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1 MEVCUT DURUM ANALIiZI

1.1 PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGE ICINDEKI YERI

111 COGRAFIi KONUM

Nazim imar plani revizyonu calismasmna konu olan Efeler Tlcesi Zeybek
Mabhallesi ve cevresindeki alanlar, biiytiksehir belediyesi uygulamasi sonrasinda Efeler
llgesi olarak adlandirilan Aydm kenti iginde, kentsel yerlesik alanlarm giineybatt
kesiminde yer almaktadir. Ege Bolgesi'nin batisinda, bolge icindeki 8 il arasinda Ege
Denizi'ne kiyisi olan {i¢ ilden biri olan Aydm ilinin siirlarim batida Ege Denizi,
kuzeyde Izmir ve kismen Manisa, doguda Denizli, giineyde Mugla illeri
belirlemektedir. Aydin il smurlar iginde kalan alanlar cografi agidan 37° 30' ve 38° 30'
kuzey enlemleri ile 27° 00' ve 28° 57' dogu boylamlar1 arasinda yer almaktadir.

Aydm il merkezinin denizden yiiksekligi 64 metredir. 11 smurlari icindeki
topraklarda denizden yiikseklik, kiy1 kesiminde sifirdan baslayip, Aydin Daglari’'nda
1800 metreyi asacak diizeyde yiikselmektedir. Aydin ilinin kiy1 uzunlugu, yaklasik 247
km, il smnirinin kiy1 disinda kalan uzunlugu ise yaklasik 578 km.’dir. Bu sinirlar iginde
kalan Aydin ilinin alansal biytikligi, il geneline yonelik tist 6lcekli planlama
calismalar1 oncesinde yapilmis olan analiz ¢alismalarinda yaklasik 8070 km? olarak
belirlenmistir.

Aydin il smirlar1 genel olarak Biiytik Menderes Havzasi simirlar: icinde yer
alirken, Ilin batisinda Kusadast ilcesi bu havzadan kopuk konumda, Kiiciikk Menderes
Havzasi icinde bir alt havza niteligine sahiptir. Benzer bigcimde Didim ilgesinin Akbtik
bolimii Buyiik Menderes Havzasi sinirlari disinda, Bati Akdeniz Havzasi sinirlar
icinde kalmaktadir. Biiyik Menderes Havzasimin Ege Denizi kiyisina ulastigi
boliimde, havzanmn kiyismnin tamami Aydin il sinirlari icinde kalmaktadir. ilin kuzey
sinirinda Aydin Daglar1 yer alirken, il smirlarmin giineyinde Karincali Dag, Dogu
Mentese Daglari, Gokbel dagi ve Bati Mentese Daglar1 sinir olusturmaktadir. Aydin
ilinin dogu simirinda ise Babadag etekleri yer alir. Aydin ilinden komsu illere
gecislerde kuzeyde ve giineyde var olan daglarin arasindaki gecisi saglayan vadiler
kullanilirken, doguda Denizli ili ile baglanti Buharkent ilcesi smirlar: iginde kismen
daraliyor olsa da, Biiytikmenderes Ovasi icinden saglanmaktadir.

Aydin ili istatistiki bolgeler acisindan, Mugla ve Denizli illeri ile birlikte TR-32
Diizey-2 Bolgesi sinirlari icinde kalmaktadir. TR-32 Bolgesi, Ttirkiye genelinde yapilan
istatistiki bolge gruplamasinda Diizey-1"de TR-31 (Izmir) ve TR-33 (Manisa, Usak,
Afyon, Kocaeli) ile birlikte Ege Bolgesi iginde yer almaktadir.

Aydin il merkezi islevini de {istlenen Efeler Tlcesi, Aydin il smrlar icinde
cografi konum agisindan, ilin kuzey smirina bitisik, dogu-bat1 yoniinde ise yaklasik
olarak orta bolimde yer almaktadir. Kent merkezi, ilin dogu smirina kus ugusu
yaklasik 87 km uzaklikta yer alirken, kentin batidaki ucunu olusturan Dilek
Yarimadasi’min Ege Denizi ile bulustugu en ug noktanin kente kus ugusu uzaklig: ise
76 km diizeyindedir.
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Nazim imar plani revizyonuna konu olan planlama alani, Aydin kentinin
yerlesik alaninin giineybatisinda, bat1 ve giiney yonlerinden Izmir-Aydin Otoyolu ile
sinirlanmis kentsel konut gelisme alanlarindan olusmaktadir. Planlama alanmin
smirlar1 genel olarak yapilasmalarin hentiz gerceklesmedigi alanlar1 igerecek bicimde
belirlenmistir. Planlama alan: i¢inde onayli imar planlar1 dogrultusunda uygulama
gormiis olan alanlarda sinirli sayida yapilasma bulunmaktadir. Planlama calismasima
konu olan alan smirlar1 asagidaki sekilde giincel Google Earth gortintiisti tizerinde
verilmistir.

Sekil 1.4 Nazim Imar Plani Revizyonu Yapilacak Alanin Kent Igindeki Konumu

B

Kaynak: Google Earth, 2020

Planlama calismasina konu olan alanlarin batidaki ve gtineydeki stnirmi [zmir-
Aydin Otoyolunun Aydimn Cevre Yolu gecisi olustururken, kuzey smirini Isikli Bulvari
olusturmaktadir. Aydin kent merkezini Isikli ve Kuyulu yerlesmelerine baglayan bu
aksin kuzeyinde Aydin 2. Ve 3. Kiiciik Sanayi Siteleri ile yapilasmasi biiyiik oranda
tamamlanmis konut alanlar1 bulunmaktadir. Planlama alaninin dogu smirmi ise
kuzeyden-giineye dogru gidildikge; Efeler Bulvari, Cevre Bulvari, Osman Yozgath
Caddesi ve Yenikoy Bulvari olusturmaktadir. Efeler Bulvarmin dogusu, Cevre
Bulvarinin kuzeyi, Osman Yozgatli Caddesinin giineyi ve Yenikoy Bulvarmin dogusu
yapilasmasi biiyiik oranda tamamlanmis konut alanlarindan olusmaktadir.

Aydin E Tipi Cezaevi, Osman Yozgatlh Caddesinin giineyinde, Yenikoy
Bulvarinin dogusunda, planlama alanina oldukca yakin konumda yer almaktadir.
Hentiz yapimi gerceklesmemis olan Aydin Adliyesi i¢in de Yenikoy Bulvarmn
dogusunda, E Tipi Cezaevi ile izmir-Aydin Otoyolu arasinda kalan bos alanlar secilmis
ve planlanmis oldugundan, planlama alani yakin gelecekte Aydin Adliyesi ile de
komsu konuma erismis olacaktir.
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1.1.2 ULKE ULASIM AGINDAKI YERI

Karayolu Ulasimi: Ulusal karayolu ag1 i¢cinde onemli yere sahip olan Aydin
kentinde bulunan karayolu baglantilar1 ile Anadolu’nun bat1 kesimlerinin giiney illeri
ile baglantisin yami sira, i¢c Anadolu bolgesi illerinin giineybati sahillerine erisimi
saglanmaktadir.

[zmir-Denizli arasinda yapimi planlanmis olan otoyol (O31), Aydin’a erisim
saglayan en onemli karayolu baglantisidir. Otoyol baglantisi, Aydm kentinin yerlesik
alaninin giineyinden, ¢evre yolu niteliginde gecis yaparak Mugla yoluna kadar otoyol
standartlarinda devam etmektedir. Otoyol gecisi, planlama galismasina konu olan
alanlarin  bati simirmi olusturmaktadir. Otoyolun hentiz yapim c¢alismasima
baslanmamis Aydm-Denizli béliimiinden Mugla yolu dogusunda ayrilan cevre yolu
baglantis1 ise dogu yoniinde Organize Sanayi Bolgesi glineyinden gecerek, Kocagitir ve
Sercekdy kirsal mahallelerinin arasinda Denizli yoluna baglanmaktadir. Aydin-izmir
arasindaki ikinci onemli karayolu baglantisi ise Efeler ilgesinden batiya Incirliova ve
Germencik ilge merkezleri tizerinden izmir iline baglanti saglayan (D550) karayolu
baglantisidir.

Aydin’dan komsu il olan Mugla’ya ulasim baglantis1 kent merkezinden giineye
yonelen ve Cine ilcesi tizerinden Mugla iline erisim saglayan (D550) karayolu
baglantisidir. Aydin kentinden Denizli iline karayolundan erisime bakildiginda, en
onemli baglantinin Izmir ve Aydin'1 giiney kentlerine de baglayan (D320) karayolu
baglantis1 oldugu gortilmektedir. Aydmn ilini batidan doguya gegen aks, Efeler
ilcesinden sonra Kosk, Sultanhisar, Nazilli, Kuyucak, Buharkent ilge merkezlerinden
gecerek Denizli ili sinurlar igcine girmektedir. Efeler ilcesinden bati, giiney ve dogu
yonlerinde komsu illere baglant1 saglayan karayolu baglantilar1 ayn1 zamanda Aydin il
merkezini ilceler baglayan karayolu baglantilar: olarak islev gormektedir.

Aydin il merkezinin karayolundan {iilkemizin 6nemli il merkezlerine, komsu
illere ve Anadolu'nun en ug¢ noktasinda konumlanan, Aydimn il merkezine en uzak
konumda bulunan Hakkari il merkezine olan uzakligi Karayollar1 Genel Mudurligii
verilerine gore asagidaki tabloda gosterilmistir. Uzakliklarin hesaplamalarinda; Aydimn
[zmir aras1 otoyol tizerinden, Istanbul baglantis1 [zmir’e kadar otoyol, sonrasi karayolu
tizerinden, diger illerle olan baglant1 da karayolu tizerinden hesaplanmustir.

Tablo 1.1 Aydin'm Onemli Il Merkezlerine Uzaklig

il Uzaklik (km) i Uzaklik (km)
Ankara 598 Denizli 126
Istanbul 684 Mugla 99

[zmir 126 Antalya 339
Adana 882 Hakkari 1775

Kaynak: (Karayollar1 Genel Miidiirliigii, 2017)
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Aydin il merkezinin ilge merkezlerine olan uzaklhigi da Karayollar1 Genel
Mudirlugti verilerine gore asagidaki tabloda gosterilmistir. Mesafelerin tamamu,
otoyol kullanilmaksizin, karayolu gtizergahlari {izerinden hesaplanmustir.

Tablo 1.2 Aydin Il Merkezinin ilge Merkezlerine Uzaklig1

Tige Uzaklik Tlce Uzaklik Tlge Uzaklik

(km) (km) (km)
Bozdogan 69 Incirliova 11 Kuyucak 57
Buharkent 84 Karacasu 85 Nazilli 45
Cine 36 Karpuzlu 54 Soke 51
Didim 104 Kogarli 21 Sultanhisar 29
Efeler 0 Kosk 19 Yenipazar 40
Germencik 22 Kusadasi 63

Kaynak: (Karayollar1 Genel Miidiirliigii, 2017)

Demiryolu Ulasimi: Aydin il merkezinde var olan demiryolu hatt,
tilkemizdeki ilk demiryolu projesi olma 6zelligine sahiptir. Yapim calismalarina 1856
yilinda baglanan ve 1866 yilinda tamamlanan Izmir-Aydm Demiryolu hatti 130 km
olarak projelendirilmistir. Osmanli Doneminde insa edilen bu hat, demiryolu
projelerinin biiytik hiz kazandig1 Cumhuriyetin ilk yillarinda (1935) Denizli-Karakuyu
tizerinden Afyon’a ve boylelikle Anadolu’nun diger illerine baglanmustir.

Giintimiizde var olan demiryolu hatt1 ile Izmir limaninin yan sira iilkenin
kuzey ve i¢ kesimleri ile demiryolu baglantisi saglanabilmektedir. Aydin-Denizli
demiryolu baglantis1 ile de Denizli {izerinden Isparta ve Afyon’a erisim
saglanmaktadir. Aydin kentinde var olan demiryolu hatlar1 yiik tasimacilig1 ve yolcu
tasimaciliginda aktif olarak kullanilmaktadir.

Planlama galismasina konu olan Zeybek Mahallesi ve ¢evresindeki alan sinirlar:
icinde ya da bitisigindeki alanlarda herhangi bir mevcut demiryolu ag1 ya da projesi
bulunmamaktadir.

Havayolu Ulasim1: Aydin kentinde var olan tek havaalani, planlama alaninin
dogusunda, Aydin kenti yerlesik alanmnin gilineydogusunda konumlanan Cildir
Havaalani’'dir. Giintimtiizde egitim amagh kullanilmakta olan Cildir Havaalan1 hentiz
sivil havacilik amagli kullanilmamaktadir. Aydin kentinde yasayanlarin havayolu
ulasimi, 95 km. uzaklikta bulunan Izmir Adnan Menderes Havalimani iizerinden
gerceklestirilmektedir.

Denizyolu Ulasimi: Denize kiyis1 bulunmayan Efeler ilcesine en yakin liman
Kusadas1 Limani'dir. Kusadasi’nda bulunan liman faaliyetleri yolcu ve yat limani
olmak tizere iki boltimden olusmaktadir. Aydin kentine yakin konumda bulunan bir
diger liman ise Didim ilgesinde bulunan yat limanidir.



ZEYBEK MAHALLESI VE GEVRESI NAZIM IMAR PLANI REViZYONU ARASTIRMA VE AGIKLAMA RAPORU

EFELER (AYDIN) ZEYBEK MAH. VE CGEVRESI NAZIM iMAR PLANI REVIiZYONU

BOLGESEL ULASIM
BAGLANTILARI-A

> 3 "'\,:"v < ‘

—

1mur e DR
ons

s aemaY BUHARKENT,
A Fi attr NAZiL;.l:(UYUCAK =
aC iK 4 o AN I SART
KUSADAS A SERMENC K /AYDIN KOSK AL
JE f"\y‘.@iRL]o i~ O YENIPAZAR
(©513)
: sc"msr ereLer) B
= KOCARLI J BOZDOGAN
ICINE
. KARRUZLT B ;
B ae . Ta
',‘) BT ! am -2
b W e
: Y
% D
< gy A 2 -
e B MUGLA
T @)
X /
Wil R -
;' = Rt R )
dng f L e o .r;
el e
EGE DENIZI 24
3
i". fly BN
SNt = 5 s syl
it RN o) %y
i - J,-l
| :.. martres | C’:}.)' ol
ey
‘~.n” -
S

[==-]iL SINIRLARI
[_JAYDINILSINIRI

@ L MERKEZLERI

® ILGE MERKEZLERI
=== OTOYOL
= DEVLET KARAYOLU

BN HAVAALANI

LIMAN

Kaynak: Karayollari Gen. Mtd., DLH
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Sekil 1.5 Bolgesel Karayolu Ulasim Baglantilar:
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ZEYBEK MAHALLESI VE CEVRESI NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU ARASTIRMA VE AGIKLAMA RAPORU

1.1.3 1IDARI YAPI

Aydm il smirlar iginde 17 ilge bulunmaktadir. Aydin Biiyiiksehir Belediyesi
kurulusu ile birlikte il merkezinde Efeler Ilcesi olusturulmus, merkez ilcenin yerini
Efeler icesi alirken, Efeler ilge belediyesinin de kurulusu gerceklestirilmistir.

Efeler Ilcesi simirlari icinde bulunan mahalleler, asagidaki tabloda merkez
mabhalleler ve kirsal mahalleler olarak ayristirilarak verilmistir. Toplam 82 mahallesi
bulunan Efeler sinirlari icinde 21 merkez mahalle bulunurken, kirsal mahallelerin
toplam sayis1 61’dir. Kirsal mahalleler kendi arasinda 30 Mart 2014 6ncesinde sahip

olduklari tiizel kisilik tiirlerine (belde/koy) olarak ayristirilarak verilmistir.

Tablo 1.3 Efeler Ilcesi Mahalleleri

Merkez Mahalleler (21) Kirsal Mahalleler (61)
Belde (5) Koy (56)
Adnan Menderes Cestepe Alanh Alatepe
Ata Dalama Ambarcik Armutlu
Cuma Ovaeymir Asagikayacik Bademli
Cumbhuriyet Tepecik Balikkoy Baltakoy
Efeler Umurlu Bocek Cayylizi
Fatih Ciftlikkoy Dageymiri
Girne Danisment Derekoy
Gtizelhisar Dogan Egrikavak
Hasanefendi-Ramazan Pasa Emirdogan Godrenli
Ilicabas1 Golciik Golhisar
Istiklal Gozpinar Horozkoy
Kemer Isikla Ilyasdere
Koprili-Veysipasa [mamkoy Kadikoy
Mesudiye Kalfakoy Karahayit
Mesrutiyet Karakoy Kardeskoy
Mimar Sinan Kenger Kiriklar
Orta Kizilcakoy Kocagiir
Osman Yozgath Konuklu Kozalaklt
Yedi Eyliil Kulogullar Kuyucular
Zafer Kuyulu Mesutlu
Zeybek Musluca Ortakoy
Pimardere Savrandere
Sercekoy Siralilar
Sahnali Sevketiye
Tepekoy Terziler
Yagcilar Yenikdy-Dalama
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ZEYBEK MAHALLESI VE CEVRESI NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU ARASTIRMA VE AGIKLAMA RAPORU

Efeler ilgesi smirlar1 iginde bulunan kirsal mahallelerden kentsel yerlesik alana
bitisik konumda bulunan bazi mahalleler, yasanan planli gelismeler sonucu yasanan
biitiinlesme ile Aydin kentsel alaninin bir parcasi haline gelmeye baslamistir. Bu
yerlesmeler arasinda; kentin batisinda bulunan Isikli ile Kardeskdy, kentin giineyinde
bulunan Tepecik, Cestepe, Ovaeymir ve Merkez Yenikdy o©ne c¢ikan kirsal
mabhallelerdir.

Planlama c¢alismasina konu olan alanlar Efeler ilce simirlar i¢cinde bulunan iig
mahallenin sinirlar iginde kalmaktadir. Planlama alaninin bati sinirimi da olusturan
biyiik boltimii Zeybek Mahallesi sinirlari iginde kalirken, alanin dogu boliimii Osman
Yozgatli Mahallesi sinurlar: i¢inde kalmaktadir. Planlama alaninin giineyinde bulunan
kesimler ise Merkez Yenikdy Mahallesi smmirlari iginde kalmaktadir. Planlama
calismasina konu olan alan icinde var olan mahalle boltinmesi asagidaki sekilde
gosterilmistir.

Sekil 1.8 Nazim Imar Plant Revizyonu Yapilacak Alan

Kaynak: Google Earth, 2020
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ZEYBEK MAHALLESI VE CEVRESI NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU ARASTIRMA VE AGIKLAMA RAPORU

1.2 DOGAL YAPI

1.21 IKLIM OZELLIKLERI

Aydin’da Akdeniz’in bir yan uzantis1 olan Ege Denizi'nin etkisi nedeniyle genel
olarak Akdeniz ikliminin tipik 6zellikleri gortilmektedir. Dolayisiyla yazlar sicak ve
kurak, kiglar 1lik ve yagish gegcmektedir. Biiyiik Menderes vadisinin, diger Ege ovalar1
gibi batida denize dogru acilan bir oluk bi¢ciminde olmasi nedeniyle, denizin 1ilitic1
etkisi ve yagis getiren riizgarlar i¢ kisimlara kolaylikla girmektedir. Diger yandan
kuzey riizgarlar1 nedeniyle Akdeniz bolgesine gore daha serindir.

Riizgar: Meteoroloji Genel Miidtirliigti verilerine gore Aydin il merkezini de
icine alan Efeler ilgesi y1l genelinde hakim riizgar yonii Dogu (E) yonli rtzgarlardir.
Nisan-Eyliil aylar1 arasinda bu bolgede Bati-Kuzeybati (WNW) yonlii riizgarlar hakim
olmaktadir.

Sicaklik: Efeler ilcesinde ortalama sicaklik degerlerinin aylara gore uzun yillar
ortalamalar1 ve bu ortalamalarin yillik karsilig1 incelendiginde, ortalama sicakligin 17.8
°C oldugu gorulmektedir. Efeler ilce smirlar1 iginde aylik ortalama sicakligin en yiiksek
oldugu deger Temmuz ayimnda, 28.6 °C olurken, en diisiik deger ise Ocak ayinda
gortilen 8.1 °C’dir.

Nispi Nem: Efeler ilcesinde aylik ortalama nispi nem degerlerine iliskin veriler
incelendiginde, yillik ortalama nem degerinin % 61.5 oldugu goriilirken, ortalama
nispi nem degerinin en yiiksek oldugu ay ise % 73.5 ile Aralik ayidir. Efeler ilcesinde
nispi nem degerinin en diisiik oldugu ay ise % 48.9 oranuyla Temmuz ayidur.

Yagislar: Efeler ilgesi, yillik 80.84 yagish giin sayisiyla yagishi giin sayisi
agisindan il ortalamasinin tizerinde degerlerin olustugu ilgeler arasinda yer almaktadir.
Aylara gore yagish giinler ortalamasina bakildiginda Efeler ilcesinde yagish giin
sayisinin en ¢ok oldugu ay Ocak ayidir. Yagisl giin ortalamalari agisindan ikinci sirada
Subat ay1, tictinci sirada Aralik ay1 gelmektedir. En az yagish giin yasanan aylar ise
Temmuz, Agustos ve Eylil aylaridir.

Efeler ilgesinde aylik toplam yagis ortalamalarmna bakildiginda, yil genelinde
629.10 mm yag1s ortalamasi gortilen Efeler ilcesinde aylik toplam yagis ortalamalarma
bakildiginda Aralik ayinin toplam yagis ortalamasi acisindan 6ne ¢iktigl, bunu Ocakve
Kasim aylar1 izlemektedir.

