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1. GIRIS
Turkiye Cumhuriyeti Cumhurbaskanhgl Strateji ve Biltce Baskanligi tarafindan hazirlanan
11.Kalkinma Planiyla dar gelirliler basta olmak Uzere, herkesin yeterli, yasanabilir, glvenli,

ekonomik ve temel altyapi hizmetleri gibi ana unsurlari barindiran konuta erisiminin saglanmasi
amaclanmaktadir.

Devlet politikasi olarak Ulke genelinde dar gelirli vatandaslarin konut edinebilmesi icin
Cumhurbaskanhgl himayesinde, Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin koordinasyonu ile Hazine ve
Maliye Bakanlig’'nca yapilacak desteklerle Toplu Konut idaresince sosyal konut retiminin
gerceklestirilmesi adina “100.000 Sosyal Konut Projesi” adi altinda calismalar baslatiimistir.
Calismalarin tamamlanmasi sonrasinda yatay mimari anlayisiyla, mahalle ve komsuluk
kdltirine uygun olarak sosyal dokunun yasatilmasi, saglikli kilttrel etkilesimin olusturulmasi
sehircilik ¢atisi altinda amaclanan diger 6nemli konulardan biridir.

Bu cercevede “100.000 Sosyal Konut Projesi” kapsaminda Uretilecek yapilar icin belirlenen
noktalardan biri izmir ili, Seferihisar ilcesi, Camikebir Mahallesinin batisinda kalan milkiyeti
Toplu Konut idaresine (TOKI) ait tasinmazlarin oldugu lokasyondur.

Konuta olan talebin erisilebilir kilinmanin dnemi, Turkiye’deki kentlesmeye iliskin tarihsel stire¢
incelendiginde rahatlikla ortaya cikmaktadir. Alt gelir gruplarina ve dezavantajli gruplarin
barinma ihtiyaci kamu otoriteleri tarafindan ¢ozimlendigi sirece cagdas kentlesmenin 6ni
acllmakta, carpik yapilasma engellenebilmektedir. Bu bakimdan sosyal konut tretimi hususuna
dair amacin tasidigi kamusal yarar ortaya ¢cikmaktadir.

Ulke dizeyinde yiritilen sosyal konut projesi kapsaminda belirlenen lokasyonda calismalarin
yapilabilmesi adina imar Kanunu ve ilgili diger mevzuatlar cercevesinde yapilan inceleme,
arastirma ve tespitlerle, ilgili kurumlardan alinan gorisler dogrultusunda ve Cevre Dizeni Plani
ilkelerine uygun olarak ortaya ¢ikan yeni kosullar karsisinda arazi kullanimini yonlendirici Ust
Olcekli plan kararlarinda glincelleme ve mahkeme kararlarini yerine getirmek amaciyla plan
calismasina baslaniimistir.

2. AMAC

Kentsel Planlama, mekani kullananlara veya o mekandaki hizmete katki saglayanlara uygun
olarak yerlesimlerin sekillendirilmesini saglamak Uzere, alanlarin mevcut ihtiyaclarindan
hareket edilerek gelecek hedeflerinin belirlenmesini ifade eder.

Hedeflerin belirlenmesi asamasinda eldeki imkanlarin degerlendirilmesi suretiyle mimkin olan
en iyi dizeyde kamusal yararin saglanmasi amaclanmaktadir. Bu amag dogrultusunda, cografi
kosullara uygun, toplumsal yasamin ve kamusal hizmetlerin dizenli bir sekilde yirtttlmesine
firsat veren ve yasanabilir, glvenilir, cagin mihendislik hizmetlerinden yararlanabilecek bir
yapilasmanin gerceklestirilebilmesi icin “kentsel planlama” faaliyetlerine ihtiyac duyulmaktadir.
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Ulusal 6lcekten baslayarak yerel boyuta indirgenecek konulardan biri de alt ve orta gelir
grubuna yonelik sosyal konutlar ile burada hayatini strdirecek nifus icin gerekli hizmet
birimlerinin ve altyapilarinin da sunulmasidir.

Bu kapsamda, alternatif ve yenilik¢i uygulamalarla konut tGretiminin belli bir model cergevesinde
gerceklesmesini saglamak; konut piyasasini disipline etmek, kalite, saglamlik, ucuzluk gibi
kriterlere dikkat ederek spekilatif olusumlara mani olmak; nifusun Glke cografyasina dengeli
bir bicimde dagilmasina destek olunmasi adina yeni yerlesim birimlerinin belirlenmesi
gerekmektedir. Belirlenecek bu alanlarda gelecek adina adim atildigi unutulmadan sosyal
dokunun da korunabilmesi ve glgclenebilmesi adina yatay mimari temelli mahallelerin
kurgulanmasi 6nem arz etmektedir. Bu baglamda Seferihisar ilcesinde bu yénde bir kentsel alan
dretimi galismalarina baslaniimistir.

3. SAFAHAT VE GEREKGELER

Toplu Konut idaresi Baskanlig’'nin misyonu ve Tirkiye Cumhuriyeti Cumhurbaskanligi Strateji
Ve Bltce Baskanhgl tarafindan hazirlanan 11. Kalkinma Plani arasinda yer alan, dar gelirliler
basta olmak Uzere, herkesin yeterli, yasanabilir, glivenli, ekonomik ve temel altyapi hizmetleri
gibi ana unsurlari barindiran konuta erisiminin saglanmasi amaciyla konut ve altyapi Uretim
maliyetlerini de minimize edecek sekilde mekansal alan arayisina baslanmistir.

Yapilan incelemeler neticesinde bu kriterlere uygun 1/100.000 6lcekli izmir-Manisa Planlama
Bolgesi Cevre Dlzeni Planinda belirlenmis herhangi bir alan bulunmadigi tespit edilmis olup
“Sosyal Konut Projesi” kapsaminda mekansal alan gereksinimine yonelik, izmir ili, Seferihisar
llcesi, Camikebir Mahallesinde yer alan ve miilkiyeti TOKi’ye ait tasinmazlarda sosyal konut
yapilabilecegi degerlendirilmistir.

Bu baglamda ilgili kurum ve kuruluslardan alinan gorisler, yerinden yapilan saha gozlemleri,
analiz ve sentezler cercevesinde plan calismalari ylritiimus olup 10.06.2021 tarihinde cevre
dlzeni plani degisiklikleri ve imar planlari Bakanlikga onaylanmistir. Devam eden slrecte imar
uygulamasi yapilip akabinde iki etaptan olusan;

e izmir ili Seferihisar ilcesi Camikebir Mahallesi I. Bolge 410 Konut 30 Adet Diikkan 1 Adet
Cami ve 1 adet ilkégretim Okulu insaati ile Altyapi ve Cevre Dizenlemesi isi,
e izmir lli Seferihisar ilcesi Camikebir Mahallesi 2. Bdlge 612 Konut ve 1 Adet Cami insaati
ile Altyapi ve Cevre Dlzenlemesi isi,
adiyla insaat faaliyetlerine baslaniimis olup projeler dahilinde 2020 yili “100.000 Sosyal Konut
Projesi” kapsaminda Seferihisar ilcesinde 1.000 adet konut icin 22.224 talep; 2022 yili “ilk Evim-
250.000 Sosyal Konut Projesi” kapsaminda da 500 adet konut igin 13.175 talep alinmustir.

