya ait sosyal ve kiltiirel tesis
alanlarinin kaldirilabilmesi veya kii¢ultilmesi ancak bu tesislerin hitap ettigi hizmet etki alani
icinde esdeger yeni bir alanin ayrilmasi suretiyle yapilabilir. Esdeger alanin ayrilmasinda
ylizdlgimi ve konum ozellikleri korunur. Bu alanlarin yerinin degistirilmesinde, mevcut
plandaki hizmet etki alanina gore ayni uygulama etabi veya bolge icinde kalmasi, yaya erigim
mesafelerinin dikkate alinmasi ve yeni tespit edilen alanin tesisin yapilmasina misait olmasi
zorunludur... " hiikkiimleri bulunmaktadir.

S6z konusu alanlar 5543 sayili iskan Kanunu kapsaminda kalmamaktadir.

ilgi yazida belirtilen ada/parsel bilgilerinin, Bakanligimiz Tabiat Varlklarini Koruma Genel
Miidiirligiiniin internet ortaminda sundugu Sit Alanlar Yonetim Sisteminde (SAYS)
sorgulanmasi sonucunda, bahse konu taginmazlarin herhangi bir Dogal Sit Alani icerisinde
kalmadigi, herhangi bir Tabiat Varligini icermedigi gortlmistiir. Ancak; Kiltir ve Tabiat
Varhklarini Koruma Kanunu kapsaminda, alanda Kiiltur Varhgi, Arkeolojik veya Kentsel Sit olup
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olmadigi hususunda Aydin Kiiltar Varliklarini Koruma Bélge Kurulu MidirlGgiinin goriistiniin

alinmasi gerekmektedir.

56z konusu alanda yapilacak olan igslemin, Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu, Cevre
Dizeni Plani hiikiimleri, imar Kanunu ile ilgili ydnetmelikleri ve Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeliginin "imar Plan Degisiklikleri” baghkh 26. Maddesinde yer alan hikiimler
kapsaminda, ilgili idaresi tarafindan mer'i mevzuat kapsaminda ilgili kurum ve kuruluslarin
olumlu goriis, izin ve onaylarinin alinarak degerlendirilmesi gerekmektedir.” Seklinde
belirtiimektedir.

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi — Kentsel Déniisiim Baskanlig’nin 328371

sayili yazisinda; “ Ilgide kayith dilekgenize istinaden yapilan incelemede: Aydin ili, Efeler

ilgesi, Tepecik Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan 157 ada 1-...-16 parseller ve 158 ada 1-...-
20 parseller sayil taginmazlar 6306 sayili Afet Riski Altndaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun kapsaminda Cumhurbagkani karari ile ilan edilen ve yiiriirliikte olan herhangi
bir "Riskli Alan" veya Bakanlikga belirlenen herhangi bir "Rezerv Yapi Alami” smuri i¢inde
kalmadigi, s6z konusu taginmazlarin 5393 sayili Belediye Kanunu'nun 73 iincii maddesi
kapsaminda ilan edilen "Kentsel Déniisim ve Gelisim Proje Alam" veya 5366 sayili Kanun
uyarinca "Yenileme Alan1" olarak belirlenmek iizere ilgili Belediye Baskanlifinca
Bakanligimiza teklif edilen ve bu yonde karar alinan herhangi bir alanda bulunmadig: hususlar
tespit edilmistir.”” seklinde belirtilmektedir.