Giineslenme: Efeler ilcesinde aylik ortalama giineslenme siirelerine
bakildiginda, yillik ortalama 5.7 saat/giin giineslenmenin gerceklestigi gortilmektedir.
Efeler'de giineslenme siiresinin en uzun ortalamaya ulastigi ay 8.5 saat/giin ile
Temmuz ay1 olurken, en kisa giineslenme stiresinin olustugu ay ise 3.0 saat/giin ile
Aralik ayidir.
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ZEYBEK MAHALLESI VE GEVRESI NAZIM IMAR PLANI REViZYONU ARASTIRMA VE AGIKLAMA RAPORU

EFELER (AYDIN) ZEYBEK MAH. VE CEVRESI NAZIM iMAR PLANI REVIZYONU

YILLIK ORTALAMA SICAKLIK

EGE DENIZI

] iL SINIRLARI
[==-]iLCE SINIRLARI

@ L MERKEZLERI

@® iLGE MERKEZLERI
ORTALAMA SICAKLIK (C)
-1
[ J1o01-13
[ J13.01-15
B 15.01-17
B i701-18

Kaynak: Meteoroloji Genel Mudarlugu

K Olgek: 1/750.000
0 45 9

[k,

Sekil 1.9 Aydin flinde Yillik Ortalama Sicaklik Dagilimi
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ZEYBEK MAHALLES| VE CEVRESI NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU ARASTIRMA VE ACIKLAMA RAPORU

EFELER (AYDIN) ZEYBEK MAH. VE GEVRESI NAZIM iIMAR PLANI REVIiZYONU

YILLIK ORTALAMA YAGIS

EGE DENIZI

Mo

] iL SINIRLARI
[==-]iLGE SINIRLARI
@ L MERKEZLERI

@® ILCE MERKEZLERI
ORTALAMA YAGIS (mm)

[ ]s46-590
[]590.01-610
[ 610.01-640
[ 64001 - 670
I 670.001 - 710
B 710.01-786

Kaynak: Meteoroloji Genel Mudarlaga

K Olgek: 1/750.000
0 45 9

—— .

Sekil 1.10 Aydin flinde Yillik Ortalama Yagis Dagilinu
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ZEYBEK MAHALLESI VE CEVRESI NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU ARASTIRMA VE AGIKLAMA RAPORU

122 JEOLOJIK YAPI

Efeler ilgesi geneli icin hazirlanmis olan Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Ettit
Raporu Geoteknik Miihendislik Son. Har. Ins. Mak. Taah. San. Tic. Ltd. Sti. tarafindan
hazirlanmis, Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 18.02.2019 tarihinde
onaylanmustir.

Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit raporu ile yapilmis olan Yerlesime
Uygunluk Degerlendirmesinde kent genelinde iki farkli nitelikte yerlesime uygun
olmayan alan belirlemesi yapilirken, {i¢ farkli Onlemli Alan belirlemesi yapilmstir.
Planlama calismasma konu olan bolgede kalan alanlarin tamami yapilan etiit ile
Onlemli Alan 5.1 (0.A.-5.1) “Miihendislik Problemleri Acisindan (Sisme oturma-
tagima giicii vb.) Onlem Alinabilecek Alanlar” olarak belirlenmistir.

Jeolojik-Jeoteknik Etiit calismasmim Sonug ve Oneriler boliimiinde Onlemli
Alanlar 5.1. i¢in alinmasi gerekli 6nlemler asagidaki bigimde belirlenmistir.

“XI1.1. Onlemli Alanlar 5.1. (0.A-5.1): Miihendislik Problemleri
Agsindan (Sigme oturma-tagima giicii vb.) Onlem Alinabilecek Alanlar:
Inceleme alaminda Aliivyal Yelpaze (Qay) ve Aliivyon (Qal) biriminin egim degeri %
0-10 olup, yer yer tasima giicti probleminin bulundugu “diisiik-orta-yiiksek” sisme
degerine sahip oldugu goriilmektedir. Bu alanlarda beklenebilecek miihendislik
problemleri sebebi ile yerlesime uygunluk agistndan Onlemli Alan 5.1 (O.A-5.1)
olarak degerlendirilmistir.

Bu alanlarda;

-Temel etki derinligi boyunca zemin profilindeki birimlerin neden olabilecegi
tastma  giicii, oturma, farkli oturma, sisme vb. riskler zemin ve temel etiit
calismalarinda belirlenerek yapi-zemin etkilesimine uygun olarak temel sistemi
gelistirilmeli ve gerekmesi halinde zemin deformasyonlarina karst yapr ve temel
guivenligi agisindan gerekli 6nlemler ve zemin iyilestirmeleri uygulanmalidir.

-Insaat asamasinda olusacak sevler acikta birakilmamal, uygun projelendirilmis
iksa ve istinat yapilar: ile sevler desteklenmelidir.

-Yiizey sulari, atik sulart ve yeralti sulari drenaj sistemleri uygulanarak
ortamdan uzaklagtirilmalidir.

-S1§ temel derinligine sahip hafif yapilar ve altyapr unsurlart igin sisme
potansiyeli g6z dniinde bulundurulmali ve bu alanlarda bina bazinda yapilacak zemin
etiitlerinde ayrintili incelenerek gerekmesi halinde zemin iyilestirme yontemleri
belirlenmelidir.

-Aliivyal yelpaze ve Altivyon birimi bu bélgede ince tane agirlikli olup sivilagma
beklenmemekle birlikte, altivyal yelpazenin giiney kesimlerinde yeraltisuyu ilk 10
metre igerisinde oldugundan, birim yanal ve diisey yonde litolojik olarak degiskenlik
gosterdiginden zemin-temel etiitlerinde sivilagma problemi irdelenmeli ve gerekmesi
halinde alinacak dnlemler belirlenmelidir.
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ZEYBEK MAHALLESI VE CEVRESI NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU ARASTIRMA VE AGIKLAMA RAPORU

-Yapilacak derin kazilarda bina, yapi, parsel, miihendislik yapilar: ile kendi parsel
guivenligini saglayacak dnlemler mutlaka alinmalidir.

-Inceleme alani icerisinden gecen kuru dereler ve mevsimsel akis halindeki dereler
icin tagkin ve sellenme yoniinden mutlaka giincel DSI gériisii alinmali ve planlama bu
goriis dogrultusunda yapilmalidir.

-Zemin ve temel etiit calismalarinda statik projeye esas tist yapimin temel tipi,
temel derinligi ile temelin tasittirilacag seviyelerin miihendislik parametreleri (sigme,
oturma, stilasma, tasima giicti vb.) detayli olarak irdelenmeli, gerekmesi halinde
alinacak miihendislik onlemleri belirlenmelidir.

-Her tiirlii yapilasmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda

~

Yonetmelik” ve “Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi” hiikiimlerine uyulmalidir.

1.2.3 JEOMORFOLOJIK YAPI

Aydin ilinin kuzeyi ve giineyi engebeli daglardan olusmaktadir. Kuzeyde ve
glineyde bulunan bu iki daglik bolum arasinda, iki yandan faylarla simirlanmis ve
sonradan altivyonlarla orttilmiis geng bir ¢okiintti alan1 olan Biiyiik Menderes Ovasi
uzanir. Topografyanin ana tinitelerini dogu- bat1 dogrultusunda akan biiyiik Menderes
Nehrinin iki yamacindaki kristalen masifler meydana getirir. Masif icindeki sert
mermerler dik vadiler, yalin tepeleri meydana getirir. Kiictik diizliikler dag eteklerinde
gortulur.

Yiikselti Kusaklar1: Aydin il sinirlari icindeki alanlara yonelik topografik harita
verileri kullanilarak yapilan ytikselti kusaklar: analizinde, kiyida bulunan alanlarda
sifir kotundan baslayarak ilk 100 metre ytiseltide Biiyiik Menderes Ovasi icinde kalan
alanlar ile Cine ve Karpuzlu ilgelerinin ovalar1 yer almaktadir. Bu alanlardan
baslayarak kuzeyde Aydin Daglar1 yoniinde, giineyde yer alan daglarmn zirvelerine
kadar ytikselirken 1800 metrenin istiine ¢ikmaktadir.

Aydin kenti yerlesik alaninin bulundugu bolgede ytikseltiler 30-130 metre
arasinda degisirken, planlama sinirlar iginde kalan alanlarda yiikselti degeri 30-50
metre arasinda degismektedir.

Egim Durumu: Aydin kentinin konumlandig1 bolgede egim Biiyiik Menderes
yakinlarinda sifira yaklasirken, kuzey yontinde gidildikce egim orami artmaktadir.
Yerlesik alanin kuzey simirinda bulunan Universite cevresindeki sirtalarda var olan
bolgeler disinda yerlesik alan genelinde egim % 0-10 arasinda degismektedir.

Planlama alani genelinde de egim oranlari oldukca diistik olup, tim alan
genelinde egim % 0-5 arasindadr.

Baki Yonleri: Aydin kenti, Bliyiik Menderes Ovasi’'nin kuzey kesiminde baki
yonlenmesinin giiney oldugu bolgede konumlanmistir. Planlama alaninda da baki
yonlenmesi giineydir. Ancak, alanda egimin oldukca duisiik olmas1 nedeniyle alanda
topografik acidan baki elde edilmesi olanakli degildir.
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ZEYBEK MAHALLESI VE CEVRESI NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU ARASTIRMA VE AGIKLAMA RAPORU

EFELER (AYDIN) ZEYBEK MAH. VE GEVRESI NAZIM iMAR PLANI REViZYONU
n Ty - T

v — 2 3 S — T L §

EGiM DURUMU

E PLANLAMAALANI SINIRI
|:| %0 ILE %5 ARASI EGIMLI ALANLAR

Kaynak: Ofis Caligmalari

Sekil 1.11 Planlama Alaninda Egim Durumu
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ZEYBEK MAHALLESI VE CEVRESI NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU ARASTIRMA VE AGIKLAMA RAPORU

EFELER (AYDIN) ZEYBEK MAH. VE GEVRESI NAZIM iMAR PLANI REVIZYONU

K

A

BLGEK :1110.000 |

YERLESIME UYGUNLUK DURUMU

E PLANLAMA ALANI SINIRI
[:I ONLEMLI ALANLAR 5.1 (O.A-5.1)

Kaynak: Aydin Buyiiksehir Belediyesi

Sekil 1.12 Planlama Alaninda Yerlesime Uygunluk Durumu
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ZEYBEK MAHALLESI VE CEVRESI NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU ARASTIRMA VE AGIKLAMA RAPORU

1.24 HIDROLOJIK VE HIDROJEOLOJIK YAPI

1.2.4.1 HIDROLOJIK YAPI

Aydin ili geneli Asag1 Biiyiik Menderes Havzasi i¢cinde bulunmaktadir. Havza
doguda Buharkent dolayindan batida Biiyiik Menderes Nehrinin Ege Denizi'ne
bosaldig1 noktaya kadar uzanmaktadir. Biiytik Menderes Nehri, Aydin kentinin
glineyinden, Efeler ilcesi sinirlarmi dogu-bati yonlii ikiye bolerek gecmektedir. Biiytik
Menderes Nehri boyunca uzanan ova, ovanin kuzey ve giiney sinirlar1 boyunca kabaca
dogu-bat1 dogrultulu bir dizi normal faym olusmasimmi saglayan “horst-graben
tektonigi” sonucunda gelismistir. ilde egemen olan horst-graben morfolojisine bagh
olarak ovanin kuzey ve giineyi boyunca yer alan yiiksek kesimlerdeki bagil olarak
daha kiictik ovalardan kaynaklanan ¢ok sayida yan kol ana akarsuyu beslemektedir.

Biiytik Menderes Nehri mansap ve memba istasyonlar1 aylk ortalama
akimlarmin farkina bakildiginda sonbahar-kis aylarinda aylik ortalama akimlar
membadan mansaba dogru artmakta olup bu durum mansaba dogru biiyiiyen havza
alanina bagli olarak artan yagis girdisinin akisa yansimasindan kaynaklanmaktadir.
[lkbahar dénemi ile birlikte sulama amaciyla akarsudan su kullanimimin artmasi il
genelinde akarsu akimlarinda azalmaya neden olmaktadir. Aydin il genelinde stirekli
ya da mevsimlik akis gosteren 279 adet akarsu bulunmaktadir. fldeki en uzun akarsu
Biiytik Menderes Nehridir. Bunun disinda uzunlugu 30 km’den fazla olan diger
akarsular Cine Cayl, Sar1 Dere, Akcay Cay1, Dandalas Cay1, Madran Dere ve Karpuzlu
Cayr'dir. Karpuzlu Cayi, Cine ilge smirlar1 i¢cinde Cine Cayi'na katilirken, Cine Cay1
Efeler ilge smirlar icinde Buiyiik Menderes Nehrine katilmaktadir.

Aydm il siurlar iginde bulunan dogal goller ve baraj golleri Efeler ilgesi
sinirlart iginde kalmazken, {lde bulunan baraj gollerinden Efeler ilcesine en yakin
konumda olanlar, kentin batisinda Incirliova ilgesinde bulunan ikizdere Baraj Golii ve
giineyde Cine ilgesinde bulunan Topgam Baraj Goludiir. Aydin ili genelinde taskin
riskine en agik alan il merkezi ile Ege Denizi arasinda yer alan, biiytik oranda Soke
Ovasin1 kapsayan bolgedir. Havzanin giiney boliimiinden kaynaklanan Dandalas
Cay1, Akgay ve ozellikle Cine Cayr'ndan saglanan giiclu akis ovanin il merkezi
mansabinda kalan boliimiinde siklikla kis/ilkbahar taskinlari olusturmaktadir. Ancak,
Buiyiik Menderes Nehri'nin Cine Cay1, Akgay ve Ikizdere kollar: tizerine insa edilmis
bulunan barajlar tagkimlar1 kismen smirlamustir.

Il genelindeki akim gozlem istasyonlarinda gozlem stireleri boyunca
kaydedilmis tagkin akimlarinin aylara gore dagilimina bakildiginda tagkmlarin Kasim
ve Mayis aylar1 arasinda olustuklari, en biiytik taskin debilerinin Aralik-Mart
doneminde olustugu izlenmektedir. Buna karsmn, 200 m3/sn’nin altindaki taskinlarin
olusma donemi oldukga genis bir zaman araligini kapsamaktadir. Aydin kenti yerlesik
alan1 ve planlama ¢alismasma konu olan alanlar Biiyiik Menderes Nehri kaynakl
taskin alanlarmin smirlar1 disinda kalmakta olup, planlama alaninda diger dere
yataklarindan kaynakli da herhangi bir taskin tehlikesi bulunmamaktadir.
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ZEYBEK MAHALLESI VE CEVRESI NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU ARASTIRMA VE AGIKLAMA RAPORU

1.2.4.2 HIDROJEOLOJIK YAPI

Aydin ilinde baslica akifer seviyeleri Kuvaterner yash altivyon ile birikinti
konileri ve Neojen yash c¢okellerin kaba taneli (kumlu-cakilli) seviyelerinden
olugsmaktadir. Birikinti konileri ovanin dogusundan Germencik civarina kadar olan
alanda, 6zellikle Menderes Nehrinin sag sahilinde goriiliirler. Birimin kalinli$1 30 m ile
50 m arasinda degismektedir. Bu birim yeraltisuyu beslenimine ©nemli katk:
saglamaktadir. Aydm, Kosk, Umurlu ve Uzimli yerlesimleri dolayindaki birikinti
konilerinden ovaya dogru genis yeraltisuyu beslenimleri olusmaktadir.

Ovanin dogusundan Aydin’a kadar olan kisimda altivyon kalinlig: 40 m ile 100
m arasinda degismektedir. Aydin-Incirliova arasinda aliivyon kalmligi 180 m ile 200 m
kadar olup, bu kisimda altivyonun litolojik 6zelligi degismekte, daha cok siltli-killi bir
blinye kazanmaktadir. Batida Stke ovasinda ise altivyon kalinligi 15 m ile 50 m
arasinda degismektedir.

DSI Genel Mudirlugii'nce gerceklestirilen gesitli pompaj testlerinden elde
edilen verilere gore Asag1 Biiyiik Menderes ovasinda altivyonun iletimlilik katsayis:
(T) 500 m2/gtin ile 3000 m2/gtin arasinda degismektedir. Bu verilere gore hidrolik
iletkenlik katsayisi aliivyon akiferin ince taneli bolimlerinde 2 m2/gtin diizeyinde
iken kaba taneli boltimlerinde 40 m2/giin diizeyinde oldugu anlasilmaktadir. Aliivyon
konilerinde ise iletimlilik katsay1s1 10000 m2/ giin’e kadar artmaktadur.

Asagi Biiytiik Menderes Havzas1 Aliivyon ve Neojen akiferlerindeki yeraltisuyu
seviyesi yamagclardan akarsu yataklarina dogru olup, hemen her yerde yeraltisuyu
akarsuyu besler niteliktedir. Aydin ili genelinde Biiyiik Menderes Nehri boyunca
yeraltisuyu akimi dogudan batiya, Ege Denizi'ne dogrudur. Yeraltisuyu kotu havzanin
dogu ucunda 150 m, ortasinda Aydin dolayinda 65 m, bati ucunda Soke dolaymda 5 m
diizeyindedir.

Biiytik Menderes ovasinda yeraltisuyu isletmesine uygun alanlar Horsunluy,
Kuyucak, Nazilli, Sultanhisar, Kosk, Efeler, Germencik, Soke, Bagarasi, Kocarl,
Dalama, Yenipazar, Bozdogan-Horsunlu'dan gegen hattin icinde kalan sahadir. Aydin-
Soke alt havzasinda yeraltisuyu isletmesi bakimindan en btiyiik problem yeraltisuyu
kalitesidir. Aydin alt havzasinda dogal ve dogal olmayan yollarla soguk su akiferine
jeotermal sularin karismasi si1g derinlikteki yeraltisuyu kalitesine zarar vermektedir.
Mansapta yer alan Soke alt havzasinda ise tuzlu su kamasinin ova iclerine kadar girmis
olmasi nedeniyle ova ortasinda gok derin agilan kuyularda tuzluluk goézlenmektedir.

Aydin-Soke alt havzasi yillik yeraltisuyu beslenim degeri, 89.2 hm3/yil olarak
belirlenmistir. Ote yandan, hesaplanan yillik yeraltisuyu cekimi ise 58.65 hm3/yil
diizeyindedir. Yeraltisuyu seviye gozlem kuyularindan elde edilen veriler havzada
yeraltisuyu yiik dagiliminin uzun dénemde mevsimlik salinimlar disinda énemli bir
degisim icermedigini gostermektedir. Bu nedenle, DSI (2017) calismasinda her alt
havzada belirlenmis olan beslenme degerlerinin o alt havzanin stirdirilebilir
yeraltisuyu verim degeri olarak kabul edilebilecegine isaret edilmistir.
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Asag1 Biiyiik Menderes Havzasinda, Biiyiik Menderes Nehri ve kollarinin sular:
yer yer C251 ve C3S1 sulama suyu smifindan olup, orta tuzlu az sodyumlu sular
sinifindadir. S1g kuyu sular1 genellikle bazik karakterli olup, elektriksel iletkenlikleri
380 mikroS/cm ile 1900 mikroS/cm arasinda degismektedir. S1g kuyu sular1 genellikle
C251 ve C3S1 sulama suyu sinifindadir. Soke Ovasinda ve Germencik’in giineyindeki
s1¢ kuyu sulart cok yiiksek tuzludur. Aydmn-incirliova giineyinde, Sevketiye'de,
Sultanhisar- Yenipazar arasinda ve Gonderenli'de kotti kaliteli sulara rastlanmustir.
Sondaj kuyusu sular1 genellikle bazik karakterlidir. Aydm’in batisindan Incirliova’ya
kadar olan sahada sular yine sulamaya uygundur. Drenaj yetersizliginden yer yer kotii
kaliteli sulara rastlanir. Soke civarinda ise deniz suyu girisimi etkisi gorliir.

Ote yandan, son yillarda havzada jeotermal santrallerin ¢ogalmasi, yeraltisuyu
kaynaklarin1 koruma yoniinden, olumsuz bir durum meydana getirmistir. Jeotermal
kuyulardan cikarilan sicak su, buhar ve sicaksu buhar karisimlarimim, bir boltimiintin
kisa stireli de olsa ylizey sularina verilmesi, akarsulari, dolayisiyla o bolgedeki
yeraltisularin1 olumsuz yonde etkilemektedir. Jeotermal sularmn btinyesindeki bor,
arsenik ve jeotermal kuyularin kabuklanmasimi onlemek icin kullandiklar: inhibitor
gibi asidik bilesimler, ytizey sular1 ve yeraltisularinin kalitesini bozmaktadir.

1.2.4.3 JEOTERMAL HIDROJEOLOJI

Aydin ilinde genis bir alan kaplayan Biiytik Menderes Vadisi jeolojik olarak
vadinin kuzey ve giiney kiyis1 boyunca uzanan faylar boyunca alcalmis bir “graben”
yapisidir. Graben boyunca gerceklesen akarsu asindirmasmin da etkisi ile yer
kabugunun alt boliimlerinde astenosferik bir yiikselim gerceklesmistir. Gerek bu
astenosferik 1s1 akis1 ve gerekse kabuk icindeki uranyum serisi minerallerin radyoaktif
bozunmasimndan kaynaklanan 1s1 akisi bolgede yiiksek bir jeotermal gradyanin
olusmasini saglamustir.

Bu durumun bir sonucu olarak Neojen ¢okellerinin olusturdugu “ortti kaya”
islevinin de etkisiyle grabeni smirlayan faylar boyunca il genelinde pek cok yerden
yiizeylenen sicak su kaynaklar1 olusmustur. il genelindeki jeotermal kaynaklar batida
Germencik, doguda ise Buharkent dolayinda yogunlasmaktadir. Efeler ilcesi sinirlari
icinde jeotermal kaynaklar, Aydin yerlesik alaninin dogusunda Yilmazkoy cevresinde
yogunlasmaktadir.