Plan ile projelendirme calismalari tamamlanan ve insaat faaliyetleri belirli bir asamaya gelmis
alanda izmir Biylksehir Belediyesi tarafindan ilgili planlar davaya konu olmustur. Gelinen
siirecte izmir 6. idare Mahkemesi tarafindan 18.11.2022 tarih ve 2021/2029 E.-2022/1989 K.
sayili karar ile;
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“Cevresi ile uyumsuz, parcacil olarak, sadece parsel 6zelinde vyapildigl, plan degisikliginin
yapildigi parsel disinda kalan alanlarin, plan degisikligi ile belirlenen “Kentsel Gelisme Alanlar”
karari ile butlUnlestiriimedigi, parselin disinda kalan “Golf Tesis Alanlan” plan kararlarinin
parcacll ve atil sekilde kaldigi...

..tarim alani ve Kictk Menderes Havzasi Seferihisar Baraji Sulama Sahasi ¢evresinde yeni
alanlarin kismen butunlUklG olarak korunmasi gereken Ust oOlgekteki mera alanlar ile
cakismasinin plan ana kararlarini, batinlGgina ve surekliligini bozucu oldugu,

...parsel sinirlarinin “Nitelikli Dogal Koruma Alani” igerisinde kalan kismi “Kentsel Gelisme Alan1”
olarak gosterildigi ve sit sinirina dair herhangi bir plan taramasi ve lejand (sit sinir1) goésterimine
plan degisikligi kapsaminda yer verilmedigi”

gerekcesiyle 10.06.2021 t.t.li 1/25.000 olcekli Cevre Dizeni Plani Degisikligi ile 1/5.000 ve
1/1.000 olgekli imar planlari iptal edilmistir. Mahkeme karari sonucunda plansiz kalan alan
Uzerinde kamu yatirimlarinin aksamamasi, kamu yararinin yeniden tesis edilebilmesi, dar gelirli
vatandaslarin konut ediniminin saglanabilmesi ve mahkeme kararindaki gerekgelerin yerine
getirilebilmesi adina plan calismalari tamamlanmis olup 1/25.000 élcekli izmir Bulylksehir
Bitlini Cevre Diizeni Plani, 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani ile 1/1000 &lcekli Uygulama imar
Plani 07.08.2023 tarihinde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan
onaylanmistir.

Insaat faaliyetleri neredeyse tamamlanmis olan alanda izmir Biliyiiksehir Belediyesi tarafindan
ilgili planlar davaya konu olmustur. Gelinen sirecte izmir 7. idare Mahkemesi tarafindan
19.09.2024 tarih ve 2023/1619 E.-2024/960 K. sayili karar ile;

“1/25.000 élcekli Cevre Diizeni Plani Dedisikligi Plan Aciklama Raporu’nda “izmir-Manisa
Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda niifusun kent ici dagilimi ile
ilgili olarak ‘7.4. Kentsel yerlesme alanlari igcin plan hikdmlerinin 9. Bélimiinde
belirlenmis olan ntifusun kent ici dagilimu, ilgili idarelerce alt 6icekli planlarda belirlenir.”
hiikmi dizenlenmistir. Bu c¢ercevede éneri plan degisikliGi ile insai faaliyetleri
tamamlanan ve yapilmasi planlanan sosyal konutlar 1/25.000 Olcekli izmir Biiyiiksehir
Blittinti Cevre Diizeni Planinin planlama ntifusu kapsaminda dederlendirilmis ilave niifus
atamasi yapiimamustir.” ifadelerine gére ilave niifus atamasi yapiimadi§i ifade edilmekte
ise de, dava konusu plan degisikligi ve planlar éncesinde dava konusu parselin kentsel
yerlesim alani olarak belirlenmemis oldugu dikkate alindiginda ilave niifus atamasi
yapilmadigindan bahsetmenin mimkiin olmadigi,

..ayrica planlama alaninin dodu kesiminde (sulama alaninin dogusunda) (st 6lcekli
biitiincil planlama kararlari ile Tarim Alani kullanim kararinin bitinliginin bozuldugu,
anilan nedenlerle st élgekli plan kararlari ile Seferihisar merkezi ézelinde ilave gelisim
ongoriilmesinin plan biitinligini bozucu olacagi;

...dava konusu alanin list élcekte kismen mera olarak planlanmis olmasi ve ayrica tarim
alani ve sulama alani gevresinde kentsel gelisim baskisi olusturulacak olmasi ve kismen
tarim alani-sulama alani sinirlarinda kentsel gelisim éngérilmis olmasi itibariyle, ilge

IR ==
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sinirlari igerisinde ilave niifus getirecek yeni kentsel yerlesme alani belirlenerek bu yeni
alanlarin kismen butlinlikli olarak korunmasi gereken mera alanlari ile gakismasinin ve
planlama alani siniri disindaki turizm tesis (golf turizmi) alanlarinin normlara uygun
gelisimi dikkate alinmadan parsel sinirlarini temel alan yeni kentsel yerlesme alanlari
belirlenmesinin plan ana kararlarini, bitinligini ve sirekliligini bozucu oldugu ve plan
teknigine aykiri oldugu dikkate alindiginda, 1/25.000 ©élcekli Cevre Diizeni Plani
Degisikligi kararlari ile 6ngériilen Kentsel Gelisme Alani plan kararinin 1/25.000 élgekli
bitincil planin temel ilke ve hedefleri ile celismesi itibariyle plan ana kararlari
bitinligini bozucu olacagi,

..toplu konut alani yer secimi kriterleri agisindan dava konusu parselin bulundudgu
konumda 1/25.000 élcedinde plan degisikligine gidilmesinin Mekénsal Planlar Yapim
Yonetmeligi’nin 20. maddesi 2. fikrasi hiikmiine uygun olmadigi,”

gerekcesiyle 19.09.2024 t.t.’li 1/25.000 6lcekli Cevre Dizeni Planiile 1/5.000 ve 1/1.000 olcekli
imar planlari iptal edilmistir. Mahkeme karari sonucunda plansiz kalan alan Uzerinde kamu
yatirimlarinin aksamamasi, kamu yararinin yeniden tesis edilebilmesi, dar gelirli vatandaslarin
konut ediniminin saglanabilmesi ve mahkeme kararindaki gerekcelerin yerine getirilebilmesi
adina plan calismalarina baslanmistir.

4. ULKE VE BOLGE ICERISINDEKI KONUM

4.1. Konum ve idari Yapi

Izmir ili, Turkiye’nin ve Anadolu yarimadasinin Ege bélgesinde yer alan, Tiirkiye’nin en kalabalik
ctincl sehri olup kuzeyinde Balikesir, dogusunda Manisa, glineyde Aydin illeri ile sinirlidir. ilin
kuzey yondeki en ug¢ noktasi glneydekine 180 kilometre, dogu yodndeki en ug¢ noktasl
bastisindakine 200 kilometre uzakliktadir. ilin yiizélgiim( 12.007 km? dir.

Pl

TU YT YLLK IDWAE DELUNLER HARTAZL

Harita 1: Turkiye Siyasi Haritasi ve izmir ilinin Konumu

Planlama alani; izmir idari sinirlari icerisinde bulunan Seferihisar ilcesi Camikebir Mahallesinde
yer almakta olup ilce; giineyinde ve batisinda Ege Denizi, kuzeybatisinda Urla ilcesi,
kuzeydogusunda Guzelbahce ve Karabaglar ilgeleri, dogusunda Menderes ilcesi ile cevrilidir.
Seferihisar'in Atatlrk, Bengiler, Beyler, Camikebir, Cumhuriyet, Camtepe, Colak ibrahim Bey,
Diizce, Godence, Golcik, Hidirlik, ihsaniye, Kavakdere, Mersin Alani, Orhanli, Payamli, Sigacik,
Tepecik, Turabiye, Turgut ve Ulamis olmak Gzere 21 mahallesi bulunmaktadir.
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Harita 2: ilcelerin Konumu

4.2. Ulasim Agindaki Yeri

Seferihisar, Ege Bolgesi’nde izmir’in glineybatisinda yer almakta olup 1884 yilinda ilce olmustur.
Izmir il merkezi ile Seferihisar ilce merkezi arasi yaklasik 45 kilometredir. ilce merkezine 40 km
mesafede bulunan izmir Adnan Menderes Havaliman’na Tirkiye’'nin  hemen her
havalimanindan ve dinyanin birgok noktasindan direkt ugus bulunmaktadir.