Devlet Su isleri Genel Miidiirliigii — 21. Bblge Miidiirliigi’niin E-64019405-754-6383715 sayili

yazisinda; ” Yazimz ekinde gonderilen sayisal veriler ve 1/25000 &lcekli standart topografik

harita kullanilarak yapilan teknik inceleme neticesinde, séz konusu alan herhangi bir dere
yatagl kenarinda yer almamakta ve herhangi bir derenin akisma engel konumda
bulunmamaktadir.. Bahse konu parselin ylzey sularindan etkilenme ihtimali oldugundan
gerekli tedbirler talep sahibince/ilgili belediyesince alinmali ve bu tedbirlerin alinmamasi
halinde ilerleyen zaman igerisinde meydana gelebilecek herhangi bir olumsuzlukta
idaremizden zarar ziyan bedeli talep edilmemelidir. is ve islemlerin her asamasinda Taskin
Rusubat ve Kontrol Yonetmeligi, 2006/27 ve 2010/5 sayii Basbakanhk Genelgeleri
hiikimlerine uyulmasi gerekmektedir.

S6z konusu alanlar ile ilgili Bolge Mudurligiimiz goérislerini iceren bilgiler teknik tespit
niteligindedir. Yasal mevzuat uyarinca; istenilen amacla kullanilmasi yoniinde, plan karari alina
yetkisine sahip, ilgili kamu kurum veya kurulusun karari 6ncesi degerlendirmeler icin veri
olusturmayi amaclamaktadir.

Yukarida belirtilen hususlara uyulmasi kaydiyla séz konusu alanda planlanan calismanin

yapiimasinda Bolge Mudiirlugi gorev ve sorumluluk alaninda yer alan hususlar cercevesinde
sakinca bulunmamaktadir.” seklinde belirtilmektedir.
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5. JEOLOJIK YAPI

Planlama alaninda yapilan sondajlar, jeofizik ¢alismalar, laboratuvar deneyleri ve arazi
gozlemleri sonucu elde edilen bilgiler 1siginda yerlesime uygunluk degerlendirilmesi
yapimugtir. Planlama alaninin, Aliivyal Yelpaze (Qay) ve Allivyon (Qal) biriminin egim degeri %
0-10 olup, yer yer tagima glicii probleminin bulundugu, “dusik-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.

Aydin ili, Efeler ilgesi Bliyliksehir Belediyesi imar plani ¢alismalarinda kullaniimak tizere Aydin
Buyiksehir Belediye Baskanlhigi tarafindan hazirlatilan imar planina esas jeolojik-jeoteknik etiit
raporu 18.02.2019 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan onaylanmistir. Onaylanan
sonug ve oneriler kisminda belirtilen kosullara uyulacaktir.

6. PLANLAMA HiYERARSISi VE GELiISiM SURECI
6.1. 1/100.000 Olcekli Aydin — Mugla — Denizli Cevre Diizeni Plani

Aydin ili ve gevresinin 25.08.2009 tarihli 1/100.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plani bulunmaktadir.
Bu plana gore yerlesik alan olarak belirlenmistir.

T CESTEP
RY. el
R S

6.2. Mevcut Uygulama imar Plani

Planlama alani mevcut 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani icerisinde kalmaktadir. Mevcut
Uygulama imar Planina gére; Sht. Pyd. Er Mehmet Ali Tosun Bulvarindan cephe alan 158 ada
1-2-3-4-5-6-7-8-9-10 parsel numaralarinda kayitl tasinmazlar “Ticaret + Konut Alan”
kullaniminda kalmakta olup, Serbest Nizam — 3 Kat yapilasma kosullarina sahiptir. S6z konusu
planlama alaninda kalan 158 ada 11-12-13-14-15-16-17-18-19-20 ve 157 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-
9-10-11-12-13-14-15-16 parsellerde kayith tasginmazlar “Konut Alani”’ kullaniminda kalmakta
olup, Ayrik Nizam — 3 Kat / KAKS: 1.20 olarak belirlenmistir.
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Gorsel 6: 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani (Mevcut)
7. PLANLAMA CALISMASI