Icerdigi yiiksek agir metal derisimi nedeniyle jeotermal akiskanin gevre kirliligi
olusturma potansiyeli oldukga yiiksektir. Bu nedenle, gelismis {iilkelerde jeotermal
akiskan sahip oldugu 1s1 enerjisi kullanildiktan sonra re-enjeksiyon kuyular ile
jeotermal akifere geri basilmakta boylece kirletici etki ortadan kaldirildigr gibi
jeotermal akifer su dengesine de olumlu katkida bulunulmaktadir. Bu ttr
uygulamalarin havza genelinde yeterince yaygmlasmamas:i nedeniyle Biiyiik
Menderes Havzasinda da jeotermal akiskan tiretiminin basladigr 1970°'li yillardan
itibaren jeotermal kokenli toprak ve su kirliligi olusmaya baslamistir. Bu durum,
ozellikle jeotermal kaynaga yakin kesimlerde tarimsal tiretim kayiplarmma neden
olmaktadir.
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1.2.5 TOPRAK YAPISI

Aydin il sinirlari icinde bulunan biiytik toprak gruplarina bakildiginda; Kirecsiz
Kahverengi Topraklar, Kiregsiz Kahverengi Orman Topraklari, Altivyal Topraklar,
Kirmizi Kahverengi Akdeniz Topraklari, Kaltivyal Topraklar, Kahverengi Orman
Topraklari, Regosoller, Rendinalar, Kestane Rengi Topraklar, Kirmizi Akdeniz
Topraklar;, Kirmizims: Kestane Rengi Topraklar, Altivyal Sahil Topraklari,
Hidromorfik Topraklarm bulundugu gortilmektedir.

Aydin il simirlart igindeki topraklara yonelik 5403 sayili Kanun uyarinca
yapilmis olan siniflamaya bakildiginda; Il genelinde bulunan tarim topraklarmm
toplam alan icinde % 52.08 oranmna ulastigl goriiltirken, bu topraklarm % 19.95'lik
bolimii Dikili Tarim Arazisi, % 15,66'lik boliimii Mutlak Tarim Arazisi, % 9,96'lik
bolimii Ozel Uriin Arazisi, % 6,51'lik bolimii ise Marjinal Tarim Arazisinden
olusmaktadar.

Efeler Ilcesinde toplam alanin % 6,81lik boliimiiniin kentsel ve kirsal yerlesim
alanlarindan olustugu gorilurken, % 59,32'lik boltimiintin tarim arazisi oldugu
goriilmektedir. Toplam oranit % 59,32 olan tarim arazilerinin icinde Dikili Tarim
Arazileri % 25,26, Mutlak Tarim Arazileri % 25,12'lik orana sahiptir. Ilce siurlart icinde
Ozel Uriin Arazileri % 6,05, Marjinal Tarim Arazileri ise %2,89'luk orana sahiptir.

Nazim Imar Plam Revizyonu c¢alismasina konu olan Efeler ilgesi sinirlari
icindeki alanlar, ge¢mis yillarda planlanarak planli kentsel arsaya dontismis, tarimsal
amacla kullanilmayan topraklardan olugsmaktadir.

03.07.2005 tarihinde kabul edilen 5403 no’lu Toprak Koruma ve Arazi
Kullanim1 Kanunu 25880 sayili Resmi Gazetede 19.7.2005 tarihinde yayimlanip
yurtirlige girmistir. 5403 sayii Kanunda 7181 sayili Kanun ile 4.7.2019 tarihinde
degisiklik yapilmis ve asagida yer verilen Gegici 6. Madde eklenmistir.

“19/7/2005 tarihinden énce onaylanms 1/5000 veya 1/1000 ¢lgekli imar planlar: veya
arsa vasft kazanms parseller ile bu maddenin yiiriirliige girdigi tarihten énce belirlenen onaylh
koy ve/veya mezralarin yerlesik alani ve civari ile yerlesik alanlar izinli kabul edilir.”

Yapilmis olan bu diizenleme dikkate alindiginda, mevcut 1/5000 6lcekli Nazim
Imar Plam ve 1/1000 olgekli Uygulama Imar Plani 19.7.2005 tarihinden o6nce
onaylanmis olan planlama calismasma konu olan alana yonelik 5403 sayili Kanun
uyarinca yeniden goriis ya da izin alinmasi gerekmemektedir.

Aydin il siirlar1 icinde bulunan verimli tarim alanlarinin korunmasi amaciyla,
5403 sayil1 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu'nun 14’tincti maddesi uyarica
Bakanlar Kurulu'nun 13.03.2017 tarihinde almis oldugu 2017/10001 sayili karar ile
“Aydin Ovas1” Biiyiik Ova olarak koruma altmma alinmistir. Belirlenen smirlara
bakildiginda Efeler Ilcesi smurlart icinde kalan alanlardan 12952,27 hektar
btytiklugiindeki alanin da Biiyiik Ova olarak koruma altma alindigr gortilmektedir.
Ancak, planlama calismasina konu olan, Aydin Cevre Yolu kuzeyinde kalan alanlar
Biiytik Ova smuirlari iginde kalmamaktadir.
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1.3 DEMOGRAFIK YAPI

Aydin il merkezini de i¢inde barindiran, biiytiksehir stattisti 6ncesinde Aydin
Merkez Tlce olarak tanimlanmis olan Efeler ilcesinin 2019 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore niifusu 293.816 kisidir. ~ Efeler ilcesi sinirlari
icindeki kentsel, kirsal ve toplam niifusun 1990 yilindan gintumiize 30 yillik niifus
gelisimine ve degisime iliskin veriler asagidaki tabloda verilmistir. Efeler ilcesinin 1990
yili Genel Niifus Sayimi verilerine gore 165.712 kisi olan niifusu, 2000 yilinda 200.000
kisiyi, 2010 yilinda 250.000 kisiyi asmus, 2019 y1l1 sonunda 293.816 kisiye ulasmustir.

Tablo 1.4 Efeler Ilcesi Kentsel ve Kirsal Niifusun Gelisimi

YILLAR ~KENTSELNUFUS = ORANI KIRSAL NUFUS ORANI TOPLAM

(Kisi) (%) (Kisi) (%) NUFUS
1990 107.011 64.58 58.701 35.42 165.712
2000 143267 68.77 65.074 3123 208.341
2007 168.216 7254 63.668 27.46 231.884
2008 171.242 7275 64.134 27.25 235,376
2009 179.425 73.83 63.612 26.17 243.037
2010 188.337 7477 63.554 25.23 251.891
2011 191.037 74.83 64.255 2517 255.292
2012 195.951 75.43 63.835 2457 259.786
2013 191.907 7235 73327 27.65 265.234
2014 197.382 72.88 73.453 27.12 270.835
2015 203.669 73.40 73.797 26.60 277.466
2016 207.562 73.67 74201 26.33 281.763
2017 213.208 75.67 74310 2433 287.518
2018 215.422 7448 73.826 2552 289.248
2019 219.906 74.84 73.910 2516 293.816

Kaynak: TUIK

Efeler ilgesinin kentsel niifusu ve toplam niifusunda 1965 yilindan giintimiize
dek kesintisiz bir artis gozlenirken, kirsal niifusta 2000 yilina kadar stiren diizenli artis
egilimi bu tarihten sonra duragan bir gelisme izlemeye baslamistir. 1965 yilindan
glinumtize Efeler ilgesinde kirsal niifusta Aydin il genelinde var olan egilimden farkh
bicimde azalma yasanmadigi, kirsal niifusta artis gerceklesmese de, sahip oldugu
diizeyi korudugu goriilmektedir. Kentsel niifustaki artis egilimi ise toplam niifustaki
artis egilimiyle benzer bir cizgidedir.

Efeler ilgesinin, son yillarda sergilemis oldugu go¢ egilimi asagidaki tabloda
gosterilmistir. Efeler ilgesinin son yillarda diizenli bigcimde gog¢ aldigi, benzer bigimde
go¢ verdigi gozlenmektedir. Aldig1 net go¢ degeri verdigi net gociin tistiinde olan
Efeler ilcesinin niifus artisinda dogal artisin yani sira ortaya ¢ikan net gociin de etkisi
bulunmaktadir.
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Tablo 1.5 Efeler Ilcesi Go¢ Verileri

NUFUS ALDIGIGOC = VERDIGI GOC NET GOC NET GOC HIZI
(Binde)
2016 281.763 11.666 9.870 1.796 6,39
2015 277.466 12.811 9.448 3.363 12,19
2014 270.835 11.639 9.297 2.342 8,68
2013 265.234 10.296 8.980 1.316 4,97
2012 259.786 13.845 9.935 3.910 15,16

Kaynak: TUIK

Efeler ilcesinde niifusun % 70,17’sini 15-64 yas arasi aktif calisan niifus; %
20,32’sini 0-14 yas aras1 niifus, % 9,52sini 65 yas {izeri niifusun olusturdugu gortiliir.
Efeler Ilgesinin niifus verilerine gore geng yas bagimlilik orani (% 29) Aydm il
genelinin altinda, fakat Tiirkiye ortalamasmin tizerinde iken; yasli bagimlilik orani (%
14) Aydin il geneli oranmin altindadir.

Tablo 1.6 Niifusun Yas Gruplarina Gore Dagilimi (2016)

EFELER ILCESI (%) AYDIN (%)
0-14 15-64 65+ 0-14 15-64 65+
20,32 70,17 9,52 19,18 68,69 12,13

Kaynak: TUIK

Efeler ilcesinde niifusun % 49.80°i erkek niifustan olusurken, kadin niifusun
toplam icindeki orani % 50,20’dir. Var olan dagilim Aydin il geneline yakin, (Aydin il
geneli: % 49,89 Erkek, % 50,11 Kadin) ancak Tiirkiye geneli ile karsilastirildiginda
kadin/erkek dengesinin Turkiye genelinin tersi oldugu gortilmektedir. Tiirkiye
genelinde niifusun 50,17’si erkeklerden, % 49,83’ti kadinlardan olusmaktadir. Ayni
donem iginde Efeler ilcesinde niifusun yas gruplarma dagilimina iliskin yas piramidi
asagida verilmistir. Efeler ilcesinde var olan niifus piramidinde, dikkat ¢ekici diizeyde
bir bozulma goze carpmamaktadir.

EFELER

90+ [ 90+
85-89 [T 85-89
80-84 [T 80-84
75-79 [T 7579
70-74 I 70-74

65-69 | I ] 65-69
60-64 | I ] 60-64
55-59 | I ] 55-59
50-54 | I ] 50-54 O KADIN
45-49 | I ] 45-49
40-44 | I ] 40-44 O ERKEK
35-39 | I ] 35-39
30-34 [ I ] 30-34
25-29 | I ] 25-29
20-24 | I ] 20-24
15-19 | I ] 15-19
10-14 | I ] 10-14
59 | I ] 5-9
0-4 [ I ] 0-4

Grafik 1.1 Efeler Ilcesi Niifus Yas Piramidi
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Efeler’de ortalama hane halki btiytikliigu 2016 yili verilerine gore 3.11 olarak
belirlenmistir. Bu deger, ayn1 yil icin 2.98 olarak belirlenmis olan Aydin il genelinden,
kiictik bir oranda da olsa daha biiytik, ancak 3.39 olan Tiirkiye genelindeki degerin
altindadir. Efeler ilcesinde ve Aydin il genelinde ortalama hane halki biiytkliigtinde
son 30 yilda yasanan degisim asagidaki tabloda verilmistir. Buna gore Efeler ilcesinde
ortalama hane halki biiytiklugtinde yaklasik 1 kisilik azalma yasanmustir.

Tablo 1.7 Ortalama Hane Halk: Buyuklugt

1985 1990 2000 2010 2016
EFELER ILCESI 414 3.90 3.66 3.34 3.11
AYDIN IL GENELI 4.12 3.96 3.68 3.21 2.98

Kaynak: TUIK

Egitim  gostergeleri:  Efeler ilgesinin  okuryazarlik  dtizeyine iliskin
degerlendirmeler 2016 yili TUIK verilerine gore yapilmstir.

Egitim diizeyi: Efeler ilcesinde 15 yas tizeri toplam ntifusun yaklasik % 23,05'lik
bolimi ilkokul, daha gen¢ nuifusa isaret eden % 14,51'lik boltimii ilkogretim okulu
mezunudur. flcedeki diger agirlikhi egitim diizeyi % 23,01'lik oranla lise mezunlar
olurken bunu % 20,13'liikk oranla ytiksekokul veya fakiilte mezunlar1 izlemektedir.
Cinsiyete gore egitim durumuna bakildiginda ilgenin 15 yas {istti toplam kadmn
niifusunun %38,39'u ilkokul veya ilkogretim okulu mezunuyken bu oran erkeklerde
%36,71’ dir.

Genel egitim tesisi durumu: Efeler ilgesinin genel egitim tesisi durumu verilerine
bakildiginda ilcede 6's1 kamuya ait, 7’si 6zel 13 Anaokulu; 72 ilkogretim okulu; 21 lise
bulundugu gorulmektedir. Anaokullarinda 6gretmen basina dgrenci sayis1 10,09 olup,
bu deger Aydin il ortalamasi olan 14,29'un oldukca altindadir. ilkogretimdeki
Ogretmen basina diisen dgrenci sayist 17,65 ile Aydin il genelinde var olan degere
(17,93) oldukga yakindir. Ortatgretimde 6gretmen basina diisen dgrenci sayist 13,72
olup, bu deger de Aydin il geneline gore diisiiktiir. flce genelinde egitim kurumu,
derslik ve dgretmen sayilarmin il genelinde ortaya ¢ikan ortalamalara gore daha iyi
durumda oldugu goriilmektedir.

Efeler ilgesinde 2011 yili verilerine gore var olan ilkogretim okullarindan 31'i
Aydin kentsel alaninda, 11'i mahalleye doniismiis olan beldelerde, kalan 30'u ise
mahalleye doniismiis olan kdylerde bulunmaktadir. ilge sinirlari iginde bulunan 21
liseden 19'u kentsel alanda bulunmaktadir. Planlama ¢alismasimna konu olan alanda
bulunan egitim tesislerine bakildiginda, alan icinde, TOKI konutlarinin kuzeyinde bir
ilkokul ve bir ortaokulun bulundugu goriilmektedir. Alan smirlar1 iginde kalmasa da,
alanin giineyinde, alan sinirina bitisik konumda bulunan Yenikoy Ilkokulu da
planlama alanina hizmet veren tesisler arasinda yer almaktadir.
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14 PLANLAMA ALANINDA MEVCUT KULLANIM DURUMU

141 MEVCUT ARAZi KULLANIMI

Nazim Imar Plani revizyonu calismasina konu olan alanlar genel olarak mevcut
nazim ve uygulama planlarinda konut gelisme alan1 olarak planlanmis alanlardandir.
Planlama smurlar1 icinde mevcut imar plani kararlar1 dogrultusunda yapilasmasim
tamamlamis alanlar oldukca sinirlidir. Yapilasmalar alanin dogusunda yogunlasirken,
alanin ortalarinda TOKI tarafindan yapilmis olan konutlar, alanin batisinda yapinmi
gerceklesmis konut sitesi yapilasmalari ve alanin giineyinde ise Yenikoy yerlesmesinin
yerlesik alaninm bir boltimii yer almaktadir.

Planlama ¢alismasina konu olan alan icinde konut yapilarinin yani sira bulunan
diger kullanumlar, genel olarak konutlara hizmet veren sosyal donati tesislerinden
(ilkokul, ortaokul, cami, kuran kursu) olusmaktadir. Planlama alanindaki gtincel arazi
kullanom durumu bu amagla hazirlanmis olan Arazi Kullanim haritasinda
gosterilmistir.

Planlama calismasina konu olan alanda var olan giincel arazi kullanima iliskin
asagidaki tabloda gosterilen verilere bakildiginda, alanin yaklasik % 77’lik orana
ulasan ¢ok biiyiik bolimiiniin kentsel bos alanlardan olustugu goriilmektedir. Alan
icinde bulunan ve toplamda orami yaklasik % 13 olan yollar da hesaplamaya
katildiginda, planlama alaninin % 90 oraninda bos alanlardan olustugu goriilmektedir.
Uzerinde yapilasma bulunan konut parsellerinin toplam icindeki orani ise yaklasik % 8
diizeyindedir.

Tablo 1.8 Planlama Alani Mevcut Arazi Kullanim Durumu

Kullanim Alan1 (m2) Orani
Konut Alan1 149.626 7,98
Egitim Tesisi Alan1 5.934 0,32
Ibadet Yerleri 3.686 0,20
Kuran Kursu 538 0,03
Tarimsal Depo Alani 10.917 0,58
Trafo 88 0,00
Kentsel Bosluklar 1.435.462 76,65
Mezarlik 16.128 0,86
Yollar 252.745 13,48
Toplam 1.875.124 100,00

Planlama calismasma konu olan alan smrlarma bitisik konumda bulunan
alanlarda var olan arazi kullanim tiirlerine genel olarak bakildiginda, alanm bat1 ve
glineyinde smir olusturan Otoyol ile smirlanan alanlar disinda, sinrlara bitisik tim
alanlar genel olarak konut kullanimlarmnin bulundugu gortilmektedir.

27



ZEYBEK MAHALLESI VE CEVRESI NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU ARASTIRMA VE AGIKLAMA RAPORU
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Sekil 1.13 Mevcut Arazi Kullanim Durumu
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1.4.1.1 IMAR UYGULAMASI

Planlama calismasina konu olan alanda var olan mevcut uygulama imar
planinda imar uygulamalar1 kisith bir alanda gerceklesmistir. Plan kararlar:
dogrultusunda yapilmis olan ifrazlar alanin dogusunda yogunlagirken, TOKI alanmin
yani sira alanin giineybatisinda ve kuzeyinde plan degisikligine konu olmus alanlarda
gerceklestirilmis ifrazlar bulunmaktadir. Alanin dogusunda gergeklestirilmis ifrazlar
parsel bazli ifrazlar olarak gozlenirken, diger alanlarda, yakin donemde
gerceklestirilen uygulamalarda, plan degisikligi dogrultusunda ada bazh
uygulamalarin tercih edildigi goriilmektedir. Planlama alaninda var olan ifrazli ve
ifrazsiz parsellere iliskin bilgiler bu amacla hazirlanan Parsel Yapisi haritasinda
gosterilmistir.

1.4.1.2 YAPI KALITESI

Yapilasma oraninin oldukca diistik oldugu, Aydin kentinin giintimiiz gelisme
alanlarindan olan bolgede var olan yapilarm 6nemli bir boltimii yakin donemde plan
kararlar1 dogrultusunda insa edilmis yapilardan olusmaktadir. Bu durum, yap1
kalitesine de yansimis olup, planh yapilasmalarin baslamas: ncesinde, alanin kuzey
ve giineyinde gerceklesmis olan yapilasmalar disinda plan kararlarmna gore yapilasmis
olan yapilarda yap: kalitesi iyidir. Diger yapilarda ise yapim kalitesi orta ve iyi olarak
nitelendirilebilir. Bu amacla yapilmis olan analizin sonuglar1 Yap: Kalitesi haritasinda
gosterilmistir.

1.4.1.3 YAPI CINSLERI

Mevcut imar plani kararlar1 dogrultusunda yapilasmalarin gerceklestigi
boliimlerde tiimiiyle betonarme sistemde yapilasmalar dikkat cekerken, plan
uygulamasi oncesinde yapilmis olan yapilasmalarda ise betonarme yapilarin yani sira
yigma sistemde yapilmis yapilara da rastlanmaktadir. Planlama alan1 i¢inde var olan
mevcut yapilasmalarin Yap: Cinslerine gore dagilimi bu amagla hazirlanmis olan Yapi
Cinsleri haritasinda gosterilmistir.

1.4.1.4 KAT ADETLERI

Planlama alaninda var olan mevcut yapilasmalarda kat adetlerine bakildiginda
kat sayilarinin 1 kat ile 10 kat arasinda degistigi gortilmektedir. Onayli imar planlar1 2
kat ve 3 kat yiiksekligine gore hazirlanmis olan planlama alaninda, alanin farkl
bolgelerinde yapilmis olan plan degisiklikleri sonucunda, farkl kat ytiiksekligine sahip
yapilasmalarin gerceklestirilmesinin de 6nii acilmustir.

Planlama alanmm dogu kesiminde var olan yapilasmalar imar plani kararlar:
dogrultusunda iki kath ve ti¢ katli olarak yapilasmisken, plan degisikligine konu
olarak yapilasmus ti¢ farkli noktada ise ytiksek katli yapilasmalar gerceklestirilmistir.
Bu yapilasmalar arasinda TOKI tarafindan yapilmis olan 10 katli yapilasmalar &ne
¢ikmaktadir. Planlama alaninda bulunan mevcut yapilarin kat adetlerine iliskin analiz
sonuglar1 Kat Adetleri haritasinda gosterilmistir.