Turkiye’nin Avrupa’ya ve Diinya’ya acilan kapisi konumundaki izmir, pek cok Avrupa Glkesine
ucak ile ortalama 3 saat uzakliktadir.

Izmir-Aydin 031 Otoyolu, izmir-Cesme 032 Otoyolu, Menderes-izmir-Aydin D550 Karayolu,
Planlama Bolgesi’ndeki 1.derece yollar olarak belirlenmistir. izmir ilinin bazi illerin merkezlerine
yaklasik uzakliklari su sekildedir; istanbul’a 330 km, Ankara’ya 520 km, Manisa’ya 35 km, Aydin’a
90 km, Balikesir'e 150 km Mugla’ya 170 km, Denizli'ye 180 km mesafede bulunmaktadir.

Seferihisar ilce merkezinin yakin cevresindeki yerlesmelere uzakligl; Glzelbahge 23 km, Urla
30 km, Cesme 85 km, Urkmez 23 km, Gimldir 28 km, Ozdere 38 km, Selcuk 52 km, Menderes
45 km mesafededir.

istanbul’dan Seferihisar ilcesine, istanbul-izmir karayolu, Adnan Menderes havalimani
Uzerinden karayoluyla gelinebilmektedir. Ankara’dan ilgeye ulasim ise Usak ve Afyon zerinden
karayolu ile yapilabilmektedir. ilce, izmir, Manisa ve Aydin sehirlerine oldukca yakindir. Bu
illerden de boélinmds yollar ile ilceye ulasim kesintisiz bir sekilde gerceklestirilebilmektedir.
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Harita 3: Yakin Cevre Ulagsim Akslari

5. COGRAFi OZELLIKLER
5.1. Topografik Ozellikler

Arazi Yonelis-Egim-YUkseklik-Rolyef Analizi

Alanin blyUtk bir ¢cogunlugunda, glney, gineydogu ve bati yonlerine dogru arazi yonelimi
bulunmakta olup proje sahasinin orta giiney boéliminde ise yonelisin kuzey ve kuzeydogu
yoniinde oldugu gbérilmektedir. Bununla birlikte proje sahasinin bati kisimlarinin egimin %15 ve
Uzerinde genellikle %20-30 arasinda seyrettigi gozlemlenmistir. Alanin geri kalaninda egim
degerinin %0-10 arasinda degistigi anlagiimaktadir.

Proje sahasi icerisinde bati mevkilerinde tepe noktalari yer almaktadir. Alanin en ylksek noktasi
olan bu tepelerin sahip oldugu rakim 70 metre dolayindadir. Alanin diger noktalarinin ise 60
metrenin altinda kaldigi gortlmekte olup 10’ar metrelik minhanilerin uzun araliklarla ve disUk
egimlerle degistigi gortlmektedir.
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BAKI ANALIZI
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I Giney Bat

Il sat

B Kuzey Bati

Harita 4: Arazi Yonelis Analizi
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Harita 5: Egim Analizi
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YUKSEKLIK ANALIZI

Yiksekiik

[ 30<=X <40

I 40<=X<50
50 <=X <80
B0 <=X<70

Harita 6: Yukseklik Analizi

Harita 7: Rolyef Analizi
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Zemin Ozellikleri

: EN BOYUK YER IVMESI (g)
D% —— X
TEHLIKE

TEHLIKE
00 01

50 YILDA ASILMA OLASILIGI %10
(TEKRARLANMA PERIYODU 475 YIL)

Harita 8: Turkiye Deprem Tehlike Haritasi (AFAD)

Izmir ili deprem kusaklari acisindan incelendiginde 1. Derece deprem bélgesinde yer almaktadir.
Bu sebeple calisma alani da 1.derece deprem bdlgesidir ve her tirll insaat icin Deprem

Yonetmeligine uyulmasi gerekmektedir.

2019 vilinda yayinlanan harita kapsaminda sehrin sahip oldugu riskin 0.2-0.4 olarak belirlenen

ivme araliginda bulundugu gortlmektedir.

1
oas A5,

Oaes 1

OMEIOAS

Harita 9: Zemin Etut Haritasi

15.09.2019 tarihinde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Mudurligi tarafindan “izmir ili,
Seferihisar ilcesi, Camikebir Mahallesi, 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani 10 Adet (L17-C-02-
D-1-D, L17-C-02-D-1-C, L17-C-02-D-2-D, L17-C-02-D-2-C, L17-C-02-D-4-A, L17-C-02-D-4-B, L17-
C-02-D-3-A, L17-C-02-D-3-B, L17-C-02-D-3-D, L17-C-02-D-3-C) Paftalari ile 1/5000 Olcekli Nazim
Imar Plani 1 Adet L17-C-02-D Paftasinda Kalan 716943.87 M? Yizélcimiindeki 106 Ada, 123,
125 Ve 126 Nolu Parseller’in imar Planina Esas Jeolojik - Jeoteknik Etiit Raporu” icerisinde yer
verilen zemin etltleri kapsaminda planlama sahasinin bati ve dogu kisminin Uygun Alan -2 (UA-
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2) olarak tespit edildigi, orta kisminin ise Onlemli Alan -5.1 (OA-5.1) olarak tespit edildigi
gorilmektedir.

Rapor kapsaminda yapilan agiklamalar asagidaki sekildedir;
“Uygun Alan 2 (UA-2): Kaya Ortamlar

Inceleme alaninin jeolojisini Ust Senoniyen Yasli Balikliova Formasyonun kaya birimi
olusturmaktadir.

Egimin distik oldugu ve topografik egimi %0-%10 ve %10-%20 arasinda olan yerler “UA-
2”7 olarak degerlendirilmistir. Derin kazilardan yer alti suyuna karsi gereken énlemler
alinmalidir.

Calisma alaninda yapilan sondajlarda yer alti suyuna SK-1. SK-2. SK.-3 ve SK.-7'de
rastlanilmistir. Balikliova Formasyona ait kaya birimi nokta yiikleme dayanima gére
“dasik” dayaniml", tek eksenli basing dayanimina gére ise “disik” dayanimli kaya
sinifindadir.

Inceleme alaninda yapilacak yapilarin  kaya (Flis) birimine oturtulmasi halinde
mtuihendislik sorunu yasanmayacak kanaatine varilmistir. Bu nedenle inceleme alani
yerlesime uygunluk agisindan Uygun Alan-2 olarak degerlendirilmis ve yerlesime
uygunluk haritasinda "UA-2" simgesiyle gosterilistir.

Bu alanlarda;

- inceleme alaninda yer alan nebati toprak birimlerin yayilim ve kalinlig belirlenmelidir. Nebati
toprak birimlerin insaat esnasinda alinmali, yapi temelleri kaya ortamlari saglam seviyelere
oturtulmahdir.

- Zemin etUt calismasinda; temel tipi, temel derinligi ve yapi yUkleri tasittirilacag seviyelerin
muhendislik parametleri irdelenmeli, alinabilecek mihendislik dnlemleri belirlenmelidir.