7.1. Planlama Gerekcesi

Efeler Belediyesi Tepecik Mahallesi sinirlari igerisinde bulunan planlama alaninda, yapilasma
kosullarinin  degistirilmesi amaciyla 1/1000 Olgekli Uygulama Iimar Plani Degisikligi
hazirlanmistir. Bu plan degisikligine gerekce olarak, uygulama imar planinda yer alan serbest
nizam olarak belirlenmis olan yapilasma kosulunun 25.07.2019 tarih ve 30842 sayili Planli
alanlar imar Yénetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yénetmelik'in 3. maddesi kapsaminda
imar durumu verilememektedir. Bu durumun vatandaslarin magduriyetine neden oldugu
gorilmektedir. Buna ek olarak, séz konusu planlama alaninda arazinin daha verimli ve islevsel
kullanilabilmesi amaciyla, yapilasma kosulu emsal verilerek yeniden tanimlanmistir. Bu
dizenleme ile temel sayisinin azaltilmasi, ingaat yonetiminin kolaylastinlmasi ve yapilasmanin
site diizeni iginde planlanarak site i¢i peyzaj alanlarinin artirilmasi, ortak kullanim alanlarinin
diizenlenmesi ve giivenlik unsurlarinin saglanmasi gibi hedefler amaglanmaktadir.

Bu dogrultuda, ilgili dizenlemelerin gergeklestirilmesi amaciyla uygulama imar plani tadilati
hazirlanmis olup, bu degisiklik ile alanin daha fonksiyonel hale getirilmesi, kamu yararinin
gozetilmesi ve fiziksel planlamada biitiinselligin saglanmasi hedeflenmektedir. Plan degisikligi
ile imar adalarinin diizenlenmesi saglanarak yapilasma kosullarinin iyilestirilmesi, parselasyon
islemlerinin uygulanabilir hale getirilmesi, vatandas magduriyetinin giderilmesi ve sehircilik
ilkeleri dogrultusunda daha diizenli ve yasanabilir bir kent dokusunun olusturulmasi
amaclanmaktadir. Bu kapsamda, yukarida belirtilen gerekgeler dogrultusunda 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plani Degisikligi hazirlanmis olup, ilgili kurum ve kuruluslarin goérisleri
dogrultusunda belediye meclislerine sunulacaktir.

Efeler Belediyesi Tepecik Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan planlama alanina iliskin 1/1000

dlgekli Uygulama imar Plani Degisikligi hazirlanmistir. Bu degisiklik, mevcut planda éngériilen
serbest nizam yapilagsma kosullarinin 25.07.2019 tarih ve 30842 sayil Planl alanlar imar
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AYDIN iLi, EFELER iLCESI, TEPECIK MAHALLESI, 157 ADA 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16 VE
158 ADA 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-20 PARSELLER
UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU
Yonetmeliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Yonetmelik’in 3. maddesi kapsaminda imar

durumu verilememesi nedeniyle ortaya ¢ikan magduriyetlerin giderilmesi ve alanin daha
islevsel bir yapi diizenine kavusturulmasi amaciyla yapilmistir. Serbest nizamin
uygulanamamasi, hem vyapilasmanin yonlendirilememesine hem de parsel bazinda
ongdorilebilir bir planlama yapilamamasina neden olmaktadir. Bu nedenle alan icin yapilasma
kosullar emsal degeri verilerek yeniden tanimlanmis ve boylece daha kontrollii, diizenli ve
uygulanabilir bir yapilagsma modeli olusturulmustur. Bu yeni yaklasim ile temel sayisinin
azaltilmasi, ingaat siirecinin yénetilebilirliginin artinlmasi, yapilasmanin site diizeninde ele
alinmasi, ortak kullanim ve peyzaj alanlarinin giiclendirilmesi, guvenlik ve yasam kalitesinin
yukseltiimesi hedeflenmistir. Planlama siirecinde alinan kurum gorusleri dogrultusunda; ADM
Elektrik’in talebi (zerine planlama alaninda enerji ihtiyacini karsilayacak bir trafo alami
planlanmig, UKOME’nin goriisii kapsaminda ise ulagim ve otopark gereksinimlerinin
kargilanabilmesi amaciyla alanin giineyinde konumlandirilacak bir otopark alani eklenmistir.
Yapilan alan kullanim analizleri ve getirilen yeni fonksiyon daglimi sonucunda bdlgenin
ihtiyaclarini karsilayacak sekilde emsalin E:1.51 olarak belirlenmesi ve buna bagli olarak yapi
yiksekliginin Yencok: 18.50 m olarak dizenlenmesi uygun bulunmustur. Tim bu
dizenlemeler, alanin fiziksel, sosyal ve teknik gereksinimlerini butincil bir yaklagimla ele
alarak hem kamu yararini hem de sehircilik ilkelerini gozeten, uygulanabilir nitelikte bir
planlama ¢o6ziml ortaya koymakta olup, ilgili kurum ve kuruluslarin degerlendirmeleri
dogrultusunda hazirlanmistir.