29



ZEYBEK MAHALLESI VE CEVRESI NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU ARASTIRMA VE AGIKLAMA RAPORU
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Kaynak: Ofis Calismalari

Sekil 1.14 Planlama Alaninda Mevcut Parsel Yapist
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Kaynak: Ofis Caligmalari

Sekil 1.15 Planlama Alaninda Mevcut Yap1 Cinsleri
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EFELER (AYDIN) ZEYBEK MAH. VE GEVRESI NAZIM iMAR PLANI REVIZYONU
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Kaynak: Ofis Caligmalari

Sekil 1.16 Planlama Alaninda Mevcut Yap: kalitesi
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Sekil 1.17 Planlama Alaninda Mevcut Yap: Kat Adetleri
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1.4.2 SOSYAL VE TEKNiK ALTYAPI DURUMU

1.4.2.1 SOSYAL ALTYAPI TESISLERI

Planlama alaninda mevcut sosyal altyap: tesislerine bakildiginda; Egitim
tesisleri olarak, TOKI konutlarma komsu konumda bir arada yapilmis olan Recep
Tayyip Erdogan ilkokulu ve Ortaokulunun bulundugu goriilmektedir. Alan smirlart
icinde bulunan diger sosyal altyap tesisleri ise ibadet yerlerinden olusmaktadir. TOKI
konutlarmin bulundugu bolgede yapilmis olan Camii ile birlikte alanin gtineydogu
kesiminde bulunan Fatih Camii planlama sinrlari igindeki diger sosyal altyap:
tesislerini olusturmaktadir. Bu tesislerin yani sira alan iginde iki farkli bolgede Kuran
Kursu olarak hizmet veren yapilar bulunmaktadir. Alan sinirlar igcinde bulunan sosyal
altyapi tesislerinin yani sira, planlama alanina hizmet verebilir nitelikte, alan smirina
komsu konumda faal durumda olan sosyal altyap: tesislerine bakildiginda ise;
planlama alanmnin giineydogu kesiminde, Aydin E Tipi Cezaevi yakininda bulunan
Yunus Emre Ilkokulu ve Yunus Emre Anaokulu bu tesisler arasinda yer almaktadir.
Osman Yozgathh Mahallesi icinde, planlama alanmin dogusunda, planlama sinirma 500
metre uzaklikta bulunan Osman Yozgatli Ortaokulu da alana hizmet veren egitim
tesisleri arasinda sayilabilir. Bu tesislerin yani sira planlama alanmin dogu kesiminde,
alana yakin konumda 6zel egitim tesisleri de bulunmaktadir.

Planlama alani simrlar1 iginde yasayanlara hizmet veren, sinira yakin
konumdaki diger sosyal altyap: tesislerine bakildiginda giineyde planlama alani
sinirinda bulunan Yenikoy Ilkokulu'nun da dikkate alinmasi gerekmektedir. Yenikoy
kesiminde, sinira bitisik konumda bulunan Yenikdy Camii de alana hizmet veren
tesisler arasinda yer almaktadur.

1.4.2.2 TEKNIK ALTYAPI TESISLERI

Planlama alani sinirlar1 icinde mevcut teknik altyap: tesislerine bakildiginda ise
alanda enerji, Telekom, dogalgaz, i¢me suyu ve kanalizasyon altyap: tesislerinin
ozellikle planli yapilasmalarin bulundugu boéltimlerde gerceklestigi gortliirken, hentiz
yapilasmaya konu olmamus planli alanlara yonelik hazirlanmis altyapr projelerinin
bulundugu belirlenmistir.

ASKI Genel Miidirliigii tarafindan verilen kurum goriisinde planlama
calismasina konu olan alanlarmn, Yenikdy Mahallesi sinirlari icinde kalan boliimler
disinda kalan tiim alan icin icmesuyu, atiksu ve yagmur suyu projelerinin hazirlanmis
oldugu belirtilmistir. Kurum tarafindan iletilen goriis dogrultusunda hazirlanmis olan
Icme Suyu, Yagmur Suyu, ve Atiksu Hatlar1 haritasinda gosterilmistir. Planlama alan
smirlar1 icinde yapimi gerceklesmis dogalgaz altyapisina iliskin hatlar da bu amacla
ENERYA Aydin Gaz Dagitim A.S. goruisii dogrultusunda hazirlanmis olan haritada
gosterilmistir.

Planlama alam iginde enerji altyapisi da yapilasmis bolgelere hizmet verecek
diizeyde yaygindir. Alan iginde TOKI konutlarina komsu konumda yapinmi
gerceklesmis bir trafo bulunmaktadir.
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Kaynak: Aydin Biiyikgehir Belediyesi

Sekil 1.18 Planlama Alaninda ASKI Altyap: Tesisleri (Proje)
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EFELER (AYDIN) ZEYBEK MAH. VE GEVRESIi NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU
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Kaynak: Enerya Aydin Gaz DagitmA.S.

Sekil 1.19 Planlama Alaninda Mevcut Dogalgaz Altyapi Tesisleri
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1.5 YURURLUKTEKI PLANLAR
1.5.1 UST OLCEKLI PLANLAR

1.5.1.1 AYDIN MUGLA DENIZLI PLANLAMA BOLGESI CEVRE DUZENI PLANI

Aydm ilinin yani sira, TR32 Diizey-2 Istatistiki Bolgeyi olusturan Mugla ve
Denizli illerini de kapsayacak bigcimde hazirlanmis olan 1/100.000 olcekli Cevre
Diizeni Plani1 09.03.2011 tarihinde miilga Cevre ve Orman Bakanlig1 tarafindan
onaylanarak yurtrlige girmistir (Sekil 1.20). Cevre Diizeni Plani tizerinde ilk onay1
sonrasinda farkli tarihlerde, farkl iceriklerde degisikler yapilmuistir.

1/100.000 olcekli Aydin-Mugla-Denizli Planlama Bolgesi Cevre Diizeni
Planinda genel alan kullanim kararlarinin yani sira, alt 6lcekli planlamalarda uyulmasi
gerekli kurallar, alt ¢lgekli planlama calismas: yapilmaksizin uygulama yapilabilecek
alanlar ve bu alanlarda yapilacak uygulamalarda gecerli olacak yapilasma kurallar1 da
yer almustir.

1/100.000 olcekli Cevre Diizeni Plani’nda hedef yil olarak 2025 yili kabul
edilmistir. Buna gore planlama bolgesi biittiniinde 2025 yil1 igin toplam nitifus 5.634.282
kisi olarak hesaplanmis, bu nufusun 1.966.131 kisisinin Aydin il smirlari iginde
yasamasi ongorulmiistiir. Cevre Diizeni Plani’'nda Efeler ilcesi i¢in 2025 yilinda 373.106
kisi kentsel, 35.980 kisi kirsal olmak tizere 409.086 kisilik niifus kabulii yapilmistir.
Ancak, Cevre Diizeni Plani’'nda kapatilarak mahalleye doniismiis beldelerin niifuslari

da kentsel niifus icinde kabul edilmistir.

Plan agiklama raporunda belirlenen ntifus degerlerine iliskin uygulamanin nasil
yapilacagina iliskin diizenleme Cevre Diizeni Plan Hiuikiimleri'nde yapilmustir. Plan
Hiiktimleri'nin 8.1.1.5 maddesinde;

“Kentsel yerlesme alanlarinda, asagidaki listede belirtilen niifus kabulleri planlamaya
esas olacaktir. Kentsel niifuslar, il, ilge ve 6360 sayili kanun dncesi sinmirlar esas olmak
lizere belde merkezleri niifuslarindan olusmaktadir (bu planda kentsel niifus icinde
degerlendirilen belde mniifuslari, Tiirkiye istatistik kurumu tarafindan kirsal niifus
icinde hesaplanmaktadir).

6360 sayili kanun kapsaminda ilge simirlar: igine alinarak mahalleye doniisen beldelerin
mahalle olarak baglandig: tarihteki niifuslar1 baglandiklar: ilcenin bu plan ile yapilmis
niifus kabullerine eklenmistir.

Bu niifuslarin kabuliinde, onayli imar planlarinin niifus tasima kapasiteleri, yaz niifusu
ve turizm tesislerinin kapasiteleri toplam: degerlendirilmistir” denilmistir.

Cevre Diizeni Plan Hiikiimleri'nin 8.1.1.4 maddesinde ise; “Kentsel yerlesme
alanlart i¢in asagida belirlenmis olan plan kabul niifuslarimn kent i¢i dagilimlari, ilgili
idarelerce alt dlgekli planlarda belirlenir” denilerek, kentsel niifus olarak tanimlanan
niifusun ilge smirlar1 icindeki dagilimi konusunda alt o©lcekli plan calismalari
yetkilendirilmistir.
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Sekil 1.20 Aydin-Mugla-Denizli Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli CDP’de Aydin Kenti
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1.5.1.2 1/25000 OLCEKLI AYDIN-2040 NAZIM IMAR PLANI

1/5.000 6lcekli Nazim Imar Plarnu Revizyonu calismasina konu olan alanlara
yonelik bir diger {iist ¢lcekli planlama c¢alismasi 1/25.000 olcekte, Aydin il geneline
yonelik hazirlanmis olan Aydin-2040 Nazim Imar Plamdir. Aydin Biiyiiksehir
Belediyesi'nin smirlarmnin, 6360 sayili Yasa ile Aydmn ili miilki idare simrlarmin
tamamuni kapsayacak bigcimde genisletilmesi sonrasinda, Aydin Biiytiksehir Belediyesi
tarafindan, bu smirlara yonelik Nazzm Imar Plani yapilmasi amaciyla calisma
baslatilmis, plan Aydin Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan onaylanmissa da idari
yargida alian karar sonrasinda Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan alinmis olan
kararla onay karari iptal edilmis, planin uygulamasi durdurulmustur.

Aydin-2040 Nazim Imar Plan ile; Cevre Diizeni Plant’nin genel ilke, hedef ve
kararlarma uygun olarak, il genelindeki alanlarin genel kullanim bigimleri, baslica
bolge tipleri, bolgelerin gelecekteki niifus yogunluklari, kentsel ve kirsal yerlesme
alanlarmin gelisme yon ve biiytikliikleri, kentsel, sosyal ve teknik altyap: tesislerinin
konumlari, ulasim sistemleri tanimlanarak, alt dlgekte hazirlanacak imar planlarmi
yonlendirecek, alt olceklerde planlamaya konu olmayacak alanlarda uygulamanin
kurallarmi belirleyecek kararlar iretilmistir. Aydin-2040 i1 Nazim Imar Plam
kararlarina dayanarak yapilacak olan alt 6lcekli planlama calismalarinda ve bu plan
uyarinca yapilacak olan uygulamalarda plan paftalari, plan aciklama raporu ve plan
uygulama hiiktimlerinin bir biitiin olarak kullanilmas: 6ngorulmiisttir.

Planlama calismasina konu olan alanlar 1/25.000 6lcekli Nazim Imar Planinda
Orta Yogunlukta ve Diistik Yogunlukta Gelisme Konut Alan olarak tanimlanmustir.
Plan Notlarma gore Orta Yogun Konut Alanlarinda brit yogunluklarin 121-250
kisi/ha, Duistik Yogunlukta Konut Gelisme Alanlarinda ise briit yogunluklarin 51-120
kisi/ha olmasi ongorulmiistiir. Plan kararlar1 dogrultusunda yapilasmis alanlar ise
Orta Yogunlukta Mevcut Konut Alan olarak diizenlenmistir.

1/25.000 olcekli Nazim Imar Planinda Aydin il sinirlart iginde bulunan tiim
yerlesmelerin planli alanlarina yonelik degerlendirmeler yapilmis ve bu alanlarin
niifus kapasitesi, yapilan niifus projeksiyonu sonuglart ve CDP kararlar
karsilastirilmistir. Aydin-2040 Nazim Imar Planinda Efeler Ilcesi icin yapilan
karsilastirma sonuclar asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo 1.9 Konut Alanlar1 Niifus Kapasitesi/ Hedef Yil Niifusu Karsilastirmast

ILCE YERLESME BRUT/NET NUFUS HEDEF YIL
ORANI KAPASITESI NUFUSU
EFELER AYDIN! 0,55 438.720 355.000
Dalama 0,65 20.452 3.000
Umurlu 0,60 58.997 15.000

1 Cestepe, Ovaeymir, Tepecik, mahalleleri dahil.
39



ZEYBEK MAHALLESI VE CEVRESI NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU ARASTIRMA VE AGIKLAMA RAPORU

Yukarida yer verilen tablodaki veriler dikkate alinarak Aydin Kenti i¢cin Aydin-
2040 Nazim Imar Plam Plan Agiklama Raporunda asagidaki degerlendirmeler
yapilmustir.

Aydin Kenti: Efeler ilgesinde bulunan planl konut alanlarimin biiyiik boliimii Aydin
kenti planli alanlar ile bu alanlarla biitiinlesen Cestepe, Ovaeymir ve Tepecik mahallelerinin
planli konut alanlarindan olusmaktadir. Biitiinlesik kentsel alanda var olan onayli alt olgekli
imar planlarimn konut alanlarimin niifus tasima kapasitesinin 438.720 kisi olarak belirlendigi
kentsel alanda, 2016 yilinda 223.902 kisi yasarken, 2040 ili hedef il niifusu, yapilan
projeksiyon ¢alismalar1 ve Cevre Diizeni Plani karari da dikkate alinarak 355.000 kisi olarak
belirlenmistir.

Kentsel konut alanlarimda planl alanlarda hesaplanan niifus tasima kapasitesi ile
mevcut kullamm  egilimlerinin  karsilastinilmasinda, kentsel konut alanlarinda  niifus
biiyiikliigiiniin tasima kapasitesinin % 70'ine kadar geriledigi dikkate alinarak, 2040 yilina
gelindiginde mevcut planl konut alanlarin yaklagik 307.000 kisinin ihtiyacini karsilayabilecegi
degerlendirilmistir. Bu kapsamda, hedef yil niifusu ile arada olugan 48.000 kisinin konut alam
ihtiyactmin ilave konut alami diizenlemeleri ile karsilanmas: gerekecektir. Bu kapsamda,
1/100.000 d¢lgekli Cevre Diizeni Plani'nda belirlenmis olan kentsel gelisme alanlarinin onemli
bir boliimii mevcut uygulama imar plam bulunan alanlara ilave konut alami olarak
diizenlenmistir.

Aydin-2040 Nazim Imar Planinda, planlama calismasina konu olan alanin
1/5000 ve 1/1000 olcekli planlarinda var olan ana ulasim akslarindan 6nemli bir
bolumii alt 6lcekli plan kararlariyla uyum i¢inde diizenlenmisse de, Cevre Bulvari'nin
glizergahinda alan icinde degisiklik yapildig1 goriilmektedir. Mevcut planlarda dogu-
bat1 yontinde stirekliligi olan, ancak batida otoyol sinirinda sonlanmas: 6ngoriilmiis
olan yola yeni bir islev yiiklendigi, gtizergahinda degisiklik yapilarak, bulvarin
otoyolun batisinda son yillarda artan onemli sayidaki tesise erisim icin kullanilacak
bicimde diizenlendigi gortilmektedir.

1/25.000 6lcekli Nazim Imar Planinda Cevre Bulvar’nin heniiz acilmamis
boliimiinde yapilan degisiklikle, bulvarin giineybati yonlenmeyle, TOKI alanindan,
Otoyol altindan gecerek, batida Isikli yerlesmesine ve yapmmi planlanmis Sehir
Hastanesi'ne erisim saglamas1 hedeflenmistir. Planda Cevre Bulvar1 ve baglantilari
tizerinde yapilmis olan diizenlemeler sonucunda, kentin giiney kesiminde dogu-bat1
yonlenmeli ulasim baglantilar1 gticlendirilmis, konut gelisme alanlarinin batidaki
onemli saglik tesisleri ve egitim tesisleri ile baglantisinin gticlendirilmesinin yani sira
dogudaki calisma alanlari ile de baglantis1 giiclendirilmistir.

Gintimiizde yiiriirlikte olmayan 1/25.000 olgekli Aydmn-2040 Nazim Imar
Planinda ¢alisma alaninin konumu bu amagla hazirlanmis olan haritada gosterilmistir.
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AYDIN 2040
NAZIM iMAR PLANINDAKi KONUMU
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Kaynak: Aydin BuyUksehir Belediyesi
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Sekil 1.21 Aydin-2040 Nazim Imar Planinda (1/25.000) Planlama Alani ve Cevresi

41



ZEYBEK MAHALLESI VE CEVRESI NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU ARASTIRMA VE AGIKLAMA RAPORU

1.5.2 MEVCUT NAZIM VE UYGULAMA IMAR PLANI KARARLARI

Giintimiizde Aydm kentinin kentsel alan biittintinii olusturan planh alanlara
bakildiginda, Efeler ilce merkezinde, biiyiiksehir belediyesi sitemi oncesinde Aydin
Belediyesi smirlar1 icinde ve miicavir alaninda kalan alanlara yonelik hazirlanan
planlarin yan1 sira bu planla biittinlesen Ovaeymir, Cestepe ve Tepecik mahallelerinin
imar planlariin bulundugu gortilmektedir. Yerlesmelere yonelik imar planlarmin yani
sira ASTIM Organize Sanayi Bolgesi igin hazirlanmis olan imar plani kararlari da
Aydin'in kentsel alanini tanimlayan planlar arasinda yer almaktadar.

Biiyiiksehir belediye sistemine gecilmesi dncesinde belde statiisti bulunan ve
Aydin kentinin kentsel alami ile biitiinlesmekte olan yerlesmelerin yani sira,
biiytiksehir sistemine gecilmesi oncesinde koy tiizel kisiligine sahip olan bazi
yerlesmelerin de plan kararlarmin da etkisiyle kentle biittinlesecegi gortilmektedir.
Giineyde, bu ¢calismaya konu olan alana bitisik konumda bulunan Yenikoy yerlesmesi
ile doguda Organize Sanayi Bolgesi ile karayolu arasinda kalmis olan Kocagiir
yerlesmesi de bu yerlesmeler arasinda sayilmaktadir.

Aydin kentinde var olan mevcut imar planlarmm 1/25.000 olgekli plan dilinde
biittinlestirilmis hali asagidaki sekilde verilmistir. Kentte basta Organize Sanayi
Bolgesi olmak tizere planli c¢alisma alanlar1 doguda yogunlasirken, konut
gelismelerinde agirlik bati yonde gerceklesmektedir. Nazim Imar Plani revizyon
calismasina konu olan alanlar da, kentin giineybati kesiminde bulunan gelisme
alanlarindan olusmaktadar.
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Sekil 1.22 Aydin Kenti Mevcut Plan Kararlar:
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Aydin kentinin planl alanlarinin gelisme yonlerine bakildiginda, yerlesmenin
kuzeyinde 1. Derece arkeolojik sit kararlarmin ve yiiksek egimli alanlarm
bulunmasinin da etkisiyle gelismelerin bati, dogu ve giiney yonlerinde mevcut
yerlesmeyi cevreleyen bicimde gelistirilmis oldugu gortliir. Kentin ¢alisma alanlari
icin genel olarak dogu yonii tercih edilirken, konut gelismeleri icin tercih edilen yon ise
glineybat1 ve bat1 yonleri olmustur. Yakin dénem gelismelerine bakildiginda, kentin
batisinda bulunan konut gelisme alanlarinin tercih edilen yon olarak ortaya ¢iktigy,
glineyde gelismelerin daha sinurli diizeyde gerceklestigi goriiliir.

Kentin kuzeyinde egimli alanlar, arkeolojik sit alanlar1 esik olustururken, giiney
yoniinde ise Mugla Yolu boyunca yapilan diizenlemeler haric, otoyol baglantili cevre
yolu smirlayici esik olarak islev tistlenmistir. Otoyol ve g¢evre yolunun olusturdugu
esik, Aydin kentinin gtineyde ova kesiminde bulunan verimli tarim alanlar1 i¢indeki
sacaklanmasimni yavaslatmistir.

Aydin-Mugla karayoluna cepheli olan alanlar i¢in plan kararlari, bu aksin
turizme dayali tasit trafigi de dikkate almarak gelistirilmistir. Otogar icin bu aks
tizerinde yer secimi yapilmis olmasi, kentin farkli boltimleri ile bu aks tizerinde giin igi

trafigin artmasina neden olmustur.

Nazim Imar Plan revizyon calismasina konu olan alanlar da mevcut Efeler
Nazim ve Uygulama Imar Plami smurlarn icinde planlanmis konut gelisme
alanlarindandir. S6z konusu alanlar, giintimtizde Aydin kentinde yapilasmaya konu
olmaya baslamus, biittinltiklii olarak planlanmis, en genis gelisme alanlari arasinda
bulunmaktadir. Planlama calismasina konu olan gelisme alanlari, diger gelisme
alanlarindan, bat1 ve giiney yonitinde 6nemli bir esik olusturan Otoyol ile sinirlanan
haliyle farklilasmaktadir. Gelecekte bu alana ilave, bitiinlesebilir yeni gelisme

alanlarinin eklenmesi olasilig1 bulunmamaktadir.

Calismaya konu olan alanda var olan nazim ve uygulama imar planlarindaki
kararlar, gerek kullanim kararlari, gerek yapilasma yogunluklari, gerekse ulasim
kararlar1 acisindan birbiri ile uyumludur.

Nazim imar planlarinda yogunluk degerlerinin mevzuat hiikmii haline
getirilmesi oncesinde onaylanmis olan Aydin kenti nazim imar planinda bolgedeki
konut alanlar1 genel olarak Az Yogun olarak tanimlanmuistir. 1/1000 olgekli planda ise
alan genelinde parsel tizerinde yapilacak yapilar kiitle gizilerek tanimlanirken, kat
yiikseklikleri konusunda iki farkli diizenleme yapilmustir. Alanmn bir bolimiinde iki
katli yapilasma ongoriiliirken, alanin buyiik boliimiinde {i¢ katli yapilasma

onerilmistir.