-Derin kazilarda olusacak sevler acikta birakilmamali, istinat yapilariyla desteklenmelidir.

-Kazi 6ncesi komsu parsel, yol ve altyapi sistemleri glivenligini saglayacak dnlemler ainmahdir.
-Ylzey ve atik sulari ortamdan uzaklasmasini saglayacak drenaj dnlemleri alinmalidir.

Onemli Aan-5.1 (OA-5.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme Oturma Acisindan Sorunlu Alanlar:

Inceleme alaninin jeolojisini Allivyon birimine ait az killi kumlu cakil ve cakilli kil birimi
olusturmaktadir.

Calisma alaninda yapilan sondajlarda yeralti suyuna SK-1, SK-2. SK-3 ve SK-7'de rastlaniimistir.
Derin kazilardan yer alti suyuna karsi gereken énlemler alinmalidir.

Yerlesime uygunluk durumu belirlenen (AlGvyon birimine ait az killi kumlu cakil ve cakilli kil
birimin yanal ve dlsey yonden farkhlik gosterdigi, ani ve farkli oturma gibi) mihendislik
sorunlariyla karsilasabilecek kanaatine varilan inceleme alani Onlem Alinabilecek Nitelikte
Sisme Oturma Acisindan Sorunlu Alanlar olarak degerlendirilip ve rapor ekinde yerlesime
uygunluk haritasinda "OA-5.1" simgesiyle gosterilmistir.
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Allivyon Birimine ait az killi kumlu cakil ve cakilli kil biriminden yapilan SPT degerlerine gore
kivam/sikilik tanimi "cok kati-sert” kivamli, “orta siki-siki-cok siki” sikiliktadir, kivamhlk indisi
bakiminda; “cok sert” sinifinda, plastisite indisine gore; “dlslk plastisiteli”, plastisite derecesine
gore; “az plasti”, kuru dayanimina gore; “distk”, sikisabilirlilik bakimindan “dtsik” sikisabilirlilik
ozelligine sahip killerin sisme derecesi plastisite indisine gore “dusik” likit limite gore ise
dusaktar.

SPT gore yapilan oturma hesabina gére max. 1.73 cm dir.
Bu alanlarda;

-inceleme alanini olusturan birimde farkli ortam ve ani oturma gibi mithendislik sorunlarina
karsi ayrintili calismalarin yapilarak olusabilecek zemin iyilestirme yontemleri belirlenmelidir.

-Derin kazilarda olusacak sevler agikta birakilmamali uygun projelendirilmis istinat yapilariyla
desteklenmelidir.

-YUzey ve atik sularin ortamdan uzaklasmasini saglayan drenaj sistemleri uygulanmalidir.
-Kazi dncesi komsu parsel, yol ve altyapi sistemleri glivenligini saglayacak énlemler alinmalhdir.

-Zemin etlt calismalarinda temel tipi, temel derinligi ve yapi yukleri tasittirilacagl seviyelerin
muhendislik parametleri irdelenmeli, alinabilecek mihendislik 6nlemleri belirlenmelidir.

Dogal Afetler
i Afet ve Acil Durum Mudirliga tarafindan sunulan kurum gérisi kapsaminda, s6z konusu
alanda; Afete Maruz Bolge Kararinin olmadigi ifade edilmektedir.

Klimatik Ozellikler

IKLIM
izmir ili, yazlari kurak yari tropik Akdeniz iklim kusagindadir. izmir'de yazlari sicak ve kurak, kislari
ihk ve yagish gecmektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin i¢ Bati Anadolu esigine kadar
sokulmasi, denizel etkilerin i¢c kesimlere kadar yayilmasina olanak vermektedir. Ancak, il

batininde yukseklik, baki ve kiyidan uzaklik gibi fiziksel cografya farkliliklari, yagis, sicaklik ve
guneslenme acgisindan 6nemli sayilabilecek iklim farkhliklarina da yol agmaktadir.

2016 yilinda Orman Ve Su isleri Bakanhg Meteoroloji Genel Mudurligi Arastirma Dairesi
Baskanligi Klimatoloji Sube Mudirltgi tarafindan hazirlatilan “Képpen iklim Siniflandirmasina
Gore Turkiye Iklimi” calismasi kapsaminda Seferihisar ilcesinin bulundugu izmir ilinde yaz
aylarinin sicak ve kurak, kis aylarinin ihk ve yagisli oldugu iklimsel 6zelliklerin Akdeniz iklimini
yansittigl gortilmektedir.
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Képpen iklim Siniflandirmasina Gére Tiirkiye iklimi

N ! 0 "
v ¢ 5 £ 5 : - Kopr iklim Sififlandirmasi 5\
7] BSh - Yan Kurak Step {Kiimi(Sicak)
1 BSK- Yan Kurak Stepljkimi(Sotuk)
I Cia- Kigi Ik, Yazi gok Bicak ve Her Mevsim Yadigh iklim
I b - Kigi ve Yazi Sicak ve Her Mevsim Yadigh Iklim
[ Csa- Kigi Ik, Yazi gok Sicak ve Kurak iklim (Akdeniz ikiimi;

Lty AKDENIZ C;{(
00 & 0 100 200 200 [:I Csh - Kigl Ik Yazi Sigak ve Kurak iKlim (
I D2 - Kig Siddetli, Her Mevsim Yadiigh, Yazi gok Sicak <

I Ot - Kig Siddetli, Her Mevsim Yadigh, Yazi Sicak
[ Dsa -KigrSiddetli, Yazi Kurak ve gok Sicak

Klimatoloji Sube Midurltgi f’
| E}slq-/K|§| Siddetli, Yazi Kurak ve Sicak

Harita 10: iklim Siniflandirmasi- Tirkiye
RUZGAR

Kis aylarinda kararsiz ve ilik olan riizgar, yaz aylarinda kararlilik géstermektedir. izmir'in hakim
rdzgar yonu glneydogu ve batidir. 2015 yilinda hazirlanan raporl kapsaminda, Aylik ortalama
rizgar hizi degerlerinin 2.5m/s degerinin altinda oldugu ve en ylksek ortalama hiz degerleri
Mart ve Temmuz aylarinda kaydedildigi, maksimum hizin Ocak ayinda 8.5m/s degerinde
gozlemlendigi, Seferihisar'in diger bdlgelere oranla daha distk hizlarda esen bir rlzgar
potansiyeline oldugu ve Rizgar hizlarinin 0-8m/s arasinda dagilm gosterdigi ve rapor
kapsaminda riizgarin %50 oraninda Kuzey yoninden esmekte oldugu ifade edilmektedir.

Grafik 1: izmir'e Ait Hakim Rizgar Yénin( (Kuzey) Gosterir Rizgargili

1 Oktay Karakus, Ercan E. Kuruoglu, Mustafa A. Altinkaya, CESME YARIMADASI ICIN RUZGAR BILGISI ANALIZi VE
RUZGAR HIZI ONGORUSU, 3. izmir Riizgr Sempozyumu, 8-10 Ekim 2015, izmir
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SICAKLIK VE YAGIS

Il bazinda yillik ortalama sicaklik, kiyi kesimlerde 14-18 oC arasinda degismektedir. En sicak aylar
Temmuz (27.3 2C) ve Agustos (27.6 2C), en soguk aylar ise Ocak (8.6 2C) ve Subat (9.6 2C)'tir.
Yazin kiyi kesiminde sicaklik, deniz melteminin (imbat) etkisiyle ic kesimlere gére 1-2 2C daha
disuk olmaktadir. Kis mevsiminde ortalama 7 2C olan sicaklik zaman zaman kuzey ve
kuzeybatidan sokulan denizel hava kutlesi nedeniyle dismektedir.