7.2. Uygulama imar Plani Degisikligi

Sz konusu planlama alani; Aydin ili, Efeler ilcesi, Tepecik Mahallesinde tapunun 157 Ada 1-2-
3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16 ve 158 Ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-
18-19-20 parsellerde kayith tasinmazlar kapsamaktadir. 3194 sayili imar Kanunu ve ilgili
yénetmelikler dogrultusunda yapilasma diizeninin saglanabilmesi i¢in imar adalarinin uygun
hale getirilmesi gerekmekte olup, teknik ve hukuki agidan imar uygulamalarinin saghkl
yuritilebilmesiigin plan degisikligine ihtiya¢ duyuldugu tespit edilerek 1/1000 Uygulama imar
Plani Degisikligi hazirlanmustir.

Planlama siirecinde alinan kurum gérisleri dogrultusunda; ADM Elektrik’in talebi lzerine
planlama alaninda enerji ihtiyacini karsilayacak bir trafo alani planlanmig, UKOME’nin goriisi
kapsaminda ise ulasim ve otopark gereksinimlerinin karsilanabilmesi amaciyla alanin
giineyinde konumlandirilacak bir otopark alani eklenmistir. Yapilan alan kullanim analizleri ve
getirilen yeni fonksiyon daglhimi sonucunda bélgenin ihtiyaglarini karsilayacak sekilde emsalin
E:1.52 olarak belirlenmesi ve buna bagl olarak yapi yiiksekliginin Yengok: 18.50 m olarak
diuzenlenmesi uygun bulunmustur. Tim bu dizenlemeler, alanin fiziksel, sosyal ve teknik
gereksinimlerini butlncil bir yaklasimla ele alarak hem kamu yararimi hem de sehircilik
ilkelerini gbzeten, uygulanabilir nitelikte bir planlama ¢oziimi ortaya koymakta olup, ilgili
kurum ve kuruluslarin degerlendirmeleri dogrultusunda hazirlanmistir.
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parsellerin alan kullanimi bitisik nizam olarak degerlendirilmistir.

Gorsel 7: Oneri Uygulama imar Plani (0:1/1000)
Planlama alaninda bakildiginda mevcut uygulama imar planina gore 2 farkl yapilagma kosulu

bulunmaktadir. 158 ada 1- ...-10 parsellerde kayith tasinmazlar Ticaret + Konut Alan
kullaniminda ve yapilasma kosullarinin Serbest Nizam — 3 Kat oldugu gériilmektedir. Onceki
uygulamalara bakildiginda Bulvar izerinden cephe alan taginmazlarda Serbest Nizam
kosulunun Bitisik Nizam olarak degerlendirildigi gorilmektedir. Bu baglamda 158 ada 1-....-10

Tepecik Mahallesi 158 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10 parsellerin mevcut alan kullanim tablosu
asagidaki gibidir:

ALAN KULLANIMI ADA/PARSEL MEVCUT ALAN (m?) MEVCUT iNSAAT ALANI
(m?)
TiICARET+KONUT 158-1 257.98 m? 627.51 m?
TICARET+KONUT 158-2 274.05 m? 682.56 m*
TiICARET+KONUT 158-3 293.38 m? 754.59 m?
TICARET+KONUT 158-4 418.91 m? 1077.03 m?
TICARET+KONUT 158-5 172.79 m? 445,51 m?
TiCARET+KONUT 158-6 173.04 m? 445,02 m?
TICARET+KONUT 158-7 173.04 m? 444.93 m?
TICARET+KONUT 158-8 173.04 m? 445.02 m?
TICARET+KONUT 158-9 173.04 m? 44490 m?
TiICARET+KONUT 158-10 175.47 m? 452.16 m?
TOPLAM 2284.74 5819.13

Tablo 4: Alan Kullanimi (Serbest Nizam-3 Kat)
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AYDIN iLi, EFELER ILGESI, TEPECIK MAHALLESI, 157 ADA 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16 VE
158 ADA 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-20 PARSELLER
UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU
Planlama alaninda bakildiginda mevcut uygulama imar planina gére; 157 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-

9-10-11-12-13-14-15-16 ve 158 ada 11-12-13-14-15-16-17-18-19-20 parsellerde kayith
tasinmazlar Konut Alan kullaniminda ve yapilasma kosullarinin Ayrik Nizam — 3 Kat oldugu
gorulmektedir. Ayrik Nizam yapilasma kosuluna gére hesaplanmstir.

Tepecik Mahallesi 157 ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16 ve 158 ada 11-12-13-14-
15-16-17-18-19-20 parsellerin mevcut alan kullanimi tablosu asagidaki gibidir:

5 MEVCUT iNSAAT

ALAN KULLANIMI ADA/PARSEL Mevcut Alan (m?) ALANI (KAKS:1.20)
KONUT ALANI 157-1 419.05 m? 502.80 m?
KONUT ALANI 157-2 288.00 m? 345.6 m?
KONUT ALANI 157-3 288.00 m? 345.6 m?
KONUT ALANI 157-4 288.00 m? 345.6 m?
KONUT ALANI 157-5 288.00 m? 345.6 m?
KONUT ALANI 157-6 288.00 m? 345.6 m?
KONUT ALANI 157-7 288.02 m’ 345.60 m?
KONUT ALANI 157-8 394.40 m? 473.28 m?
KONUT ALANI 157-9 376.27 m? 451.52 m?
KONUT ALANI 157-10 288.08 m? 345.60 m?
KONUT ALANI 157-11 288.06 m? 345.60 m?
KONUT ALANI 157-12 288.06 m? 345.60 m?
KONUT ALANI 157-13 288.06 m? 345.60 m?
KONUT ALANI 157-14 288.06 m? 345.60 m?
KONUT ALANI 157-15 288.06 m? 345.60 m?
KONUT ALANI 157-16 344.36 m? 41323 m?
KONUT ALANI 158-11 315.80 m? 378.96 m?
KONUT ALANI 158-12 317.55 m? 381.06 m?
KONUT ALANI 158-13 317.41m? 380.89 m’
KONUT ALANI 158-14 317.53 m? 381.03 m?
KONUT ALANI 158-15 259.53 m? 311.43 m?
KONUT ALANI 158-16 259.43 m? 311.30 m?
KONUT ALANI 158-17 263.75m’ 316.5 m?
KONUT ALANI 158-18 263.65m* 316.38 m?
KONUT ALANI 158-19 263.22 m? 315.86 m?
KONUT ALANI 158-20 351.48 m? 421.77 m?

TOPLAM 7919.83 9503.21 m?