Planlama c¢alismasia konu olan alanlar her ne kadar 2 katli ve 3 katli konut
yapilasmalarina uygun bi¢gimde planlanmis olsa da, alan iginde yapimi tamamlanmis
TOKI 6rnegi sonrasinda plan degisikligi talepleri artmus, daha farkli ada formunda ve
daha ytiksek kath yapilasma talepleri yogunlasmuistir.
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Sekil 1.23 Mevcut Nazim Imar Plani (1/5000) Kararlar
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EFELER (AYDIN) ZEYBEK MAH. VE GEVRESI NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU
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Kaynak: Aydin Bliyiiksehir Belediyesi

Sekil 1.24 Mevcut Uygulama Imar Plani (1/1000) Kararlar:
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Planlama alaninda var olan mevcut sosyal donati tesislerinin plan icindeki
konumlarina ve erisim durumlarina yonelik analiz calismalar1 yapilmis, Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeliginde belirlenmis olan yiirtime mesafeleri dikkate almarak
tesislerin alan genelinde ihtiyacit karsilayip karsilamadig: tespit edilmistir. Analiz
calismalarinda, planlama alan1 sinirlari icinde bulunan planl tesis alanlarmin yani sira,
calisma alanina komsu konumda bulunan ve alana hizmet verme olasiligi bulunan
tesisler de dikkate alinmistur.

Anaokulu Erisim Durumu: Mevcut imar planinda alan icinde yalmizca 1
anaokulu planlanmis olup, alanin kuzeyinde, simira bitisik, sinir disinda bulunan
anaokulunun da alana hizmet verebilecegi belirlenmistir. Bu tesislere yonelik 500
metre yiiriime mesafesine yonelik analizlerde, alanin dogu ve giiney kesimlerinde
anaokuluna erisimin sorunlu oldugu belirlenmistir.

Ilkokul Erisim Durumu: Mevcut imar planinda ilkokul olarak planlanmis alan
bulunmazken, alan sinirlar1 icinde iki ilkogretim okulu ve 1 temel egitim okulunun
bulundugu, bu alanlarda ilkokul ve ortaokulun birlikte yer alabilecegi kabuliiyle
ylirlime mesafesi analizleri gerceklestirilmistir. Analizde, planlama alani igindeki
tesislerin yani sira yakin konumda, yiirtime mesafesi icinde alana hizmet verme
olasiligi bulunan 4 okul daha dikkate alinmistir. Yapilan analiz sonucunda, tim
okullarda ilkokul egitimi olacag1 kabul edildiginde, 500 metrelik yiiriime mesafesi
icinde tiim alanin hizmete erisebildigi belirlenmistir.

Ortaokul Erigim Durumu: ilkokul igin yapilan analize benzer bigimde planda
ilkogretim olarak tanimlanmis ttim okullarin ortaokul olarak da hizmet vermesi
durumunda, alan genelinde 1000 metre olan ortaokul ytirtime mesafesi standartlar1
icinde ortaokula erismenin olanakli oldugu goriilmektedir.

Lise Erisim Durumu: Planlama alan iginde bulunan planh iki lise alanmin
konumlar1 dikkate alindiginda, alan genelinde 2500 metre olan lise ytirtime mesafesi
standardi icinde liseye erisimin olanakli oldugu belirlenmistir.

Saglik Tesisi Erisim Durumu: Aile Saghik Merkezi olarak hizmet vermesi
olasilig1 bulunan planli saglik tesisi alanlarina bakildiginda, alan genelinde planl iki
adet saglik tesisinin bulundugu goruliirken, plan sinirlar: disindaki hizmet verebilecek
tesisler de dikkate alindiginda, 500 metrelik aile saglik merkezi ytirtime mesafesi
standartlarinin alanin gtineybat1 kesiminde karsilanamadig goriilmektedir.

Ibadet Tesisi Erisim Durumu: Planlama smirlari iginde bulunan planl ibadet
alanlarinin konumlarina ve yiirlime mesafelerine bakildiginda, planlama alanmin
batisinda, plan smirina yakin kesimlerde ibadet tesislerine erisimde, 500 metre olarak
kabul edilen ytirtime mesafesinin asildigi, kismen erisim sorunlarinin ortaya giktigi
gorulmektedir.

Planlama alani igindeki sosyal donati alanlarma yonelik yiirtime mesafesi
analizi gorselleri asagida verilmistir.
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Kaynak: Ofis Caligmalari

Sekil 1.25 Anaokulu Erisilebilirligi
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MEVCUT IMAR PLANINA GORE
ILKOKUL ALANI ERISILEBILIRLIGI

EI PLANLAMAALANI SINIRI [
- ILKOKUL TESIS ALANI
i ILKOKUL ALANI ERISILEBILIRLIK MESAFESI

Kaynak: Ofis Caligmalari
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Sekil 1.26 ilkokul Erisilebilirligi
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EFELER (AYDIN) ZEYBEK MAH. VE CGEVRESI NAZIM IMAR PLANI REVIiZYONU
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Sekil 1.27 Ortaokul Erisilebilirligi

49



ZEYBEK MAHALLESI VE CEVRESI NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU ARASTIRMA VE AGIKLAMA RAPORU

EFELER (AYDIN) ZEYBEK MAH. VE GEVRESI NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU
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Sekil 1.28 Lise Erisilebilirligi
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EFELER (AYDIN) ZEYBEK MAH. VE CEVRESI NAZIM IMAR PLANI REVIiZYONU
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Sekil 1.29 Saglik Tesisi Erisilebilirligi
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EFELER (AYDIN) ZEYBEK MAH. VE GEVRESI NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU
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Kaynak: Ofis Caligmalari

Sekil 1.30 Ibadet Alani Erisilebilirligi
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1.5.2.1 NAZIM VE UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIKLERI

Nazim Imar Planinda Yapilan Degisiklikler: Nazim Imar Plani revizyon
calismasina konu olan plan degisikliklerine bakildiginda, TOKI alaninda yapilmis olan
ve bolgede var olan yapilasma emsallerinden farklilasan duzenlemeler disinda, parsel
sahipleri tarafindan talep edilen ve onaylanan plan degisiklikleri bulunmaktadir.
Nazim Imar Planinda 5 farkli noktada plan degisiklikleri yapilmistir. Nazim imar plani
degisikligine konu olan alanlarin konumlar1 asagidaki sekilde gosterilmistir. Nazim
imar planinda degisiklik yapilmis olan bu alanlardan 4 nolu bolge disinda kalanlarda
1/1000 olcekli uygulama imar plani degisiklikleri de onaylanmustir.
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YAPILAN DEGISIKLIKLER
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Sekil 1.31 Nazim imar Plan1 Degisikligi Yapilan Alanlar
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Plan Degisikligi-1: Plan degisikligi yapilmis olan ilk alan, planlama alaninin
kuzeyinde yer almaktadir. 1/5000 6lcekli nazim imar planinin yam sira 1/1000 olgekli
uygulama imar planinda da degisiklik yapilmistir. Plan degisikligi ile mevcut imar
planinda bulunan iki yap1 adas birlestirilirken, iki yap1 adasi arasinda kalan yol konut
alanma dontistiiriiliirken, ayn1 miktarda bir alan kuzey ve bati cephelerinde otopark
alani olarak diizenlenmistir.

Yapilan plan degisikligi 6ncesinde, 2 sirali 3 kat kiitle tanimlamalar1 bulunan iki
yapr adast yerine TAKS:0.40 KAKS:1.40 olacak bicimde yapilasma diizenlemesi
yapilmuis, yap yiiksekligi ise 21 metre olarak belirlenmistir.
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Sekil 1.32 Plan Degisikligi-1
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Plan Degisikligi-2: Plan degisikligi yapilan bir diger alan, planlama alanmnin
dogu kesiminde yer almaktadir. 1/5000 ¢l¢ekli nazim imar planinin yani sira 1/1000
olcekli uygulama imar planinda da degisiklik yapilmistir. Plan degisikligi 6ncesinde
var olan 4 yap1 adas:1 plan degisikligi ile birlestirilmis, yap1 adalar1 arasinda kalan 10
metre genisligindeki yollar iptal edilmis, degisiklige konu alanin kuzey, giiney ve
batisinda var olan yollar 12 metre olarak genisletilmistir. Plan degisikligiyle,
degisikligin giiney kesiminde bulunan yap: adasmin yarist da yesil alan ve otopark
olarak diizenlenmistir.

Yapilan plan degisikligi oncesinde, 2 sirali 3 kat kiitle tanimlamalar1 bulunan
dort yapr adasi yerine TAKS:0.40 KAKS:1.41 olacak bicimde yapilasma diizenlemesi
yapilmuis, yapr yiiksekligi ise 24.50 metre olarak belirlenmistir.
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Sekil 1.33 Plan Degisikligi-2
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Plan Degisikligi-3: Plan degisikligi yapilan 3. Alanda da 1/5000 nazim imar
plan1 ve 1/1000 olcekli uygulama imar plani degisikligi yapilmistir. Planlama alaninin
glineybatisinda bulunan alanda yapilan degisiklikle 2 yap1 adas1 birlestirilirken, iki
yap1 adasinda ise parsellerin bir boliimii ticaret alani olarak diizenlenirken, 3 farkl
yap1 adas ise kismen yesil alan olarak diizenlenmistir.

Yapilan plan degisikligi oncesinde, 2 siral1 3 kat kiitle tanimlamalar1 bulunan iki
yapr adasi yerine TAKS:0.40 KAKS:1.87 olacak bicimde yapilasma diizenlemesi
yapimustir. Plan degisiklinde yapi ytiksekligi 24.00 metre ve 8 kat olarak belirtilmistir.
Plan degisikligi smirlar1 icinde diizenlenmis olan ticaret alanlarinda ise kiitle
tanimlamasi yapilmis ve yap: yiiksekligi olarak 7.50 metre ongoriilmiistir.
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Sekil 1.34 Plan Degisikligi-3
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Plan Degisikligi-4: Plan degisikligine konu olmus 4. Bolgede yalnizca 1/5000
olgekli nazim imar plani degisikligi yapilmistir. Yapilan degisiklikle imar planinda var
olan iki konut adas1 birlestirilmis, aradaki 10 metre genisligindeki yol kapatilmistir.
Plan degisikligi sinirlar1 icinde bulunan yesil alan icinden gegen 10 metrelik yol da
kapatilarak yesil alan olarak diizenlenirken, alanin batisinda 3 yapi adasinda,
glineyinde ve dogusunda ise birer yapi adasinda genel otopark diizenlemeleri

yapilmustir.

Sekil 1.35 Plan Degisikligi-4
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Plan Degisikligi-5: Plan degisikligi yapilmis olan 5. bolge, planlama alaninin
kuzeyinde, ilk degisikligin giineyinde yer almaktadir. 1/5000 olcekli nazim imar
planmin yani sira 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda da degisiklik yapilmistir.
Plan degisikligi ile mevcut imar planinda bulunan yap1 adas: aynen korunurken, plan
tizerinde var olan Kkiitle diizenlemeleri kaldirilmis ve yeni yapilasma diizeni
onerilmistir. Adanin kuzeyindeki 20 metrelik yoldan 5 metre cekme diizenlenmisken,
glineyde kalan 10 metre genisligindeki yoldan ise 11 metre ¢ekme yapilmistir. Plan
degisikligi ile ayrica yap1 adasinin batisinda bir sira otopark diizenlemesi yapilmistir.

Yapilan plan degisikligi oncesinde, 2 siral1 3 kat kiitle tanimlamalar1 bulunan
yap1 adast yerine TAKS:0.50 KAKS:1.49 olacak bicimde yapilasma diizenlemesi
yapilmuis, yap yiiksekligi ise 8 kat olarak belirlenmistir.
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Sekil 1.36 Plan Degisikligi-5
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2 SENTEZ

2.1 NUFUS PROJEKSIYONLARI

Alman yargi karar1 geregi Aydin Buyiiksehir Belediye Meclisi tarafu-indan
onay karar1 iptal edilmis olan Aydin-2040 Nazim Imar Plan1 ncesinde yapilmis olan
‘Arastirma ve Degerlendirme’ calismalar1 kapsaminda yapilan projeksiyon
calismalarinda Efeler kentsel niifusuna karsilik gelen Aydin kentinde gerceklesmesi
beklenen niifus buiytikltkleri yillara gore asagidaki tabloda verilmistir.

Tablo 2.1 Efeler lgesi Kentsel Niifus Projeksiyonu

EFELER ILCESI KENTSEL NUFUS PROJEKSIYONU

2017 211492 2029 258654
2018 215422 2030 262584
2019 219352 2031 266514
2020 223283 2032 270444
2021 227213 2033 274375
2022 231143 2034 278305
2023 235073 2035 282235
2024 239003 2036 286165
2025 242933 2037 290095
2026 246863 2038 294025
2027 250794 2039 297955
2028 254724 2040 301886

Yapilmis olan projeksiyon calismalar1 sonucunda 2017 yili icin 213.208 kisilik
bir deger elde edilirken, ADNKS sonuglarina gore gerceklesmenin 211.492 kisi oldugu
belirlenmistir. 2018 yil1 i¢in yapilan projeksiyon sonucunda elde edilen 215.422
kisilik deger ise ADNKS sonuglar: ile tam uyum igindedir. Projeksiyonlarda 2019
yili niifusu 219.532 kisi olarak tahmin edilmis, ADNKS verilerine gore 2019 yilinda bu
deger oldukca yakin bir degerde, 219.906 olarak gerceklesmistir.

Efeler ilcesinde, kentsel niifus (Aydin kenti) icin yapilan projeksiyonlarda
planin hedef yilinda niifusun 301.886 kisiye ytikselecegi goriiliirken, ilge smnirlar1 iginde
var olan kirsal ntifusun (Biiyiiksehir Yasasi 6ncesinde belde ve koy stattisti bulunan
tum yerlesmeler) 82.423 kisiye ulasacagi, kirsal niifus icinde yer alan, ge¢miste belde
statlistine sahip olan planl yerlesmelerin 2040 yili niifus toplaminin ise 31.508 kisiye
ulasacagr belirlenmistir. Aydin-2040 Nazim Imar Plani calismasinda Cestepe,
Ovaeymir ve Tepecik mahalleleri ile birlikte Aydin kenti ile biitiinlesecek konumda
bulunan, ge¢cmiste koy stattisii bulunan ve mahalleye dontismiis olup, Aydin kenti
kentsel niifusu iginde analiz edilmemis olan Yenikoy, Kadikdy, Isikli, Kocagiir
yerlesmeleri de planlama asamasinda Aydin kentinin bir parcasi olarak ele alinmuistir.
Bu kapsamda, Aydin kentinin 2040 y1l1 niifusu 355.000 kisi olarak kabul edilmistir.

Planlama ¢alismasina konu olan alanlar, yapilan niifus projeksiyonu sonucunda
ortaya cikan niifus biiyukliiginin bir bolimiunin yerlesecegi, mevcut plani da
bulunan kentsel konut gelisme alanlar1 arasinda yer almaktadir.
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2.2 SEKTOREL GELISME ONGORULERI VE ISGUCU

Aydin kenti, Nazilli ve Soke ilge merkezleri ile birlikte Bolge Plani'nda
ongoruldugt gibi ‘Ekonomisini Cesitlendirmis Merkez’ olarak éne ¢ikmaktadir. Kent,
sanayi ve hizmetler sektoriinde gevresiyle giiclui iliskilerini stirdiirecektir. Kentin il
smirlar1 icindeki ve ulasim aglar1 tizerindeki konumu, merkez islevinin bolgesel nitelik
kazanmasini desteklemektedir. Sanayi sektorii ve basta ticaret olmak tizere, hizmetler
sektoriindeki gelismeler kentin yakin ¢evresinde yogunlasmasini stirdiirecektir.

Plan donemi iginde, kurulusu gerceklesecek sanayi tesislerinin de etkisiyle
sanayi sektoriinde istihdamin artacagi, teknolojik gelismelerin de desteklemesiyle
hizmetler sektoriinde isgiictiniin oransal olarak gerileyecegi, Aydin il sinurlar1 iginde
temel sektor olan tarim sektoriintin de bugtin sahip oldugu agirhigini gelecek yillarda
da koruyacagi kabul edilmektedir. Mevcut egilimin devam etmesi varsayilarak yapilan
analizlerde, 2040 yilina gelindiginde, giintimiizde istihdam i¢inde pay1 % 33 diizeyinde
olan Tarmm Sektorii'ntin, bu payim koruyacagi, Hizmetler Sektorii'niin paymmn %
46'dan % 31’lere gerileyecegi, Sanayi Sektorii'niin paymin ise % 21’lerden % 36’lara
yiikselecegi beklenmektedir.

TUIK 2013 yili verilerine gore il genelinde var olan 1.020.957 kisilik toplam
niifus iginde mevcut istihdamin 656.226 kisi oldugu ve issizlik oranlarmin ise % 6,9
diizeyinde oldugu belirlenmistir. Il geneline yonelik yapilan planlama 6ncesi analiz
calismalarinda 2040 yili niifus buytikligi 1.501.159 kisi olarak hesaplanmistir. Plan
donemi icinde yasanacak gelismelerin de etkisiyle il smirlar iginde issizlik oraninin %
4,9a gerileyecegi kabul edilmis ve bu haliyle 2040 yilinda toplam calisan sayisinin
989.954 kisi olabilecegi dngoriilmiistir.

Tarim sektortinde istihdamin, 2013 yili verilerine gore 216.555 kisiden, 2040
yilina gelindiginde 326.865 kisiye yiikselecek olmasi, tarim sektoriinde calisanlar ve
ailelerinden olusan toplam nitifusun yaklasik 500.000 kisiye ulasmasi anlamini
tastmaktadir. Plan donemi icinde kirsal niifusta gerilemenin yasanacagina iliskin
veriler dikkate alindiginda, tarim sektoriinde calisanlarin onemli bir bolimintn,
kentsel niifus icinde kabul edilen ilce merkezlerinden karsilanacag1 anlagilmaktadir.

Sanayi sektoriinde yasanacak istihdam artisinin 6nemli bir bolimiinin Efeler,
Soke ve Nazilli ilge merkezleri ve organize sanayi bolgelerine yakin konumdaki diger
yerlesmelerde yasamamasi beklenmektedir. Bu kapsamda, 6nemli boliimii Efeler ilgesi
ve diger iki merkezinde olmak tizere, organize sanayi bolgelerine yakin diger ilce
merkezleri ve yerlesmelerde diizenli niifus artisinin plan dénemi iginde stirecektir.

Hizmetler sektoriindeki gelismelerden kaynakli istihdam ve niifus artisinin ise
agirlikli olarak ekonomisini gesitlendirmis merkez niteligine sahip olan Efeler, Nazilli
ve Soke ilgelerinin yani sira, turizm yogun merkez niteligine sahip olan Kusadas1 ve
Didim ilgelerine yansimasi beklenmektedir.
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2.3 MEKANSAL PROJEKSIYONLAR

Idari yargida almman karar sonrasinda Aydin Biiyiiksehir Belediye Meclisi
tarafindan onay karari kaldirilan Aydm-2040 Nazim Imar Plami kapsaminda; ilge
merkezlerine yonelik yapilan niifus kabullerinde, Efeler icin mevcut plan kararlariyla
kent ile buttinlesmesi ongoriilmiis yerlesmeler de dahil edilerek niifus kabulleri
gerceklestirilmistir. Yapilan calismalarda Efeler Tlcesi 2040 yil1 kentsel niifusu (Aydin
Kenti) icin 355.000 kisi kabul edilirken, bu kabuliin icine Cestepe, Ovaeymir, Tepecik,
Yenikoy, Kadikoy, Isikli ve Kocagiir mahalleleri de dahil edilmistir. Kabul edilen bu
niifus biiytukliigu dikkate alinarak kente yonelik mekansal projeksiyonlar yapilmaistir.

231 KONUT ALANLARI

Efeler ilcesinde mevcut konut alanlarmmda, kisi basmna diisen konut alam
biiyukliigu 32 m? olarak belirlenmistir. Mevcut egilimin stirmesi durumunda, planin
hedef yili olan 2040 yilina gelindiginde 355.000 kisiye ulasmasi beklenen toplam niifus
icin gerekli olan konut alan1 buytikltigii 1136 hektar olarak hesaplanmistir. Yapilan
degerlendirmeler sonucunda, mevcut uygulama imar plan1 bulunan konut alanlarimin
yaklasik 307.000 kisinin ihtiyacini karsilayabilecegi, 2040 yilina kadar yaklasik 48.000
kisilik yeni konut alanina gereksinim duyulacag: belirlenmistir.

Zeybek Mahallesi ve cevresinde bulunan ve Nazim Imar Plani Revizyonu
calismasina konu olan alanlarda bulunan konut alanlari, Efeler ilgesinde bulunan,
hentiz yapilasmasm tamamlamamis, az sayidaki bolgelerden biridir. Kentin
cevresindeki alanlarin verimli tarim alanlari olmasi, yeni gelisme alani ihtiyacmnin
ortaya ¢ikmasi halinde ihtiyacin karsilanmasini zorlastirmaktadir. Bu nedenle, planh
konut alanlarmin daha 6zenli bicimde kullanilmasi, mevcut plan1 bulunan alanlarda
nitelikli konut gelisme alanlarinin olusturulmas: giderek daha buyiik ©6nem
kazanmaktadir. Bu nedenle, revizyon calismasi asamasinda mevcut planli konut
alanlarinda var olan yapilasma haklarmin korunmasi ve bu alanlarda ayni yapilasma
haklarmin daha nitelikli konut alanmin ortaya c¢ikarilmas: ilkesel olarak
benimsenmistir.

Revizyon calismasma konu olan alanda var olan mevcut imar planinda
Onerilmis yapilasma kararlarina bakildiginda; baslangicta tiim alanda genel olarak 3
katli, kismen 2 kath yapilarin yer alacagi parsel diizeninde yapilasmalar
ongorulmistiir. Zaman i¢inde basta TOKI alani olmak iizere alanda yapilan plan
degisiklikleriyle farkl: kat ytiksekliklerine sahip ada bazinda konut uygulamalarinin da
gerceklesmistir. Yapilasmasini tamamlamis az sayidaki alanin yani sira, benzer
bicimde ada bazinda yapilasmaya yonelik onaylanmis plan degisiklikleriyle de alanda
baslangicta tasarlanan sistemden uzaklasma artmustir.