Izmir'de yagisin aylara ve mevsimlere gore dagiliminda énemli farklar vardir. izmir'de yillik
ortalama yagis miktari 700 mm. olup yillik yagisin % 50'den fazlasi kis mevsiminde %40- 45'i
ilkbahar ve sonbaharda % 2-4'U ise yaz aylarinda dismektedir. Kar yagisli giinler sayisi, alcak
kesimlerde yok denecek kadar azdir. Yiksek kesimlerde gerek kar yagish glinler sayisi gerekse
karin yerde kalma siresi artmaktadir. Daglarla cevrilmis ve bir kérfez etrafinda kurulmus olan
izmir kentinde, havadaki nem orani yiksek olup, en yiksek sicakligin kaydedildigi Agustos
ayinda nem orani %49'a kadar yukselmektedir. Yillik ortalama 18.5 2C olan deniz suyu
sicakliginin en disiik oldugu aylar (112C) ve Subat (10.7 2C); en yiksek oldugu aylar ise Temmuz
ve Agustos (26.2 eC)dir.

GUNESLENME

Izmir ilinin yillik global giines radyasyonu veya giines isinimi haritasi ile ilcelere goére gines
enerjisi potansiyeli asagidaki harita tizerinde gdsterilmektedir. Seferihisar ilcesinin cogunlukla
yillik m#de 1550 — 1600 KWh olarak belirlenen bolgede yer aldigi gorilmektedir.

Canl Cesitliligi
FLORA-FAUNA

izmir’de tlkemiz flora kayitlarina gére 1732 bitki tiri bulunmakta ve bunlarin yaklasik 146 tiri
Bati Anadolu ve izmir'e 6zgli endemiklerdir. izmir’de daglarin acik alanlarinda, dzellikle alpinik
ve subalpin zonlarda endemik olarak tanimlanan bitkiler yer almaktadir. izmir endemiklerinin
cogu Nif dagi, Odemis Bozdaglar ve Manisa daglarinin yiksek kesimlerinde yogunlasmislardir.
Salvia smyrnaea diinyada sadece izmir Nif daginda ve Aydin daginda kayitli, nesli tikenme
tehlikesi altinda endemik bir adacayi turiidir. Bir diger flora alani, Odemis Bozdag ve civarindaki
yaylalardir. Planlama alani bu bdlgelerin kapsaminda kalmamakta ve bu bolgelerden
etkilenmemektedir. Planlama alani Uzerinde yer yer kisa c¢ali ve otsu bitkilerin oldugu
gozlemlenmekle birlikte alanda baskin olan bir bitki yapisi bulunmamaktadir. Bu bitki ortlsd
orman niteliginde degildir. Keza milkiyet bilgisine bakildiginda da alanda Orman vasfinda
bulunan parselde yer almamaktadir. Kurum goruslerinde de agac varli§ina dair bir hususa yer
verilmemistir. Proje alanindaki flora-fauna turlerinin belirlenmesi icin yapilan arastirma ve
gozlemlerde endemik tirlere rastlanilmamis olup karsilasilan hayvan tirlerinin 6zel yasam
alanlarina ihtiyac duymayan, Ulkemizin cesitli yerlerinde yasamini strdUrebilen hayvanlar
oldugu degerlendirilmistir
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6. MEVCUT ARAZi KULLANIMI

Sosyal konut Uretilecek saha Uzerinde genel olarak yapilasma bulunmadigi gérilmekte olup
alanin dogu ucunda hafriyat dokimlerinin yapilmis oldugu, kuzey-orta bolimde ise tek kath
yigma bir yapi ve mistemilatinin bulundugu gortlmektedir. Bununla birlikte kurum gorusleri
kapsaminda, s6z konusu vyapinin DSi tarafindan belirlenen sulama sahasindan kaldigi
anlasiimaktadir. Bununla birlikte izmir il Tarim ve Orman Mudurligu tarafinda tarimsal arazi
vasfinin Kuru Marjinal Tarim Arazisi olarak tanimlandigi gértilmektedir.

Google Earth

Fotograf 1: Glney v Kuzey Tarafindan Ianlama Sahasina Bakis (2020)

Google Earth

Fotoraf 2: Dogu ve Bati Traflndan Planlma Alanina ve Kente Bakis (2020)

: ; F RS

Fotograf : Kuzeydogu Yonunden Alana Bakis-1 (2020)
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Google Earth

Fotograf 5: Kuzeydogu Yoninden Alana Bakis-2 (2020)

Google Earth

Fotograf 6: Kuzeydogu Yoninden Alana Bakis-3 (2020)
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#isdzmir.Kent Rehberi

Fotograf 7: Kuzeybati Yoninden Alana Bakis-1 (2020)

.. . Izmir Kent Rehberi

izmir-Kent Rehheri

Fotograf 9: Gineybati Yoninden Alana Bakis (2020)
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Fotograf 11: insaat Siirecinde Gelinen Asama-2 (2022)

Fotograf 12: Okul insaatinda Gelinen Sirec (2022)
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Fotograf 13: Cami insaatinda Gelinen Sirec (2022)
6.1. Milkiyet Ozellikleri

Planlama calismasina konu edilen tasinmazin Toplu Konut idaresi Baskanligi tizerine kayitli
oldugu gorilmektedir. S6z konusu 3391 ada 1 parsel (eski 106 ada 123 parsel) sayili tasinmazin
blyUkligi 621.359,14 m? ve tarla niteliginde olup tasinmaz izmir, Seferihisar, Camikebir
Mahallesi dahilinde kalmaktadir. 123 parsel, eski 106 ada 120 parsel sayili tasinmazin ifraz islemi
sonrasl olusan yeni parsellerden olup diger parseller sirasiyla 124, 125 ve 126 sayisini almis ve
akabinde 106 ada 123 parsel, yeni 3391 ada 1 parsel olarak yeniden numaralandiriimistir. imar
uygulamasi sonrasinda 3391 ada 1 parselin ¢ok sayida parsele ayrildigi ve terklerin yapildigi
gorilmektedir.

Harita 11: Parsellerin Konumlari
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Harita 12: Gincel Parsel Yapisi

7. KURUM GORUSLERI

Planlama alanina yonelik olarak toplam 22 kurum ve kurulus nezdinde gorUs talep edilmistir. Bu
baglamda gorls talep edilen ilgili birimler asagidaki gibidir.

e Milli Savunma Bakanhigi (izmir insaat Emlak Bolge Baskanligi)

e Sivil Havacilik Genel Mudurlagu

e Devlet Hava Meydanlari isletmesi Genel Mudiirligi (insaat ve Emlak Dairesi Baskanligi)

e TCDD 3. Bolge Mudurltgl (Emlak Servis Mudurlugi)

e Boru Hatlari ile Petrol Tasima Anonim Sirketi Genel Midirligl (Arazi insaat Ve
Kamulastirma Daire Baskanligi)

e Devlet Su isleri Genel Midurligi (2. Bdlge Mudirlugi)

e izmir Orman Boélge Midurligi

e izmir Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Sehircilik il MGdirlGgi

e izmir il Milli Egitim Mudurluga

e izmir il Saghk Mudurlugu

e izmir il Kultir Ve Turizm MudurlGgi

e izmir Genglik Hizmetleri Ve Spor il Midirlugi

e Karayollari 2. Bolge MudurltGgu

e izmir il Gida, Tarim Ve Hayvancilik MidirlGgi

e TEIAS 3. Bolge Mudurltgi

e izmir Blyuksehir Belediye Baskanlig

e Seferihisar Belediye Baskanlig

e izmir 1 Numarali Kultar Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Madarligi

e izmir il Afet Ve Acil Durum MudirlGgi

e izmir Su Ve Kanalizasyon idaresi Genel MidurlGgi

e GDZ Elektrik Dagitim A.S.