Tablo 3: Alan Kullanim Tablosu (Ayrik Nizam — 3 Kat / KAKS: 1.20)
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AYDIN iLi, EFELER iLCESI, TEPECIK MAHALLESI, 157 ADA 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16 VE
158 ADA 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-20 PARSELLER
UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU
Mevcut Uygulama imar Planina gore iki farkli yapilasma kosuluna gére alan kullanimlarinin
hesaplamalari yapilmistir. Yapilan hesaplamalara gére 6neri uygulama imar plani alan kullanim
tablosu asagidaki gibidir:

ALAN KULLANIMI MEVCUT ONERI

OTOPARK -m? 1133.40 m?

YOL 1108.26 m? -m?

TRAFO ALANI -m? 84,00 m?

KONUT 7919.83 m? - m?

INSAAT ALANI (KONUT) 9503.21 m? -m?
TICARET+KONUT 2284.74 m? 10109.00 m?
INSAAT ALANI (TICK) 5819.13m? 15365.68 m?
TOPLAM ALAN(KONUT + TIiCK) 10204.57 m? 10109.00 m?
TOPLAM INSAAT ALANI 15322.34 m? 15365.68 m?
GENEL TOPLAM 11312.83 m? 11326.40 m?

Tablo 5: Alan Kullanim Tablosu (Oneri UiP)

Yirtrlikteki imar planinda 7.919,83 m? konut alani ve 2.284,74 m? Ticaret + Konut alani
bulunmakta olup, toplam ingaat alaninin %87’sinin konut, %13’Gniin Ticaret kullanimina
tekabiil ettigi goriilmektedir. Oneriimar plani degisikligi ile konut alanini arttirmayarak, ticaret
alani %15 olarak belirlenmigstir.

Hazirlanan uygulama imar planina gore;
1. PLAN, PLAN NOTLARI VE PLAN ACIKLAMA RAPORU BiR BUTUNDUR.

2. TICARET + KONUT ALANINDA TOPLAM iNSAAT ALANININ %15’i TICARET OLARAK
YAPILIR.

3. PLANLAMA ALANININ OTOPARK iHTIYACI PARSEL SAHASI ICERISINDE KARSILANACAK
OLUP; KARSILANMAMAS|I DURUMUNDA ISE YURURLUKTE OLAN “OTOPARK
YONETMELIGI” HUKUMLERI GECERLIDIR.

4. YOL VE TRAFIK GUVENLIGININ SAGLANMASI iCIN GECIS YOLLARI YONUNDEN GEGiS
YOLU iZIN BELGESI ALINMASI ZORUNLUDUR. GEGIS YOLU iZiN BELGESI ALINMADAN,
3194 SAYILI IMAR KANUNU’NUN ONGORDUGU RUHSAT ALINSA DAHI, INSAATA
BASLANILAMAZ,

5. AYDIN BUYUKSEHIR BELEDIYESI, ASKI GENEL MUDURLUGUNUN, ATIKSULARIN
KANALIZASYON SEBEKESI BULUNMAYAN YERLERDE ATIKSU DESAR] YONETMELIGI
HUKUMLERINE UYULMASI VE YAPILACAK PROJELERIN TICARi AMACLI OLMASI
DURUMUNDA KANALIZASYONA BAGLANMADAN ONCE ATIK SU MIKTARINI
KARSILAYACAK  OLCULERDE YAG TUTUCU VE IZGARANIN  KONULMASI
GEREKMEKTEDIR.

6. KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI'NIN (AYDIN KULTUR VARLIKLARINI KORUMA BOLGE
KURULU MUDURLUGU) 6834454  YAZISI GEREGI; ALANDA YAPILACAK OLAN
CALISMALAR SIRASINDA HERHANGI BiR KULTUR VARLIGINA RASTLANILMASI HALINDE
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AYDIN iLi, EFELER ILCESI, TEPECIK MAHALLESI, 157 ADA 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16 VE
158 ADA 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-20 PARSELLER
UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGi ACIKLAMA RAPORU
CALISMALARIN DERHAL DURDURULARAK EN YAKIN MULKI iDARE AMIRLIGINE VEYA EN

YAKIN MUZE MUDURLUGUNE HABER VERILMESI 2863 SAYILI KANUNUN 4. MADDESI
GEREGI ZORUNLUDUR.