Yapilan plan degisiklikleri de dikkate alinarak, mevcut uygulama imar
planinda konut alanlar1 i¢in 6ngoriilmiis olan yapilasma haklar1 asagidaki tabloda
gosterilmistir.
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Tablo 2.2 Mevcut Uygulama Imar Plan1 Konut Yapilasma Haklar1

YUKSEKLIK TAKS EMSAL ALAN (m2) YAPILASMA — YAPILASMA
(TAKS) (EMSAL)

Hé6 0.42 0.84 182.576 76.682 153.364
H9 0.45 1.35 715.050 321.773 965.318
H21 - 1.40 11.034 15.448
H 24 - 1.87 10.523 19.678
H245 0.50 1.49 6.509 9.698
H245 0.40 141 24.799 9.920 34.967
H Serbest - 1.60 26.956 43.130
H Serbest - 2.50 6.061 15.153
Toplam 983.535 1.256.756

Yukarida yer verilen tabloda gosterildigi tizere, plan degisikligine konu
olmamis, planda kiitle ¢izimi yapilarak iki kath yapilasma ongoriilmiis olan alanlarin
toplam buytiklugt 182.576 m?, bu alanlarda ortalama TAKS 0.42, ortalama Emsal 0.84
olarak belirlenmistir. Kiitle ¢izilmis ve 3 kath yapilasma ongoriilmiis olan alanlarin
toplam biiytikliigii ise 715.050 m? olarak belirlenmistir. Bu alanlarda ise ortalama TAKS
0.45, ortalama Emsal 1.35 olarak hesaplanmuistir.

Uygulama imar plani degisikligi yapilmis alanlarin (TOKI dahil) toplam
buytklugu ise 85908 m? biyuklige erismistir. Bu degisikliklerde kiitle
diizenlemesinin yerini emsal diizenlemesi alirken, iki plan degisikliginde emsal ile
birlikte TAKS belirlemesi de yapilmistir. Plan degisikligine konu olmus alanlarda
ortalama Emsal 1.61 olarak hesaplanmustir.

Alan genelinde, yapilmis plan degisiklikleri sonrasinda ortaya ¢ikan Emsale
konu toplam konut yapilasma haklar1 1.256.756 olarak hesaplanmistir. Buna gore
alanda ortalama biuytikligi 120 m? olarak kabul edilen yaklasik 10473 konut yer
alabilecektir. Efeler icin ortalama hane buytikligtintin 3.11 oldugu kabuliiyle
hesaplandiginda, mevcut uygulama imar planinin niifus kapasitesi yaklasik 32.570
kisi olarak hesaplanmustir.

Nazim imar plani kararlari agisindan bakildiginda, planlama alani iginde
bulunan konut alanlarinin 2 kat yapilasmaya konu olan alanlarda briit niifus
yogunlugu 119 kisi/ha olarak ortaya cikmaktadir. Bu yogunluk degeri, Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi uyarinca belirlenen yogunluk gruplamalarinda; Diistik
Yogunlukta (51-120 kisi/ha) gelisme konut alani grubunda yer bulmaktadir. 3 kat
yapilasmaya konu alanlar ile bu alanlar i¢inde plan degisikligine konu olmus alanlarin
genelinde ise briit niifus yogunlugu 196 kisi/ha olarak ortaya cikmaktadir. Bu
yogunluk degeri ise, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi uyarinca belirlenen
yogunluk gruplamalarinda; Orta Yogunlukta (121-250 kisi/ha) gelisme konut alani
grubunda yer bulmaktadir. Plan degisiklikleri (TOKI dahil) hesaplama disinda
tutuldugunda, 3 katli kiitle onerilmis alanlarda briit yogunluk degeri 193 kisi/ha
olarak olugsmaktadir.
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2.3.2 SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI ALANLARI

Ulkemizde planlama kararlarina yasal dayanak olusturan Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi ile asgari sosyal ve teknik altyap: standartlar1 belirlenmistir. Kisi
basina biiytkliiklerin belirlenmesinde yerlesmeler dort ayr1 grupta ele alinmis olup
Efeler ilcesinde standartlarin 150.001-500.000 grubunda ele alinmas: gerekmektedir.

Tablo 2.3 Sosyal ve Teknik Altyap: Standartlar:

ALTYAPI NUFUS GRUPLARI
0-75.000 75.001-150.000 =~ 150.001-500.000 500.001+
STANDART STANDART STANDART STANDART

(m?/Kisi) (m?/Kisi) (m?/Kisi) (m?/Kisi)
EGITIM TESISLERI 6.50 6.50 6.60 6.60
ACIK VE YESIL ALANLAR 10.00 10.00 10.00 10.00
SAGLIK TESISLERI 1.50 1.50 1.50 1.60
SOSYAL VE KULTUREL TESISLER 0.75 1.00 1.25 1.50
IBADET YERI 0.50 0.50 0.75 0.75
TEKNIK ALTYAPI 1.00 1.25 1.50 2.00
TOPLAM 20.25 20.75 21.60 22.45

Kaynak: Mekansal Planlar Yonetmeligi

Giintimuizde ilk kez planlanacak olan alanlarda gecerli olan standartlara uygun
bicimde diizenleme yapilmasi zorunludur. Diger yandan, mevcut imar planlarinda
yapilacak kismi degisiklikler ya da revizyonlarda herhangi bir niifus artisinin
gerceklesmesi durumunda da artan niifusun ihtiyacinin giincel standartlar dikkate
almarak diizenlenmesi gerekmektedir.

Nazim Imar Plam revizyon calismasinda, planlama alaninda uygulama imar
planinda var olan konut alanlarimin buytikliigiinde, toplam yapilasma haklarinda,
niifus kapasitesinde herhangi bir artis yapilmamasi benimsenmistir. Bu kapsamda,
uygulama imar plani revizyon calismasinda da bu calismada ortaya konulmus
yapilasma haklari, niifus kapasitesi arttirilmadan diizenleme yapilmas: gerekmektedir.

Alan i¢inde yasamasi dngoriilen niifus igin gerekli olan sosyal ve teknik altyap1
tesislerinden bazilarmin alan smirina yakin komsu konumda yer almasi ya da bir
bolumiiniin (hastane, lise, meslek lisesi, 6grenci yurtlari, huzurevi vb.) kentin farkl
boliimlerinde yer se¢mis olmasi nedeniyle, alanda yasayacak niifusun sosyal ve teknik
altyap: tesisi ihtiyactnin tamaminin alan smirlari icinde karsilanmasi s6z konusu

olmayacaktir.

Revizyon calismasinda yapilan degisikliklerle bir yandan bazi yollarda yol
genisligi arttirilirken, diger yandan yol sayis1 azaltilmas: hedeflenmis olup, toplam yol
alaninda azalma yasanirken, bu alanlarin sosyal ve teknik altyap: tesislerinin kisi
basma standartlarinin yiikseltilmesinde kullanilmas: benimsenmistir. Boylelikle
planlama alani iginde var olan plan niifusu arttirilmazken, kent biitiintinde yapilmis
planlamada alan icinde diizenlenmis kisi basma diisen sosyal ve teknik altyap:
standartlar1 arttirilmasi saglanmis olacaktir.
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2.4 ESIK VE YERLESILEBILIRLIK SENTEZI

Efeler ilcesi geneline yonelik planlama oncesi biitiinciil analiz ve sentez
calismalari, alinan yarg: kararlar1 geregince Aydin Biiytiksehir Belediyesi tarafindan
onay karar1 kaldirilmis olan ve yarg: kararmin gereginin yerine getirilmesi sonrasinda
yeniden onaylanarak yiiriirliige girmesi beklenen Aydin-2040 Nazim Imar Plani
kapsaminda gerceklestirilmistir. Bu bolimde yer verilen Efeler ilce geneline yonelik
bilgiler bu plan calismas1 6ncesinde yapilmis olan Analiz ve Sentez calismalarindan
faydalanarak hazirlanmistir.

24.1 ESIK ANALIZI

Aydm il geneline yonelik Nazim Imar Plami galismasi kapsaminda yapilan
analizlerde, il sinirlar1 icinde varligl belirlenmis olan esikler {i¢ grupta ele almarak
olusturulmustur. Bunlar; “Dogal Esikler”, “Kaynak Potansiyeline Dayal1 Esikler” ve
“Yasal Esikler” olarak siniflanmustur.

Dogal Esik Analizi: Il genelinde belirlenen dogal esikler olarak egim ve jeolojik
ettit verileri kullanilmistir. Buna gore egimi % 40'1n {izerinde olan alanlar ve Jeolojik
acidan yerlesime uygunlugu 5. derece olan alanlar, yerlesim amagh kullanilamayacak,
1. derece dogal esikler olarak belirlenmistir. Yapilasma ve altyapr maliyetlerinin
yiikseldigi, yerlesime agilmasi sorunlu alanlardan olan, egimi % 30-40 arasinda olan
alanlar ve jeolojik agidan yerlesime uygunlugu 4. derece olan alanlar, 2. derece dogal
esikler olarak belirlenmistir. Yapilasma ve altyapir maliyetinin, esik bulunmayan
alanlardan ytiksek oldugu, ikinci derece dogal esik bulunan alanlarindan daha diistik
maliyetle yapilasmaya konu olabilecek, egimi % 20-30 arasinda olan alanlar ile jeolojik
acidan yerlesime uygunlugu 3. derece olan alanlar ise 3. derece dogal esikler olarak
tanimlanmustir.

Kaynak Potansiyeline Dayal1 Esik Analizi: Yapilan analizlerde, smnirlamalarin
asilmasiyla ekonomik degil, ekolojik maliyetlerin arttigi alanlar bu kapsamda ele
almmuistir. Tanimlanan esiklerin bir bolimii yasal diizenlemelerle de korunan alanlar
olmalar1 nedeniyle, dogal esikler ile yasal esikler arasinda, farkli bir smiflamada ele
almmalar1 tercih edilmistir. Bu kapsamda, planlama Kkararlarmm uretilmesi
asamasinda tiimiiyle yapilasma kararlar1 disinda kalmas: gerekli olan, ekolojik agidan
one ¢ikan orman alanlari, sulak alanlar, goller ve akarsular, milli park alanlar1 ve tabiat
parki alanlar1 1. derece esik olarak smiflanmistir. Tarimsal amag tasimayan yetismis
agaclik alanlar, mera alanlar1 ve nitelikli tarim alanlar1 (mutlak tarim, dikili tarim, 6zel
urtin alanlar1) ve tarimsal smiflamasma bakilmaksizin, “Biiytik Ova” olarak koruma
altina alinmis olan alanlar ikinci derece esikler olarak tanimlanmistir. Bu alanlar
zorunlu durumlarda, mevzuatta diizenlenmis hiikiimler dogrultusunda, smirh
diizeyde yapilasma amaciyla kullanilabilecek alanlardan olusmaktadir. Ugtincii derece
esik olarak marjinal tarim alanlar1 belirlenmistir. Bu alanlar, planlama kararlarmin
tiretilmesi asamasinda gelisme alanlar1 igin esik disi alanlarin yeterli olmamasi
durumunda oncelikle kullanilabilecek alanlardir. Kaynak potansiyeline dayali esik
olusturmayan alanlar, tarim arazileri disinda kalan, orman, mera vb. diger esiklerin de
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bulunmadig1, mevcut yerlesim alanlari, kentsel bosluklar vb. kullanimlarm bulundugu
alanlardir.

Yasal Esik Analizi: Bu analiz calismasinda, yasal diizenlemelerle kentsel
gelisme amach kullanimi yasaklanmus, kisitlanmis alanlara iliskin analiz ¢alismasi
gerceklestirilmistir. 2863 sayili “Kulttir ve Tabiat Varliklarmi Koruma Kanunu”
kararlariyla koruma altmna alinmis, kentsel ve kirsal gelisme alani olarak
kullanilamayacak olan 1. Derece Arkeolojik Sit, 1. Derece Dogal Sit alanlar1 ve Tarihi
Sit alanlar1 1. derece esik olarak tanimlanmistir. Mevzuat kapsaminda mevcut
yapilasmalarin varhigmi stirdiirebildigi, kisitlamali olarak yerlesim alani olarak
kullanimmin stirebilecegi 2. derece arkeolojik sit alanlar1 ve ilke kararlari ile turizm vb.
kisith kullanim tiirleri igin kullanimi olanakli kilinmis olan 2. derece dogal sit alanlar1
2. derece esik olarak tanimlanmistir. Koruma amagli planlama c¢alismalar: sonucunda,
kontrollt bicimde kentsel gelisme amacl kullanimi olanakli olan 3. Derece arkeolojik
ve dogal sit alanlari ile kentsel sit alanlar1 ise 3. derece esik olarak tanimlanmistir. 2565
sayil1 “Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu” uyarinca yeni fonksiyon
Onerisi gelistirilemeyecek askeri alanlar ve askeri yasak bolgeler de 1. derece yasal esik
olusturan alanlar olarak kabul edilmistir. flgili mevzuat uyarinca, kisitlamalara tabi
olan askeri gtivenlik bolgeleri ise ikinci derece esik olarak kabul edilmistir.

Su kaynaklarinin, yapilasmaya kapali tutulmas: gerekli olan mutlak ve kisa
mesafeli koruma alanlar1 “igme ve Kullanma Suyu Havzalarmm Korunmasma Dair
Yonetmelik” hiikiimleri dogrultusunda 1. derece esik olarak tanimlanmistir. Mevzuat
uyarinca belirli kisitlamalar dikkate almarak smirli bicimde yapilasmalarin olanakl
oldugu orta mesafeli koruma alanlari ikinci derece esik olarak tanimlanirken, kontrollii
bicimde yapilasmaya olanakli olan uzun mesafeli koruma alanlar1 ise 3. derece esik
olarak tanimlanmistir. Tarim alanlarma yonelik gelistirilmis sulama projeleri igin
kullanilan, fiziksel olarak yapilasmaya kapatilmasi zorunlu olan baraj ve goletlerin
maksimum su kotunu olusturan alanlar 1. derece esik olarak tanimlanirken, tarim
topraklarmin, kabiliyet smifina bakilmaksizin mutlak tarim alanmna dontismesini

saglayan sulama projelerinin sinirlar: 2. derece esik olarak tanimlanmuistir.

2.4.2 ESIK SENTEZI

Aydin-2040 Nazim Imar Plan1 calismasi kapsaminda, Dogal Esik Analizi,
Kaynak Potansiyeline Dayal1 Esik Analizi ve Yasal Esik Analizi olmak tizere ti¢ farkl
grupta ele alinarak gerceklestirilen esik analizi ¢alismalarinin sonuglar1 CBS olanaklari
kullanilarak bir araya getirilmis ve “Esik Sentezi” calismasi gerceklestirilmistir. Esik
analizi calismalarinda ti¢ baslik altinda, 3 kademeli olarak ele alinmis olan egikler, Esik
Sentezi calismasinda bir araya getirilmis, Aydin il genelinde planlama kararlar:
acisindan 1. derece esik olusturan alanlar, 2. derece esik olusturan alanlar ve 3. derece
esik olusturan alanlar belirlenmistir.

Efeler ilcesinde ortaya ¢ikan esik sentezi sonuglarmnin alansal ve oransal
dagilimima bakildiginda ikinci derece esiklerin % 56,67 oraniyla ilk sirada yer aldigy,
bunu % 35,50 oraniyla birinci derece esiklerin izledigi gortilmektedir. Ilge smirlari
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icinde tiglincii derece esikler oldukga smirh diizeyde (% 2,57) ortaya cikarken, esik
olusmayan alanlarin ise % 5,26 diizeyinde oldugu goriilmektedir. Yapilan Esik Sentezi
calismalar1 sonucunda Efeler ilgesinde ortaya ¢ikan alansal buiytikliikler ve toplam ilge
alani icindeki oranlar1 asagidaki tabloda gosterilmistir.

Tablo 2.4 Efeler Ilcesi Esik Sentezi Verileri

Birinci Derece Ikinci Derece Uciincii Derece Esik Dis1 Alanlar
Esikler Esikler Esikler
Alam Orani Alam Orani Alan Orani Alan Oramn
(ha) (%) (ha) (%) (ha) (%) (ha) (%)
EFELER 2167828 = 35.50 34603.09 = 56.67 1571.30 2.57 3209.64 5.26

Yukaridaki tabloda sayisal degerler halinde verilen Efeler ilgesi sinirlar: igindeki
esiklerin dagilimi ve konumlanmasi, Esik Sentezi galismasinin Efeler ilgesine iliskin
bolimi alinarak olusturulan sonuclar asagidaki haritada gosterilmistir.

Sekil 2.1 Efeler Ilcesi Esik Sentezi

BTl sinRrLar
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|2 DERECE ARKEOLOJIK SIT, 2. DERECE

DOGAL SiT
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R{ [SuLAMAALANLARI

§) |ASKERI GUVENLIK BOLGELERI

[ 3. DERECE ESIKLER
DOGAL ESIKLER
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JEOLOJIK ETOTTE YERLESILEBILIRLIK
JACISINDAN UGUNCU ONCELIKLI ALANLAR
B8] |KAYNAK POTANSIYELINE DAYALI ESIKLER
[-MARJINAL TARIM ARAZILER|
[YASAL ESIKLER
ll |-3 DERECE ARKEOLOUKK SIT, 3. DERECE
[DOGAL SIT, KENTSEL SIT

-SU KAYNAKLARI UZUN MESAFELI
l [KORUMAALANLARI

[ £5/K OLMAYAN ALANLAR

| Kaynak: Kurum Gorusleri, Boro Galigmasi

Efeler ilgesinin yiiksek egim diizeyine sahip, bir bélimii orman alani olan
kuzey boltimleri agirlikli olarak birinci derece esiklerden olusmaktadir. Aydin
Daglari'nin bir parcasi olan bu bélumde, egimin diistigi, tarimsal amacla kullanilan
vadi alanlarinda ikinci derece esikler olusurken, ii¢iincii derece esik alanlar1 oldukca az
diizeydedir. Bu tablonun ortaya ¢ikmasinda, bolgede yiiksek rakimlara kadar, egim
diizeyine bakilmaksizin tarimsal faaliyetlerin stirdiirtiliiyor olmasi etkili olmustur.

Aydmn kentinin giineyinde kalan, mutlak tarim alani niteligine sahip ova
alanlar1 ise yerlesim alanlar1 disinda tiimiiyle 2. derece esik olarak belirlenmistir.
Kentin dogusunda bulunan Organize Sanayi Bolgesi'nin de 2. Derece esik alani
tizerinde kuruldugu ve gelismesini stirdtirdtigti goriilmektedir.
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2.4.3 YERLESILEBILIRLIK SENTEZI

Yerlesilebilirlik Sentezi calismasinda, Esik Analizi asamasinda kullanilan ve
dogal esikler, kaynak potansiyeline dayali esikler ve yasal esikler olarak gruplanan esik
olusturucu faktorler detaylandirilarak kullanilmistir.

Efeler ilgesi smurlar1 icinde, Aydin kenti ve yakin gevresinde ortaya g¢ikan
Yerlesilebilirlik Sentezi sonuglar1 onayli imar planlarinin sinirlar: ile de karsilastirilarak
degerlendirilmistir. Buna gore asagida verilen Aydin kentinin planli alanlarmmn
yerlesilebilirlik sentezi sonuglari ile karsilastirilmis haline biittin olarak bakildiginda;
planli alanlarin yerlesilebilirlik agisindan biiyiik oranda 1. Oncelikli alanlardan
olustugu goriilmektedir.

Sekil 2.2 Efeler Ilcesi Yerlesilebilirlik Sentezi

B

=

YERLESIME UYGUNLUK DUZEYi

S |0 1. ONCELIKLIALANLAR

%] | 2 ONCELIKLIALANLAR

9 | | 3. ONCELIKLI ALANLAR

/| | I + ONCELIKLIALANLAR
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Kaynak: Buro Calismasi

K

A 0250500 1.000m.
- ]

Efeler ilgesinde planli alanlar i¢inde parcalar halinde 2. Oncelikli ve 3. Oncelikli

alanlar da bulunurken, giineydoguda organize sanayi bolgesinin planli alanlari iginde
biitiinliigiinii koruyan 4. Oncelikli alanlar bulundugu gériilmektedir. Bu alanin yan
sira kuzeybatida ve kuzeyde tiniversite alaninin dogusunda egimli bolgelerde
yerlesilebilirlik agisindan 4. Oncelikli alanlarin bulundugu, bu alanlarin pargali bir yapi
gosterdigi, aradaki bogluklarin ise 3. Oncelikli alanlardan olustugu goriilmektedir.
Kentin kuzeyinde bulunan yerlesilebilirlik agisindan 4. Oncelikli alanlarin yani sira
giineyde Mugla yolu aksinda yerlesilebilirlik agisindan 4. Oncelikli olarak belirlenmis
olan ova arazilerinin bulundugu belirlenmistir. Kentin kuzeyinde bulunan ve 1. Derece
arkeolojik sit olarak koruma altina alinmis bulunan Tralleis Antik Kenti'nin bulundugu
alan, kapsam dis1 yerlesilemez alan olarak belirlenmistir.

Nazim Imar Plan1 Revizyonu calismasima konu olan alanlara bakildiginda, bu
alanlarm 1., 2. ve 3. Oncelikli alanlardan olustugu goriilmektedir. Alanda bulunan
toprak yapisinin derece farklarmin olusmasinda etkili oldugu degerlendirilmistir.