e izmir Dogalgaz Dagitim A.S.
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KURUM GORUSLERI DEGERLENDIRMESI

Tarim Alanina Yonelik

Planlama Alaninin bir kismi 08.10.2012 t.t."li 1/25.000 6lgekli Cevre Dizeni Plani kapsaminda

“Tarim Alanlari" fonksiyonunda sematize edilmistir.
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Harita 14: il Tarim ve Orman Midurligine Goris Sorulan Alanlar
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Plan calismasi yapilan sahaya iliskin olarak il Tarim ve Orman Midirligu binyesindeki teknik
elemanlarca bahse konu alanin etitler neticesinde Tarimsal Etlit Raporu hazirlanildig
belirtilmistir. il Tarim ve Orman Midirligi tarafindan hazirlanan kurum gérisiinde;

“Tarimsal Etiit Raporunun [l Miidiirliigiimiiz tarafindan dederlendirilmesi neticesinde;
5403 sayill “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu” nun 13. Maddesinin 2. Fikrasi
dogrultusunda Seferihisar ilcesi, Camikebir Mahallesi, 106 ada 123 ve 106 ada 125 nolu
parsellere kayitli toplam 68,7313 hektar “Kuru Marjinal Tarim Arazisi” (KTA) nin, sosyal
donati alanlarinin olusturulmasi ve konut tretimi gerceklestirilmesi amaciyla tarim disi
amacla kullanimi uygun gérilmdstir.”

Seklinde 3391 ada 1 parsele (eski 106 ada 123 parsel) Uzerinde sosyal donati alanlarinin
olusturulmasi ve konut Uretimi gercgeklestirilmesi amaciyla tarim disi amagla kullanim izni
verildigi gorilmektedir.

Sit Alanina Yonelik

Kultir Varliklari ve Miizeler Genel Mdrligi, izmir 1 Numarali Kiltir Varliklarini Koruma Bélge

Kurulu Madurligtnce dizenlenen 795061 sayili kurum goérisinde,
“Séz konusu alana iliskin Middrligimdz arsivinde; ilgi yazi ekinde iletilen harita, bilgi ve
belgeler dikkate alinarak yapilan incelemede séz konusu parsellerin herhangi bir kentsel
veya arkeolojik sit alaninda kalmadigi ve herhangi bir korunmasi gerekli kiiltiir varligi
olarak tescil kadinin bulunmadigi anlasilmistir. Ayrica Mdlirliik uzmanlarinca yerinde
yapilan incelemede de 2863 Sayili Yasa kapsaminda dederlendirilebilecek herhangi bir
kiltir varligina rastlaniimamistir.”

denildigi, izmir Valiligi, Cevre ve Sehircilik il Mdirliginin 42295 sayili kurum yazisinda;
“(...) planlama alanina dahil olan Seferihisar licesi, Camikebir Mahallesi, 106 ada 123
parsel sinirlarinin  kismen, l[zmir 1 Numarali Tabiat Varliklarini Koruma Bélge
Komisyonunun 17.01.2018 tarih ve 334 sayili karari ile uygun bulunarak, 644 sayili Cevre
ve Sehircilik Bakanliginin Teskilat ve Goérevleri Hakkinda Kanun Hikmiinde
Kararname'nin Madde 13/A-(2) fikrasina gére 27.04.2018 tarih ve76074 sayili Bakanlik
Makami Olur'u ile onaylanan koruma kategorileri paftasina gére "Nitelikli Dogal Koruma
Alani" sinirlari icerisinde kaldigi tespit edilmistir.
Yapilacak olan planlama ¢alismasina "Nitelikli Dogal Koruma Alani" sinirlari icerisinde
kalan bélgenin dahil edilmesi durumunda, hazirlanacak plan teklifinin; 23.03.2012 tarih
ve 28242 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren "Korunan Alanlarda
Yapilacak Planlara Dair Yonetmelik" hiikiimleri ile 03.01.2017 tarih ve 2017/1 sayili
"Korunan Alanlarda Yapilacak imar Plani Teklifi Usul ve Esaslarina Dair Genelge"
dogrultusunda hazirlanarak Valiligimize (Cevre ve Sehircilik Il Midiirligii) sunulmasi
gerekmekte olup, bahsi gecen alanin plan onama siniri disinda birakilmasi durumunda
s6z konusu planlama calismasinin yapilmasinda sakinca gériilmemektedir.”

seklinde gorUs belirtilmistir.
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Harita 15: Nitelikli Dogal Koruma Alani Siniri ve 1/100.000 CDP Dogal Sit Siniri
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Harita 16: Nitelikli Dogal Koruma Alani Siniri ve 1/25.000 CDP Dogal Sit Siniri

izmir ili, Cesme, Urla, Glizelbahce ve Seferihisar ilceleri (38. Grup) sinirlari icerisinde yer alan 1.,
2., 3., derece dogal sit alanlarinin koruma stattlerinin “Nitelikli Dogal Koruma Alani” ve
“SlrdUrulebilir Koruma ve Kontrolld Kullanim Alan1” olarak tescil edilmesini iceren, Urla,
Guzelbahce, ve Seferihisar ilcelerine iliskin izmir 1 Numarali Tabiat Varliklarini Koruma Bolge
Komisyonunun 17.01.2018 tarihli ve 334 sayil karari ile 644 sayili Cevre ve Sehircilik
Bakanliginin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hikminde Kararname’nin madde 13/A-(2)
fikrasina gore 27.04.2018 tarihli ve 76074 sayili Bakanlik Makami Olur’u ile onaylanmustir.

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgindan temin edilen 02.12.2018 tarihli veride;
inceleme alaninin batisinda bulunan "Nitelikli Dogal Koruma Alani” sinirinin eski 3391 ada 1
parselin bir kismina isabet etmekte olup bu kisim plan siniri disinda tutularak, planlamaya konu
edilmemis ve yeni bir plan karari tanimlanmamistir. Nitelikli Dogal Koruma Alanina yonelik
olarak kesin sinirlara gore alt 6lcekli planlarda karar alinacaktir.
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Sulama Alanina Yonelik

Devlet Su isleri Genel Midirligi 2. Bélge Mudirltgiinin gorislerinde 106 ada 123 parselin bir
kismi “Sulama sahasl” olarak belirlendigi “sulama sahasi” igerisinde kalan alanlarin imara

aciimasi halinde sulama bitiinligi bozulacagi” ifade edilmistir.
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Harita 18: DSI Genel MUdurlagi'nin Goris Eki
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8. PLANLAMA GECMISI
8.1. 16.11.2015t.t."li 1/100.000 6lgekli Cevre Dizeni Plani

Cevre dlzeni plani, alt olgcekli planlari yonlendirmek adina genel arazi kullanim kararlarinin
belirlendigi ve sahip oldugu olcek nezdinde gdsterimlere yer verilen bir plan tirtdir. Mevzuat
kapsaminda uygulamalara iliskin olarak 6l¢lu alinamamakta olup detay degerlendirmelerde
bulunulamamaktadir.

Harita 20 kapsaminda yer verilen sit siniri gésterimleri dikkate alindiginda onayl sit siniriyla
cevre dlzeni planinda yer verilen sinirlarin uyusmadigl gorilmekte olup bu durumun gevre
dizeni planinin sahip oldugu 6lcek dilinden kaynaklandigi degerlendirilmektedir.