7. MEVCUT ELEKTRIK DAGITIM TESISLERININ ELEKTRIK KUVVETLI AKIM TESISLERI
YONETMELIGI'NE GORE KORUNMAS|I GEREKMEKTEDIR.

8. DEVLET SU ISLERI GENEL MUDURLUGU 21. BOLGE MUDURLUGU’NUN E-64019405-
754-6383715 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN; IS VE ISLEMLERIN HER ASAMASINDA
TASKIN RUSUBAT VE KONTROL YONETMELIGI, 2006/27 VE 2010/5 SAYILI BASBAKANLIK
GENELGELERI HUKUMLERINE UYULMASI GEREKMEKTEDIR.

9. 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 giicii,

oturma, farkh 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 6nlemler ve zemin
ivilestirmeleri uygulanmalidir.

- ingsaat asamasinda olusacak sevler agikta birakilmamali, uygun projelendirilmis iksa ve
istinat yapilari ile sevler desteklenmelidir.

- Yiuzey sulari, atik sulari ve yer alti sulari drenaj sistemleri uygulanarak ortamdan
uzaklastiriimahdir.

- SiIg temel derinligine sahip hafif yapilar ve alt yapi unsurlan igin sisme potansiyeli goz
onunde bulundurulmali ve bu alanlarda bina bazinda yapilacak zemin etitlerde ayrintili
incelenerek gerekmesi halinde zemin iyilestirme yontemleri belirlenmelidir.

- Alivyal yelpaze ve Allivyon birimi bu bdlgede ince tane agirhkli olup sivilasma
beklenmemekle birlikte, aliivyal yelpazenin gliney kesimlerinde yeraltisuyu ilk 10 m
icerisinde oldugundan, birim yanal ve disey yonde litolojik olarak degiskenlik
gosterdiginden zemin-temel etiitlerinde sivilasma problemi irdelenmeli ve gerekmesi
halinde alinacak énlemler belirlenmelidir.

- Yapilacak derin kazilarda bina, yapi, parsel, mihendislik yapilari ile kendi parsel
guvenligini saglayacak 6nlemler mutlaka ahinmalidir.

- Inceleme alani igerisinden gegen kuru dereler ve mevsimsel akis halindeki dereler icin
taskin ve sellenme yéniinden mutlaka giincel DSi gériisii alinmali ve planlama bu gériis
dogrultusunda yapilmalidir.

- Zemin ve temel etlt ¢alismalarinda statik projeye esas Ust yapinin temel tipi, temel
derinligi ile temelin tasittirilacagi seviyelerin muhendislik parametreleri (sisme, oturma,
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sivilasma, tagima glici vb.) detayl olarak irdelenmeli, gerekmesi halinde alinacak
muhendislik onlemleri belirlenmelidir.
- Her tirli yapilasmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik” ve
“Tirkiye Bina Deprem Yonetmeligi” hikiimlerine uyulmalidir.

KOSULLARA UYULACAKTIR.
10. BELIRTILMEYEN KONULARDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGIiLI YONETMELIK

HUKUMLERI iLE TEPECIK UYGULAMA IMAR PLANI HUKUMLERI GEGERLIDIR.

Aydin ili, Efeler iigesi, Tepecik Mahallesinde tapunun 157 Ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-
14-15-16 ve 158 Ada 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-20 parsellerde kayith
tasinmazlari kapsayan 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani Degisikligi hazirlanmustir.

Hazirlanan 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani degisikligi 3194 sayili imar Kanunu, Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi ve ilgili Yénetmelik hikimlerine uygun olarak dnerilmektedir. S6z
konusu bu diizenleme teklifi sehircilik ilke ve esaslarina gére hazirlanmistir.