67



ZEYBEK MAHALLESI VE CEVRESI NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU ARASTIRMA VE AGIKLAMA RAPORU

2.5 FiZIKSEL VE DOGAL YAPI SENTEZI

Aydin-2040 Nazim Imar Plam kapsaminda hazirlanan, temel verilerin bir araya
getirildigi Fiziksel ve Dogal Yapi Sentezi calismasinda Efeler Ilgesi bolimii, veri
cesitlenmesinin en yogun oldugu bolimi olusturmustur. Arazi kullanim verileri
agisindan bakildiginda, konut alanlarmin yani sira organize sanayi bolgeleri, kiigtik
sanayi siteleri, ticaret alanlari, tniversite yerleskesi, jeotermal enerji tesisleri, askeri
alanlar cesitlenmeyi arttiran veriler arasinda yer almaktadir.

Kentsel kullanimlarin disinda bakildiginda; mevcut arazi kullanim verilerinin
btiytik bolumiinii tarim alanlari, orman alanlari ve mera alanlarinin olusturdugu,
yapilan cakistirma analizleri sonucunda, orman miilkiyetinde olmayan agaclik
alanlarin da sentez calismasi icinde belirgin ve yaygin bicimde yer aldig
goriilmektedir. Il Nazzm Imar Plaminin arazi kullanim kararlarmin verilmesinde
belirleyici olacak Sentez c¢alismasinin Efeler ilgesine iliskin boliimiinde alan
kullanimlarmin yam sira, alansal kullanimin niteligini ve smurlarmi belirginlestirecek
yatirim kararlarina da yer verilmistir. Bu kapsamda Efeler ilgesinin ova boliimiinde
gelistirilmis sulama projesinin, tarimsal amacla sulanan/sulanacak alanlar
tanimlanmustir.

Mevcut arazi kullanim durumunun yan sira, bu veri ile cakistirilarak bir arada
sinir gosterimiyle tanimlanan alanlar arasinda sulama alanlarinin yam sira sit alanlar:
ve termal turizm alani smirlar1 yer almstir.

Efeler ilgesi, gerek mevcut ulasim kararlari ve gerekse projelendirilmis ulasim
kararlar1 agisindan en cok verinin bir araya geldigi alandir. Bu kapsamda; il sinirlar:
icindeki tek havaalanmimn yani sira, mevcut ve planlanan otoyol, gevre yolu, devlet
karayolu ve il yolu giizergahlari Sentez’de yer alan veriler arasindadir. Benzer bicimde
mevcut [zmir-Aydin-Denizli demiryolu giizergahi ile birlikte, Efeler’den baslayarak
doguda Denizli'ye Dinar ilgesine kadar projelendirilmis olan hizli tren giizergahi ve bu
hat ile birlesen proje halindeki Efeler-Cine-Giilliik demiryolu giizergahlarina da Sentez
calismasinda yer verilmistir.

Altyap1 tesislerine yonelik veriler acisindan da Efeler ilgcesi ©ne c¢ikan
alanlardandir. Bu kapsamda; mevcut igmesuyu ve atiksu aritma tesisleri, planlanan
attksu aritma tesisleri, dogalgaz boru hatlari, mevcut ve planlanan enerji nakil
hatlarma Sentez haritasinda yer verilmistir.

Ilce sinurlar1 icinde mevcut icme ve kullanma suyu amagli baraj bulunmasa da,
Incirliova ilcesi smurlari icinde bulunan Ikizdere Barajinin belirlenmis koruma
kusaklar1 da Sentez haritasinin Efeler ilgesi boltimiinde yer alan veriler arasindadir.
Yapilan Fiziksel ve Dogal Yap1 Sentezi calismasi kapsaminda hazirlanmis olan Efeler
Ilcesi Sentez Haritast asagida Sekil 2.3'de verilmistir.
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Sekil 2.3 Efeler ilcesi Sentez Haritast
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2.6 ZEYBEK MAHALLESI SENTEZ HARITASI

flce geneline yonelik yapilmis kapsamli sentez calismalarinin yam sira Nazim
Imar Plani Revizyonu calismasma konu olan Zeybek Mahallesi ve cevresindeki
alanlara yonelik, plan kararlarmi yonlendirecek Sentez Haritas1 hazirlanmistir.

Sentez calismasmda, Ilce geneline yonelik hazirlanmis olan Imar Planina Esas
Jeolojik-Jeoteknik Etiit verileri, giincel arazi kullanim verileri, mevcut kadastro
parselleri dikkate almarak, imar uygulamasi gormiis ifrazli parseller ile ifrazsiz
parsellere ait veriler, karayolu kamulastirma sinir1 ve egim verileri kullanilmustir.

Planlama calismasma konu olan alan icinde Sentez haritasma yansiyan arazi
kullanim verilerine bakildiginda, alanin kuzeybatisinda ve giineyinde, kentsel gelisme
oncesinden kalan, agirlikli olarak kirsal nitelikli yerlesme olusumu ve yapilasmalarin
bulundugu goriilmektedir. Glineyde var olan, gecmiste koy tiizel kisiligi bulunan
Yenikdy yerlesmesinin yerlesik alaninin bir boltimiint olusturan alanlar, bu kapsamda
en genis alani olusturmaktadir. Diger kirsal nitelikli yapilasmalar ise Aydin kent
merkezinden Isikli yerlesmesine ve Kadikdy yerlesmesine baglanti saglayan ulasim
akslar1 tizerinde gerceklesmis sinuirli sayida parseli kapsayan yapilasmalardir.

Planlama alani icinde konut yapilasmalarinin yam sira, kirsal kullanima yonelik
az sayida depolama/hayvancilik amach yapilmis tarimsal yap1 bulunurken, Kadikoy
yerlesmesinin Mezarligr da bir baska kullanim alanm olusturmaktadir. Planlama
alaninda yapilasmalarin baslamasinin da etkisiyle tarimsal amach kullanim giderek
azalmis, ge¢miste tarim alani olan alanlar kentsel bosluk niteligi kazanmustir.

Planlama alan1 iginde bulunan ve planlama kararlar1 dogrultusunda yapilasmis
alanlara bakildiginda ti¢ farkli bolge dikkat cekmektedir. Bu bolgelerden ilki, alanin
geometrik ortasinda oldugu soylenebilecek olan TOKI konutlarmin bulundugu
alandir. TOKI alanmin disinda, planlama alani smirlarinin  dogu kesiminde
parselasyon planlar1 tamamlanmis ve parsel dlceginde yapilasmalarin stirdugti bolge
ve giineybatida Kadikdy yolu tizerinde plan degisikligi yapilmasi sonrasinda 8 katl
olarak yapimi gergeklesmis konut yapilasmalarmnim bulundugu yap: adasi diger iki
bolgeyi olusturmaktadir.

Planlama alam iginde ifrazli konut alanlari, alanin dogusunda yogunlasirken,
alanin kuzeyinde de bir bolim alanda imar uygulamalar1 tamamlanarak imar
parselleri olusturulmus boliim bulunmaktadir. ifrazi yapilmis diger alanlar ise TOKI
konutlarmin bulundugu bélge ile Kadikoy yolu tizerinde 8 kath konut yapilasmasma
konu olmus bolgedir.

Planlama alanm1 genelinde egim diizeyi diize yakin olup, % 0-5 arasinda
degismektedir. Planlamaya esas jeolojik-jeoteknik etiit calismasinda ise alanin tamami
Onlemli Alan olarak belirlenmistir. Planlama alanina yénelik hazirlanmis olan Sentez
Haritas1 asagida verilmistir.

70



ZEYBEK MAHALLESI VE CEVRESI NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU ARASTIRMA VE AGIKLAMA RAPORU
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Kaynak: Ofis Caligmalar

Sekil 2.4 Planlama Alani Sentez Haritas1
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3 REVIZYON GEREKCELERI VE PLANLAMA KARARLARI

3.1 REVIZYON GEREKCELERI

Aydin kentine ait 1/5.000 o¢lcekli Nazim Imar Planinda bulunan gelisme
alanlarindan bir boliimiinti iceren alanda kismi olarak revizyon calismasi yapilmasini
zorunlu hale getiren gelismeler ve revizyon icerigi asagida bashklar halinde
aciklanmistir. Nazim Imar Plami Revizyonu sinirlari, Aydin kent biitiinti iginde iki
yonde tamamlanmis yapilasmalar (kuzey ve dogu) ile iki yonde (bati ve giiney)
Otoyol ile tanimlanmis olup, sahip oldugu niteliklerle, cevresindeki alanlardan
farklilasmakta ve net olarak ayristirilabilmektedir. 1/5000 6lcekli Nazim Imar Planinda
revizyon yapilmasmi zorunlu hale getiren gerekceler asagida basliklar altinda ele
almarak degerlendirilmistir.

311 KAMUSAL YATIRIM KARARLARINDAN KAYNAKLI GEREKCELER

Planlama calismasina konu olan alanda TOKI tarafindan toplu konut yapilmasi
sonrasinda, yapilasma talepleri hiz kazanmis, alan genelinde 3194 sayili Imar
Kanununun 18inci maddesi uyarinca imar uygulamalarmin tamamlanmas: ihtiyaci
artmistir. Diger yandan, planlama alaninin bati sinirmi olusturan Cevre Yolunun
batisinda kalan Isikli yerlesmesi gevresinde var olan kamu arazilerinde genis alan
kullanim1 gerektiren bazi kamu kurumlari tarafindan yatirim kararlar alinmustir.

Isikl1 ve Sevketiye yerlesmelerinin yerlesik alanlarina bitisik konumda ge¢mis
yillarda yapimi gerceklesmis, Veteriner Fakiiltesi, Ogrenci Yurtlar1 gibi kullanimlara ek
olarak Sehir Hastanesi icin yer se¢imi yapilmis, planlar onaylanmis, insaat asamasina
gelinmistir. Bunun yaninda aym bolgede Aydin i1 Emniyet Mudirligti, Tarim il
Midurltugt gibi bazi kurumlarin da yer segimi karari almasi nedeniyle bu alanda
biittinctil planlama gereksinimi artmistir. Bu kapsamda, bir yandan alana yonelik
planlama galismasi igin ¢alismalara baslanirken, diger yandan s6z konusu alana erisim
icin gti¢lti ulasim baglantilarmin kurulmasi ihtiyaci ortaya ¢ikmuistir.

Guntimtizde Isikli yerlesmesi ile Aydin kenti arasinda var olan tek baglanti,
planlama alaninin kuzey smirini olusturan Isikli Bulvari'dir. Bu aks, mevcut planlarda
her ne kadar 20 metre genislikte planl olsa da, Cevre Yolunun batisinda kalan boliim
tumiiyle Isikl1 yerlesmesinin yerlesik alani iginden gectiginden, ayn1 genislikte acilma
ve ihtiyaci karsilama olanagimin bulunmadig belirlenmistir.

Bu kapsamda Isikli yerlesmesinin giineyinde ve batisinda yapilan yer
se¢imleriyle yogunlasan ve Sehir Hastanesi gibi ¢ok yogun trafik yaratmasi olasi olan
tesislere erisim igin yeni ve giiclii bir ulasim baglantis1 olusturmak amaciyla planlama
calismasi yapilmas: zorunlulugu ortaya ¢ikmistir. Bu zorunluluk bir yandan Cevre
Yolunun dogusunda, planh alanlarda revizyon yapilmasmi gerektirirken, diger
yandan Cevre Yolunun batisinda bulunan alanlara yonelik biittinciil ilave imar plani
calismasi yapilmasini gerektirmektedir.

Bu kapsamda, Aydm-Mugla karayolundan planlama galismasina konu olan
alan smirlarma kadar uzanan Cevre Bulvari'nin Otoyol sinirinda sonlanmasina yonelik
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mevcut plan kararlarinda degisiklik yapilmasi, revizyona konu olan alan iginde yolun
hentiz uygulama gormemis boltimlerinde giizergah degisikligi yapilmasi, bu aksmn
Otoyolu bir alt gegitle gecerek batidaki bolgelere erisimi saglayacak bigimde
diizenlenmesi diisiincesi ortaya ¢ikmuistir.

Bu dustincenin yasama ge¢mesi sonucunda, planlama alami iginde
diizenlenecek bu aks ile Sehir Hastanesi alani ile bu tesis yakininda mevcut egitim
tesislerine ve oOntimiizdeki yillarda bu bolgede yerlesecek olan diger kamu
kurumlarina ait tesislere kolay ve giicli erisimi saglayacaktir. S6z konusu aks,
giintimiizde yiiriirlitkte olmayan 1/25.000 dlgekli Nazim Imar Plani galismasinda da
ongorilmiis olup, ayni calismada aksin kentin kuzey kesimlerine baglant1 saglayacak
bicimde giiney-kuzey yonlii olarak da devam ettirilmesi ongoriilmiisttir.

3.1.2 UYGULAMAYA YONELIK TALEPLERDEN KAYNAKLI GEREKCELER

Nazim Imar Plam revizyon calismasina konu olan alanmn tamaminda
hazirlanmis olan uygulama imar planinda konut alanlarinda benzer ada diizenlemeleri
yapilmis ve parsel bazinda, 2 katli ve 3 katli, taban alan1 % 40-45 civarinda olan kiitle
tasarimlariyla gelismenin gerceklesmesi ongoriilmustiir. Plan genelinde ada
derinlikleri 40-45 metre araliginda diizenlenirken, bu adalarda iki yonlt parsel
diizeninde yapilasma ongoriilmiistiir. Yapilan diizenlemede minimum 6n, yan ve arka
bahce diizenlemeleri yapilmistir.

Mevcut ada ve parsel diizeni ile planlama alaninin dogu kesiminde kismen
uygulamalar gerceklestirilirken, son yillarda yeni arayislar artmis, planin farkl
bolgelerinde benzer igerikte plan degisikligi talepleri olusmaya baslamais, bu taleplerin
bir bolumii onaylanmis ve yiriirliige girmistir. Yapilan degisikliklerle genel olarak
birden fazla ada birlestirilirken, uygulamada kullanilacak ada genislikleri arttirilmus,
ayni yapilasma emsalinin daha fazla kat sayisi ile kullanilmasi sonucunda, taban
alanlarmin azaltilmasi, daha genis bahge alanlarinin elde edilmesi amaglanmustr.

Tamamu 3 katl1 ve 2 katl1 olarak planlanmis olan alanin iginde TOKI tarafindan
yapilan plan degisikligi sonucunda gerceklesen ada birlestirmeleri, 10 kath
yapilasmaya gidilmesi, bolgedeki degisim taleplerini daha da arttirmustir. Yapilan plan
degisiklikleri sonucunda yapimi gerceklesen bloklarda 8 katli yapilasmalarin tercih
edildigi goriilmektedir.

Ortaya cikan egilim, planlama calismasma konu olan alanda plan degisikligi
taleplerinin artmasina neden olurken, noktasal plan degisiklikleri sonucunda ise plan
kurgusunda bozulmalarin yasanmasi kaginilmaz hale gelmektedir. Bu nedenle, var
olan egilim de dikkate alinarak alan genelinde biitiinciil revizyon ¢alismas1 yapilmasi
zorunlu hale gelmistir.
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3.2 PLANLAMA KARARLARI

Nazim Imar Plan Revizyonu calismasma konu olan alanlarda var olan plan
kararlar1 yukarida Revizyon Gerekgeleri boliimiinde tanimlanan gerekceler dikkate
almarak revize edilmistir. Revizyon galismas1 kapsaminda, bolgede degisen talepler,
ulasim baglantilarinda ortaya ¢ikan degisiklik ihtiyaci ve bisiklet yollarma iliskin
diizenlemede oldugu gibi, mevzuat degisiminden kaynakli diizenlemelere gidilmistir.
Amaclanan revizyon kararlarinin bir béltiimti nazim imar plani kararlarma dogrudan
yansitilirken, bir boliimiiniin ise uygulama imar plani revizyonu ile gergeklestirilmesi
gerekecektir.

Revizyon calismasinda kararlar gelistirilirken ilkesel olarak alanda var olan
konut alanmi ve ticaret alam1 gibi alan kullanimlarinda var olan biytikliklerin
korunmasi benimsenmistir. Bu kapsamda, mevcut uygulama imar planinda var olan
toplam yapilasma haklarinin arttirilmadan korunmasi, 32.570 kisi olarak belirlenen
uygulama imar plani niifus kapasitesinde artisa gidilmemesi benimsenmistir. Yapilan
kapasite hesaplamasinda, ortalama konut buytiklugti 120 m? olarak kabul edilirken,
ortalama hane buiytikltgi ise 3.11 kisi olarak kabul edilmistir. Uygulama imar plam
revizyonu asamasinda da bu degerler dikkate alinarak, bu raporda ortaya konulmus
olan ortalama TAKS ve Emsal degerleri esas alinarak diizenleme yapilacaktir.

1/1000 olgekli planda var olan alansal biiytikliikler dikkate almarak yapilan
dtizenlemeler sonucunda, bir yandan kazanilmis yapilasma haklar1 korunurken, diger
yandan alanda niifus artis1 yasanmasinin da ontine gegilmistir. Konut alanlarinda son
yillarda bolgeye yonelik talepler de dikkate alinarak daha genis yapi adalarma
doniisiimiin 6niiniin acilmasi da ilkesel olarak benimsenmistir.

Revizyon asamasinda benimsenen bir diger ilke ise var olan sosyal donati
alanlarinin biyiitiilmesi, alanda var olan donati standartlarmin arttirilmasidir. Bu
kapsamda, donat1 alanlariin bir boliimiinde biiyiitmeler gergeklestirilmistir. Planlama
alaninda yesil alanlarin ¢ok parcali yapisinin iyilestirilmesi, daha az parcali, daha genis
yesil alan diizenlemelerinin gerceklestirilmesi de ilkesel olarak benimsenmistir.

Ulasim kararlarina yonelik ilkesel olarak benimsenen kararlar arasinda, konut
alanlarina servis veren yollarin genisliginin, uygulama imar plan1 asamasinda olas1 kat
artislar1 da dikkate alinarak arttirilmasi ve alan genelinde bisiklet yolu ag1
olusturulmasi amacina uygun diizenlemelerin yapilmas: yer almaktadir.

Planlama alani smurlar: icindeki alanlar Imar Planina Esas Jeolojik ve Jeoteknik
Etiit Raporu'nda Onlemli Alan 5.1. (O.A. 5.1) “Miihendislik Problemleri Agisindan
(Sisme oturma-tagima giicti vb.) Onlem Alinabilecek Alanlar” olarak belirlenmistir.
Ad1 gegen raporda yer verilen ve yapilasma asamasinda dikkate alinmas1 gerekli tiim
onlemlere uygulama imar planinin kararlari arasinda yer verilmesi ve yapilasmalar
asamasinda uyulmasini zorunlu kilan plan notu diizenlemesine gidilmistir.
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321 KONUT ALANLARINA YONELIK KARARLAR

Revizyon imar plani sinirlar i¢cinde bulunan konut alanlarmin, ana ulasim
arterleriyle birbirinden ayrilan bolumler icinde, mevcut plandaki oranlariyla
korunmasi benimsenirken, yapilan diizenlemede ayrica, 3194 sayili imar Kanunun 18.
Maddesi uyarinca uygulama yapilacak olmasi da dikkate alinmistir. Konut
alanlarindaki yapilasma yogunluklari, mevcut uygulama imar planinda 6ngortilmis
yapilasma haklarindan yola ¢ikilarak hesaplanmis, Orta Yogunlukta ve Diistik
Yogunlukta Gelisme Konut Alani olarak diizenlenmistir. Alan icinde var olan mevcut
yapilasmalarin oldugu bolimlerde ise Orta Yogunlukta ve Diisiik Yogunlukta Mevcut
Konut Alani olarak diizenleme yapilmustir.

Mevcut imar planinda 3 katli yap: ytiksekligi ile kiitle diizenlemesi yapilmis
boliimlerde yapilan hesaplamalar sonucunda bu alanlarda ortaya ¢ikan briit yogunluk
degerinin 193 kisi/ha oldugu ve bu degerin Orta Yogunlukta Konut Gelisme Alani igin
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ile belirlenmis 121-250 kisi/ha yogunluk araligi
icinde kaldig1 belirlenmistir. Benzer bicimde, uygulama imar planinda 2 katli kiitle
diizenlemelerinin yapildig1 alanlarda yapilan yogunluk hesaplamalarinda briit
yogunlugun 119 kisi/ha oldugu ve bu degerin de ilgili mevzuatta Duistik Yogunlukta
Konut Gelisme Alanlar1 icin 6ngoriilen 51-120 kisi/ha yogunluk aralig: icinde kaldig1
belirlenmistir.

Konut alanlar1 i¢inde gerek 1/5000 dlcekte ve gerekse 1/1000 olcekte yapilmis
olan plan degisiklikleri hazirlanan revizyon calismasinda dikkate almarak diizenleme
yapilmus, degisikliklere benzer kat ytiiksekligi diizenlemelerinin yapilmasi olasilig1 da
dikkate alinarak, konut alanlarma servis veren yollarmn genisliklerinin de arttirilmasi
benimsenmistir. Yapilan diizenlemelerle uygulama imar planindaki yapi adasi
olusumlarmin mevcut egilim dogrultusunda daha genis tasarlanmasinin 6nii agilmas,
gelecekte bu amagla ortaya c¢ikmasi olasi nazim imar plani degisikliklerinin de ¢niine
gecilmesi amaglanmustir.

Nazim imar plani revizyonu ile 2 katli yapilasma ongoriilen ve imar
uygulamasi tamamlanmis alanlar disinda kalan bolgelerde, yapr adalarinin cephe
aldig1 ve genislikleri 10 metre ile smirli olan sokaklarn sayismnin genel olarak
azaltilmas:1 ve adalarin cephe aldig1 yollarin genisliginin 12 metreye g¢ikarilmasi
benimsenmistir. Bunun yani sira alan icinde toplayict yol niteligine sahip olacak,
bisiklet yolu eklenmis 18 metre genislikte yol diizenlemesi de yapilarak ulasim
akslarimin kademelenmesi amaclanmustir.