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgl tarafindan hazirlanan ve 16.11.2015 tarihinde
onaylanmis bulunan izmir-Manisa Planlama Bdélgesi 1/100.000 élcekli Cevre Diizeni Planinda
eski 3391 ada 1 parsel blyUk 6lctde "Turizm Alanlari-Golf” alaninda ve kismen “Cayir-Mera" ile
kismen de "Orman Alani”, “Nitelikli Dogal Koruma Alan1” ve “Sulama Alani" gosterimleri
dahilinde kalmaktadir. Parsel Seferihisar mesk(n ve gelisme sahasi komsulugunda kalmakta
olup ana ulasim baglantilarinin da parsel icerisine girdigi gorilmektedir.
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Harita 19: 16.11.2015 t.t.’li 1/100.000 6lgekli Cevre Duzeni Plani

Ayrica 1/100.000 élcekli izmir-Manisa Planlama Bélgesi Cevre Diizeni Plani Plan Hikimlerinde;

“7.28. Bu planda kentsel yerlesme alanlari icinde kalan ve Toplu Konut idaresi'ne (TOKi)
tahsis edilmis alanlarda TOKI tarafindan yiiriitilen uygulamalara, Ozellestirme idaresi
Baskanhdgi'nca yirttilen faaliyetlere, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistirilmesi Hakkinda Kanuna tabi alanlara iliskin uygulamalara ve iller Bankasi
Anonim Sirketi Genel Midiirliigi tarafindan 6107 sayili kanun uyarinca yapilacak
uygulamalara iliskin basvurular, bu planin koruma, gelisme ve planlama ilkeleri ve niifus
kabulleri ve ¢evre imar biitiinligl ¢ercevesinde ilgili idaresince alt élgcekli planlarda
degerlendirilir. Bu dogrultuda hazirlanacak alt élcekli planlar sayisal ortamda veri
tabanina islenmek (izere bakanliga génderilir.

7.4. Kentsel yerlesme alanlari icin plan hikimlerinin 9. Béliimiinde belirlenmis olan
ntifusun kent ici dagihmu, ilgili idarelerce alt éigcekli planlarda belirlenir.”

ifadeleri kullaniimistir.
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8.2. 10.06.2021 t.t."li 1/100.000 &lgekli Cevre Duzeni Plani Degisikligi

Milkiyeti TOKi’ye ait olan eski 3391 ada 1 parsel icin Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanliginca, 10.06.2021 t.t."li 1/100.000 olcekli Cevre Dizeni Plani Degisikligi hazirlanmistir.

Cevre Dizeni Plani Degisikligi kapsaminda plan Olcegi de dikkate alinarak “Turizm-Golf Alanl”,
“Cayir-Mera" fonksiyonlari kismen “Kentsel Gelisme Alani”, kismen “Tarim Alani” ve kismen
“Sulama Alan1” olarak planlanmistir. "Orman Alani” ve “Nitelikli Dogal Koruma Alani” plan
sinirlari disinda tutulmustur. Yapilan her bir gosterim sematik 6zellik tasimaktadir.
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Harita 20: 10.06.2021 t.t.li 1/100.000 6lgekli Cevre Dizeni Plani Degisikligi

8.3. 08.10.2012 t.t’li 1/25.000 &lcekli izmir Biyiiksehir Bitini Cevre
Diizeni Plani

Cevre dizeni plani, alt olcekli planlari yénlendirmek adina genel arazi kullanim kararlarinin
belirlendigi ve sahip oldugu olcek nezdinde gdsterimlere yer verilen bir plan tirtdir. Mevzuat
kapsaminda uygulamalara iliskin olarak 6lcli alinamamakta olup detay degerlendirmelerde
bulunulamamaktadir.

08.10.2012 t.t.’li 1/25.000 olcekli Cevre Diizeni Plani kapsaminda, inceleme alani blyuk 6lciide
"Turizm-Golf Tesisi Alanlar1” ve “Mera Alanlari" olarak, kismen de "Orman Alani” ve “1. Derece
Dogal Sit Alani" olarak belirlenen kullanim kapsaminda kaldigi gérilmektedir.
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Harita 21: 08.10.2012 t.t.’li 1/25.000 6lcekli Cevre Dlzeni Plani
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Ayrica 1/25.000 Olcekli izmir Blytksehir Bitiinii Cevre Diizeni Plani Plan Uygulama Hikimleri

(Plan Notlarr)
“6.11. Bu planda kentsel kullanim karari getirilen arazi kullanim kararlarina ait sinirlar
sematik olup; bu plan lzerinden él¢i alinamaz, yer tespiti yapilamaz. Planda belirlenen
bu alanlar, alanin tamaminin yerlesime acilacagini géstermez. Bu alanlarin sinirlari, ilgili
kurum ve kuruluslarin gérisleri ile dogal, yapay ve yasal esikler dogrultusunda alt élcekli
planlarda belirlenecektir. Bu planda kentsel kullanim karari getirilmis alanlarda, 1/25000
lcekli izmir Biyiiksehir Biitiini Cevre Diizeni Plani'na uygun alt 6lcekli imar planlari
yapilmadan uygulamaya gecilemez.

6.22. Bu planin onayindan sonra kullanim karari dedisikligi gerektirmeyen hallerde bu
planda degisikliGe gerek kalmaksizin her tirlt sinir, sit alani, orman ve yapi yasagi
getirilmis alanlarda olabilecek idari ve yasal degisikliklerde yeni sinirlar gegerli olacaktir.

6.26. Kentsel yerlesik alanlar ve kentsel gelisme alanlari disinda gereksinim duyulmasi
halinde; Toplu Konut idaresi'ne (TOKI) tahsis edilmis alanlarda TOK| tarafindan iretilecek
toplu konut alanlarina ve Ozellestirme idaresi Baskanlidi'nca yiirtitilen projelere iliskin
basvurular ilgili kurum ve kurulus gériisleri, jeolojik ve jeoteknik etiitler bu planin genel
ilke ve hiikiimleri dogrultusunda degerlendirilecek, talebin uygun gérilmesi halinde bu
planda degisiklik yapilacaktir.”

seklinde bahsetmektedir.

Harita 25 kapsaminda yer verilen sit siniri gésterimleri dikkate alindiginda onayl sit siniriyla
cevre dizeni planinda yer verilen sinirlarin uyusmadigl goérilmekte olup bu durumun gevre
dizeni planinin sahip oldugu 6lcek dilinden kaynaklandigi degerlendirilmektedir.

16.11.2015 t.t’li 1/100.000 olcekli CDP &ncesinde onaylanmis bulunan izmir Biyiksehir
Belediye Meclisinin 12.09.2012 tarihli ve 05.843 sayili karari ile uygun gorilerek Baskanlik
Makaminca 08.10.2012 tarihinde onaylanan 1/25.000 élcekli izmir Blyiksehir Bitini Cevre
Duzeni Plani kapsaminda yer verilen kullanimlarin Ust olgek plan kararlarinin bir kismini
barindirmadigi gorilmektedir.

1/100.000 olgekli CDP kapsaminda yer bulan “Sulama Alani”nin s6z konusu 1/25.000 6lgekli
cevre dizeni plani Gzerinde yer almadigl ve turizm (golf) alani olarak tanimlanmis oldugu, bir
kisim turizm (golf) alanina da orman alani ve sit alani icerisinde yer verildigi ve plan
kademelenmesini bozdugu goridlmektedir.

8.4. 10.06.2021 t.t’li 1/25.000 &lcekli izmir Biyiksehir Butini Cevre
Dizeni Plan Degisikligi

Milkiyeti TOKi’ye ait olan 3391 ada 1 parsel (eski 106 ada 123 parsel) icin Cevre, Sehircilik ve
iklim Degisikligi Bakanliginca, 10.06.2021 t.t.’li 1/25.000 &lcekli izmir Blyiiksehir Bitiini Cevre
Dizeni Plani Degisikligi hazirlanmistir.