Nazim imar plani revizyonu ile bir yandan bolgede var olan egilim
dogrultusunda uygulama imar planinda biitiinctil bir yeni tasarimun 6nii acilirken,
diger yandan azalan yol alanlarmin, oneri yollarin genisletilmesinde ve sosyal ve
teknik altyap1 alanlarmin arttirilmasinda kullanilmasi saglanmustir.
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Asagidaki sekillerde, mevcut uygulama imar plani yap1 adalar: ile nazim imar
plan1 revizyonu sonrasi hazirlanacak uygulama imar planinda ortaya ¢ikmasi olast ada
formlar1 karsilastirmali olarak verilmistir.

Sekil 3.1 Uygulama Imar Plan1 Ada Olusumu Ile Oneri Ada Olusumu Karsilastirmasi
— «dll ] J U]
R ( W

j |

Nazim Imar Plam1 Revizyonu calismasi sonrasinda alana yonelik olarak
hazirlanacak olan uygulama imar plani revizyonu calismasinda alan genelinde
kapasite niifus olarak belirlenmis olan 32.570 kisilik niifus biiytikliigiinti asacak
diizenlemeye gidilmeyecektir. Uygulama imar plan1 asamasinda niifus kapasitesinin
hesaplanmasinda ortalama konut biiytikliigi 120 m? olarak kabul edilirken, ortalama
hane buytikliigii ise 3.11 olarak alinacaktir.

Uygulama imar planinda konut alanlarindaki yap: yiikseklikleri, uygulamasi
tamamlanmis ve yapilasmalarin basladigi yapi adalar1 disinda mevcut yapilasma
egilimi dogrultusunda arttirllarak belirlenebilecektir. Kat sayilarinin belirlenmesinde
yapt adasinin cephe aldigi, yol genisligi, cevredeki yapilasmalarda var olan
yiikseklikler ~dikkate almarak belirlenecek, sokak genisliklerinin dar oldugu
bolimlerde yap1 yaklasma mesafeleri de kat yiiksekligi dikkate almarak
diizenlenecektir.

Uygulama imar plani revizyonu calismasinda kiitle diizeninden vazgegilen,
emsal ve kat ytiksekligi belirlenecek, mevcut planda 3 kath kiitle 6nerilmis olan yap1
adalar1 genelinde ortaya cikan ortalama 0.45 TAKS ve 1.35 Emsal degerlerini asan
diizenlemeye gidilmeyecek, ortalama degerler kullanilarak kararlar gelistirilecektir. Bu
planlama calismas1 6ncesinde plan degisikligi ile belirlenmis TAKS degerleri ve Emsal
degerleri ise bu kapsam disinda tutulabilecektir.
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3.22 SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI KARARLARI

Nazim imar plani revizyonu calismasinda, mevcut planh sosyal ve teknik
altyapr alanlar1 alanlarmnin yeterliliginin test edilmesi amaciyla yiirtime mesafeleri
icinde hizmete erisimin olup olmadigina iliskin analizler yapilmistir. Yapilan analiz
calismalar1 sonucunda, sosyal altyap: tesislerine erisim sorunu bulunan bolgeler
belirlenerek bu eksikligin giderilmesi amaclanmistir. Revizyon imar plani ile yapilan
diizenlemeler sonucunda mevcut planda ve revizyon planda yer verilmis olan sosyal
altyapi tesislerinin sayis1 ve toplam alansal biiytikltigiine iliskin sonuglar asagidaki
tabloda gosterilmistir. Tablodaki hesaplamalar, mevcut planin uygulama imar plan ile
ayn1 ada yapisinda hazirlanmis olmas: dikkate alinarak, 1/1000 6lcekli uygulama imar
plan1 detayinda calisilarak hazirlanmistir.

Tablo 3.1 Sosyal ve Teknik Altyap1 Diizenlemeleri

Tesis Tiirt Mevcut Plan Revizyon
Sayis1 Alan1 (m?) Sayis1 Alan1 (m?)
Anaokulu 1 3206 2 6297
Ilkokul - - 2 11873
Ortaokul - - 1 8412
Ikogretim 3 21598 = =
Lise 2 14316 2 16772
Saglik Tesisi 2 3677 4 5679
Sosyal Tesis 2 2627 2 2673
Kiiltiirel Tesis 1 5391 1 6530
Dini Tesis 4 7966 4 7966
Yesil Alanlar - 83064 - 92656

Mevcut imar planlarinda bulunan 2 ilk6gretim tesisi, 1 temel egitim okulu ve 1
anaokulunun toplam biyuklugi 24.804 m? olarak hesaplanmistir. Revizyon calismasi
ile ytrime mesafeleri gozetilerek okullarin tiirtinde mevcut sistem dogrultusunda
diizenlemeye gidilmis, 2 anaokulu, 2 ilkokul ve 1 ortaokul planlanmustir. Yapilan
diizenleme sonucunda okullarin toplam biiyukliigi 26.582 m? olarak gerceklesmis ve
anaokulu, ilkokul ve ortaokul alanlari toplaminda egitim tesislerinde 1778 m? alan
biiytitmesi saglanmustir.

Mevcut planlarda bulunan iki lise alanindan kuzey kesimde bulunan lise alar
yerinde ve mevcut buytiklugiinde korunurken, giineyde Yenikdy’de planlanmis olan
ve biiytuklugi standartlara uygun olmayan lise alani biiydiittilerek, 8.000 m? {izerine
cikarilmistir. Yapilan diizenleme sonucunda planda bulunan lise alanlar1 da toplamda
2456 m? arttirilmistir. Revizyon galismasi kapsaminda egitim tesislerindeki toplam artis
4234 m? ye ulasmustir.

Mevcut planlarda 2 alanda diizenlenmis olan saglik tesislerinin sayisi, aile
saglik merkezlerine iliskin ytirtime mesafeleri gozetilerek 4’e cikarilmus, toplamda 3677
m? olan saglik tesisi alanlarmnin buytikliigii 5679 m?ye c¢ikarilarak 2002 m? artis
saglanmustir.
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Planda bulunan sosyal ve kiiltiirel tesislerin toplam sayisinda ve alansal
biiyukliiginde de artis gergeklestirilmis, planda var olan ve toplam biytkligt 6017
m? olan sosyal ve kiiltiirel tesislerin alansal buiytikliigii 1185 m? arttirilarak 7202 m?
olarak diizenlenmistir. Mevcut nazim imar planinda bulunan cami alanlarmin konum
ve saylilari ile toplam alansal biiytkliigti korunmustur.

Mevcut planda bulunan yesil alanlarin bir bolimii yerinde korunurken, bir
boliimiintin konumu ve biytiklugiinde degisiklige gidilmistir. Yasayanlarin yesil
alanlardan faydalanmasini kolaylastiracak diizenlemeler yapilirken, hakim riizgar
yonii de dikkate almarak yeni alan diizenlemelerine gidilmistir. Yapilan diizenlemeler
sonucunda islevsel olarak daha kullanish yesil alanlarin ortaya ¢ikmasi saglanmaistir.

Asagidaki sekilde, mevcut nazim imar plani ile oneri nazim imar plani
revizyonunun ayni bolgeye iliskin yesil alan kararlar1 karsilastirmali olarak verilmistir.
Revizyon nazim imar planinda onerilen aksin genisleyen bolumleri ile daralan
boliimleri arasinda uygulama imar plani diizenlemesinde yol acilarak kesinti olusacak
olsa da, genisletilmis iki yesil alan, bolgesel park olarak ¢nemli bir eksikligi ortadan
kaldirmis olacaktir.

Sekil 3.2 Mevcut Plan Yesil Aks Diizenlemesi Ile Oneri Yesil Aks Karsilastirmast

Yesil alan diizenlemeleri yapilirken, mevcut planin stireklilik saglayan yesil aks
ilkesi, arada boliicli elemanlarin (ticaret, trafo ve yol gibi) azaltilmas: da saglanarak
surdirilmistiir. Yapilan diizenlemeler sonrasi, daha az parcalanmis, daha genis alana
sahip, bakim ve kullanim kolaylig1 saglanacak yesil alanlarin elde edilmesine yonelik
dtizenlemeler yapilmustir. Yesil alanlara yonelik yapilan yeni diizenlemeler sonucunda,
mevcut imar planinda toplam buyukligi 83064 m? olan aktif yesil alanlarmn
buytklugu 92656 m?ye ¢ikartilmis, toplamda 9562 m? yesil alan artist saglanmustir.

Yapilan diizenlemeler sonucunda, alan genelindeki sosyal ve teknik altyap:
alanlarinda yaklasik 17.000 m? artis saglanirken, mevcut planda kisi basmna yaklasik
4.35 m? olan sosyal donat1 standardj, kisi basina 4.88 m? diizeyine ¢ikarilmustir.
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3.2.3 ULASIM KARARLARI

Nazim Imar Plam Revizyonu calismasinda ulasim kararlarinda yapilan
dtizenlemeler arasinda one cikanlar; alandan, otoyolun batisinda Isikli yerlesmesi
glineyine erisim saglayan ana ulasim aks1 diizenlemesi, bisiklet yollar1 diizenlemesi ile
ortaya cikan yeni yol profilleri, konut alanlarinda uygulama imar plani asamasinda
gerceklestirilmesi olas1 kat artislar1 dikkate alinarak yapilan yol genisletme kararlaridir.
Planlama alanina erisim saglayan ve devamliligi olan akslar revizyon asamasinda
genel olarak korunurken, bu akslardan bir boltiimii bisiklet yolu eklemeleri yapilarak
genisletilmistir. Alana dogudan erisim saglayan Cevre Bulvarinin hentiz uygulama
gormemis olan Dogu-Bat1 yonlii devam eden bolumiinde stireklilik sonlandirilirken,
planda var olan 22 metre genislikle korunuyor olsa da, bu yolun profilinde degisiklik
yapilmus, yol icinde bisiklet yollarmin ve park seridinin diizenlenmesi 6ngorulmiistiir.

Cevre Bulvar’min Mevlana Caddesi ile kesistigi noktadan itibaren
glizergahinda degisiklik yapilarak yolun devamliligi Giineybati yonlii olarak
diizenlenmis, yol genisligi bisiklet yollarim1 da icerecek bicimde 27 metre olarak
diizenlenmistir. Ust 6lcekli plan kararina uygun bicimde diizenlenen bu aks ile kentin
giliney kesimlerinin, Otoyol batisinda kalan alanlar ve bu alanda yapimi planlanmus
olan Sehir Hastanesi ve diger tesislere erisimin nitelikli hale getirilmesi amaclanmuistir.

Nazim Imar Plani ile 6nerilen ulasim akslarinda var olan yollara iliskin,
uygulama imar plani kararlarini yonlendirecek yol profili ¢alismalar1 hazirlanmistir.
Uygulama imar plant asamasinda, konut alanlarina servis verecek sokaklarin,
uygulama gormiis smirhh sayida sokak disinda genel olarak 12 metre olarak
diizenlenmesi ongoriliirken, toplayici yol niteliginde diizenlenmis arterlerde yol
genisligi 18 metreye ¢ikarilmis ve bu yollarda arag trafigi iki seritte korunurken, cift
tarafli bisiklet yollarmnin eklenmesi 6ngoriilmustiir.

Calismada 18 metre genislik onerilen ulasim akslarinda bir yandan trafik
yikint arttiracak serit artisindan kacinilirken, bisiklet kullanimini kolaylastiracak,
yayginlastiracak, sokak agaclandirmasinin 6niinti agacak diizenleme de yapilmistir. 18
Metre genisligindeki yol profili, uygulama imar plani kararlarmni yonlendirmek
amactyla asagida verilmistir. Motorlu tasitlar tarafindan kullanilacak seridin 7 metre
olarak korundugu 18 metre genisligindeki yollarda, tasit yolu ile bisiklet yolu 1 metre
genisliginde refiijle ayrilmis, kaldirim ve bisiklet yolu da eklendiginde, tasitlar ile
parsel sinir1 arasindaki uzaklik 5,5 metreye ulasmustir.

Nazim imar planinda 22 metre genislikte diizenlenmis yollardan, ge¢miste
Cevre Bulvarinin devamu niteliginde olan Dogu-Bat1 yonlenmeli aksta yol genisligi
korunurken, bu aksin yerine yeni diizenleme yapilmis olmasi da dikkate almarak,
yolun boliinmdiis yol niteliginden vaz gecilmis, yol profili, bisiklet yolu ve park seridini
icerecek bigimde yenilenmistir. Nazim Imar Planinda bulunan ve genisligi 22 metre
olarak diizenlenen diger akslarda ise kaldirim genisliklerini 3 metreye ¢ikaracak, yol
agaclandirmasini olanakli kilacak diizenleme 6ngoriilmiistiir. Planda 6nerilen 22 metre
genislikteki akslara iliskin yol profilleri asagida verilmistir.
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Sekil 3.3 Yol Profili (18 Metre)
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Sekil 3.5 Yol Profili (22 Metre Bisiklet Yolu ve Park Seridi Eklenmis)
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Nazim imar planinda Kuzeydogu-Giineybat1 yonlenmeli olarak diizenlemesi
yapilmis olan 27 metre genisligindeki aksta ongoriilen yol profili asagida verilmistir.
Yapilan diizenleme sonucunda, bir yandan yol agaclandirmasi olanakli hale gelirken,
diger yandan bisiklet yollarinin da diizenlenmesi olanakli hale gelmistir.

Sekil 3.6 Yol Profili (27 Metre)
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Mevcut Nazim ve Uygulama imar planinda konut alanlarina hizmet veren ve
genel olarak 10 metre genislikte olmasi ongoriilmiis olan sokaklarmn sayisinin, ada
birlestirmeler sonucunda azaltilmasi, sokak genisliklerinin 12 metreye ¢ikarilmasmin
yani sira, diger akslarda da yollarin genisletilmesinin ¢niinti agmistir. Uygulama imar
plani asamasinda trafik yollarindan uygulama gormiis olanlar disinda kalanlarin
genisliklerinin 12 metreye cikarilmasiyla, yolun her iki yaninda 2,5 metre genislikte
kaldirim dtizenlenmesi olanakli hale gelmis, sokakta agaclandirma yapilmasi
sonrasinda en az 2 metre kaldirimin kullanilabilir olarak kalmasi1 amaglanmustir.

Otoparklar: Otoparklara iliskin mevzuat uyarinca, tim yapilasmalarda ihtiyag
duyulan otoparklarin parsel icinde karsilanmasi ongortulmustiir. Bilindigi tizere,
mevcut Otopark Yonetmeligi'nin Genel Esaslar baslikli 4'tincti maddesinin d bendinde
“Imar plam ve parselasyon planlarmda imar parsellerinin biiyiikliiklerinin otopark yapimim
miimkiin kilacak sekilde belirlenmesi esastir” denilmistir. Bu kapsamda, Nazim Imar Plam
Revizyonu sonrast yapilacak uygulama imar plani revizyonu ile yapilacak imar
uygulamas: asamasinda parselasyon planlarinda Otopark Yonetmeligi hiikiimlerine
uygun diizenleme yapilmasi saglanacaktir. Nazim imar Plam Revizyonu calismasiyla
ada boyutlarinda 6ngoriilen yeni diizenleme ve taban alanini azaltacak diizenlemeler
ile parsel iginde otopark diizenlemesi yapilmas: da kolaylastirilmaktadir.

Uygulama imar plani revizyonu asamasinda yapilasma diizeninin belirlenmesinde,
ayrik ve blok nizam yapilasmalara uygun diizenleme yapilacak, yapi yaklasma
smirlar;, bahce mesafelerinin belirlenmesinde, otopark ihtiyacinin parsel iginde
karsilanacagina iliskin mevzuat hiikiimleri dikkate alinarak uygulama yapilacaktir. Bu
kapsamda, bahce mesafeleri belirlenirken, agik otopark olctileri veya bodrum katlarda
yapilacak otoparklarin giris rampalar1 da dikkate alinarak diizenleme yapilacaktir.
Plan kararlarmin gelistirilmesi asamasinda, plan sonrasi yapilacak parselasyon
planlarin1 yonlendirecek diizenlemelere de yer verilecektir.

Planlama smirlari icinde uygulama gormiis ve yapilasmasini tamamlamis
alanlara bakildiginda da Otopark Yonetmeligi geregince, otopark ihtiyacinin
parselinde karsilanacag1 bicimde diizenleme yapildig1 belirlenmistir. Bu nedenle alan
icinde mevcut konut parsellerine veya yapilasmalarina dayali genel otopark ihtiyaci
olusmamaktadir.

Planlama alani i¢inde bolge otopark: ve genel otopark ihtiyacinin ortaya ciktig
bolgeler, alan i¢cinde bulunan ticaret alanlari, pazar yeri, egitim tesisleri, sosyal ve
kiiltiirel tesisler, spor alanlar1 gibi toplumun kullanimma acik alanlardir. Bu alanlarda,
gilin i¢inde kullanicilardan kaynakli bicimde olusan otopark gereksinimini karsilamak
amaciyla bu tiir tesis alanlarinin bulundugu bolgelerde genel otopark diizenlemeleri
yapilmistir. Planlanmis olan genel otopark alanlarinin bir bolimii uygulama imar plani
asamasinda bisiklet park yeri olarak diizenlenecektir.
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3.24 PLAN NOTLARI

Zeybek Mahallesi ve cevresine yonelik hazirlanmis olan Nazim Imar Plam

Revizyonu, planin cizili kararlarmin, asagida yer verilen Plan Notlar1 ve Plan Aciklama

Raporu ile bir buittindiir.

1-

Zeybek mabhallesi ve gevresi nazim imar plani revizyonu onayimndan
sonra hazirlanacak olan uygulama imar plani, plan simirlarinmn
tamaminda hazirlanacak olup, bu plan simairlari icerisinde miinferit
olarak uygulama imar plani hazirlanamaz.

Plan sirlart icinde yapilacak uygulama imar plami revizyonu
calismasinda bu planda yer alan kararlarin yani sira Plan Arastirma
ve Acgiklama Raporunda yer verilen bilgiler ve kararlar dikkate
alinarak diizenleme yapilacaktir.

Planlama alani siirlari igindeki alanlar mar Planina Esas Jeolojik ve
Jeoteknik Etiit Raporu’'nda Onlemli Alan 5.1. (O.A. 5.1) “Miihendislik
Problemleri Agisindan (Sisme oturma-tasima giici vb.) Onlem
Alinabilecek Alanlar” olarak belirlenmistir. Ad1 gecen raporda yer
verilen ve yapilasma asamasinda dikkate alinmasi gerekli tiim
onlemlere uygulama imar planinin kararlar1 arasinda yer verilmesi ve
yapilasmalar asamasinda uyulmasi zorunludur.

Alan genelinde uygulama imar plan1 revizyonu asamasinda
yapilacak ada dtizenlemeleri ile bu adalara iliskin belirlenecek
yapilasma kosullarinda ve plan onayr sonrasinda yapilacak
parselasyon planlarinda Otopark Yonetmeligi hiikiimleri dikkate
alinarak, her parselin otopark ihtiyacinin parsel sinurlari icinde
karsilanmasina yonelik kurallar dikkate alinarak diizenleme
yapilacaktir.

Revizyon smuirlar: icindeki uygulama goérmemis olan alanlarda 3194
sayili Imar Kanunu'nun 18inci maddesi uyarmnca yapilacak
uygulamalarin biittin olarak yapilmasi esastir. Uygulamanin etaplar
halinde yapilmak istenmesi durumunda, etap smirlarinin
belirlenmesinde, planlama alani genelinde var olan ortalama DOP
degeri dikkate aliarak belirleme yapilacaktir.

Uygulama imar plani revizyonu asamasinda bu plan ile ongoriilen
akslar basta olmak tizere, alan genelinde yayginlasacak bicimde
bisiklet yolu dtizenlemeleri yapilmast zorunludur. Uygulama imar
planinda diizenlenecek bisiklet yollarmin kesitlerinde bu planin
aciklama raporunda verilen kesitlere uyulacaktir.

Bu hiikiimler disindaki konularda, Efeler Nazim Imar Plani notlar:
gecerlidir.
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3.25 KULLANIM KARARLARI BUYUKLUGU

Nazim imar plani revizyonu sonucunda ortaya ¢ikan alan kullanim degerleri

asagidaki tabloda verilmistir. Hesaplanan degerler Nazim Imar Plani degerleri olup,

nazim imar planmnin olcegi geregi gosterilmeyen yollar ve kullanimlar nedeniyle

uygulama imar plan1 tizerinden yapilan hesaplamalar ile farkliiklar ortaya

cikmaktadir. Burada yer verilmis olan btiytiikliikler, konut alanlari, ticaret alanlar1 ve

ticaret-konut karma kullanim alanlar1 agisindan uygulama imar planinda var olan

alanlarin arttirilmasi igin gerekce yapilamaz.

Tablo 3.2 Nazim Imar Plani Revizyonu Kullanim Dagilimi

Kullanim Tiirii

Konut

Ticaret+Konut

Ticaret

Pazar Alani

Belediye Hizmet Alam
Egitim Tesisleri

Saglik Tesisleri
Sosyal-Kiiltiirel Tesisler
Ibadet Alam

Spor Tesisi Alan1
Yesil Alanlar
Agaclandirilacak Alan
Teknik Altyap1

Yol ve Otoparklar

Toplam

Alani (m?)
1.051.548
70.051
51.172
14.283
8.900
50.794
8.808
13.051
9.736
24.742
203.771
20.422
1.562
353.572

1.877.179
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Orani (%)

56.00
3.7
2.7
0.8
0.5
2.7

0.35
0.7
0.5
1.3

10.9

0.90
1.1

18.6

100.00