Cevre duzeni plani degisikligi kapsaminda; mevcut planin sahip oldugu 6lcek dikkate alinarak
parsele isabet eden “Golf Alani” Kentsel Gelisme Alani, Tarim Alani ve Ust 6lcek plan kararlari
cercevesinde Sulama Alani olarak planlanmis olup bu planda yine 6lcek kararlari da dikkate
alinarak "Orman Alan1” ve “Dogal Sit Alan1” plan sinirlari disinda tutulmustur.

30 1—




[ZMIR ILi, SEFERIHISAR ILGESI, CAMIKEBIR MAHALLESI ESKi 3391 ADA 1 PARSEL VE
YAKIN CEVRESINE ILISKIN 1/25.000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI AGIKLAMA RAPORU

Harita 22: 10.06.2021 t.t.'li 1/25.000 6lgekli Cevre Dizeni Plani Degisikligi

izmir 6. idare Mahkemesi tarafindan 18.11.2022 tarih ve 2021/2029 E.-2022/1989 K. sayili
karari ile;

“Cevresiile uyumsuz, pargacil olarak, sadece parsel 6zelinde yapildigi, plan degisikliginin
vapildigi parsel disinda kalan alanlarin, plan degisikligi ile belirlenen «Kentsel Gelisme
Alanlari» karari ile bitiinlestiriimedigi, parselin disinda kalan «Golf Tesis Alanlari» plan
kararlarinin pargacil ve atil sekilde kaldigi...

..tarim alani ve Kligclik Menderes Havzasi Seferihisar Baraji Sulama Sahasi ¢evresinde
yeni alanlarin kismen blitinlikli olarak korunmasi gereken (st 6lgekteki mera alanlari
ile cakismasinin plan ana kararlarini, biitinligind ve sirekliliGini bozucu oldugu,

..parsel sinirlarinin “Nitelikli Dogal Koruma Alani” icerisinde kalan kismi “Kentsel Gelisme
Alani” olarak gésterildigi ve sit sinirina dair herhangi bir plan taramasi ve lejand (sit siniri)
gosterimine plan degisikligi kapsaminda yer verilmedigi”

gerekcesiyle 10.06.2021 t.t.'li 1/25.000 olcekli Cevre Dizeni Plani Degisikligi iptal edilmistir.

8.5. 07.08.2023 t.t’li 1/25.000 &lcekli izmir Biyiiksehir Bitini Cevre
Diizeni Plan Degisikligi

10.06.2021 onay tarihli 1/25.000 Olgekli izmir Buylksehir Bitini Cevre Dizeni Plani

Degisikligine iliskin izmir 6. idare Mahkemesinin E.2021/2029-K.2022/1989 sayili iptal kararinda

yer alan iptal gerekceleri uyarinca hazirlanan izmir ili, Seferihisar ilcesi, Camikebir Mahallesinde

yer alan yaklasik 40 ha buyUkligindeki alanin kentsel yerlesik alan, 6 ha buyuklugindeki alanin

kentsel gelisme alani, 28 ha buytkligtndeki alanin “Tarim Alani”, 14 ha biyudklugindeki alanin

“Sulama Alani” ve 1.6 ha buyuklugindeki alanin “Orman Alani” olarak dizenlendigi 1/25.000
Olgekli izmir Blyiiksehir Bitiini Cevre Dizeni Plani Degisikligi hazirlanmustir.
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Harita 23: 07.08.2023 t.t.’li 1/25.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani

9. ESIK ANALIZI

Proje alanina iliskin olarak dogal ve yapay esikler incelendiginde, alanin dogu orta boliminde
kuzey-giney istikametinde uzanan sulama sahasinin varligi ve alanin i¢ kesimlerine kadar giren
Kocabag Deresiyle Karanine Deresinin varligiyla alanin bati sinirinda yer alan Nitelikli Dogal
Koruma Alaniile Orman Alaninin bulundugu gorilmektedir. Kurum gorisleri dogrultusunda Ust
Olcekli planlarda Tarim Alani (cayir-mera) olarak tanimlanan alanin ise Kuru Marjinal Tarim
Arazisi olarak tanimlandigl gorilmektedir. Alanin dogu cephesinin planli yerlesim sahasina
komsu bulundugu ve entegre olabilecek nitelikte yol akslariyla c¢evrili oldugu
degerlendirilmektedir.
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Harita 24: Esik Analizi

Miulkiyet siirinin bati, kuzey ve dogu cephesinin kadastral yol Gzerinde oldugu, giney
cephesinin ise farkh parsellere komsu oldugu gorilmektedir. Nitelikli Dogal Koruma Alani olarak
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belirlenen sahanin kismen parsel sinirina girdigi ancak mevcutta bulunan yol hattinda sonlandig
gorilmektedir.

One cikan diger bir unsur olarak da alanin kuzeyinde Askeri Givenlik Bélgesinin yer aldig
gorilmekte olup planlama sahasina komsulugu bulunmamaktadir.

10. GZFT ANALIZ

Proje alaninin sahip oldugu giclu ve zayif yonlerle birlikte barindirdigl firsatlar ve tehditlere
yonelik tespitler hazirlanmis olup sonuglar tablo ortamina aktarilmistir.

GUgld Yonler:

1- Devlet Politikasi: Ulke genelinde alt ve dar gelir grubuna yénelik sosyal konut politikas
baglaminda proje gelistirilecek olmasi.

2- Konum ve Ulasim Baglantilari: Planlama sahasinin bolgesel tasit yollarina olan yakinhgi
ve deniz kiyisina erisim imkani sunabilecek olmasi

3- Planli Bolgeler: Planlama alaninin komsulugunda kalan alanlarin ¢ok biytk kisminin
planli saha oldugu ve ulasim sistemi, sosyal donatilarin yer secimi, ticari merkezin
yayilimi gibi konularda referans alinabilir olmasi,

4- Topografik Ozellikler: Alanin biyiik bélimiinde arazi yapisinin yerlesim acisindan uygun
degerlere sahip olmasi.

Zayif Yonler:

1- Sulama Alani: Sulama alaninin planlama sahasinin ortasindan gecmesi blyUk oOlclde
birbirinden bagimsiz iki ayri alt bélgenin olusmasina neden olmasi,

2- Askeri Alanlara Yakinlik: Planlama Alaninin kuzey tarafinda Askeri Yasak Bolgenin
bulunacak olmasi ilerleyen slre zarfinda fiziki bir esik olusturmasi,

3- Orman ve Sit Alani Komsulugunda Kalmasi: Planlama Alaninin batisinda Gst dlgcekli plan
kararlarindan Orman Alani varliginin bulundugu degerlendirilmekte olup plana konu
mulkiyet dahilinde ise s6z konusu orman 6zelligi bulunmamasi,

4- Orman alaninin bir kismmin ise Nitelikli Dogal Koruma Alani olarak belirlendigi
gorilmektedir. Parsel blnyesinde kalan kisimda alinacak kararlarda bu dogrultuda
hassasiyet gosterilmesinin beklendigi,

Firsatlar:

1- Milkiyet Yapisi: Milkiyeti Toplu Konut idaresine ait olan tasinmaz (zerinde plan
kararlarinin Gretilmesi, ¢esitli mulkiyet sorunlarinin olusmamasina etki etmekte ve
uygulamada kolaylk saglayacak bir imkan olusturmasi,

2- Orman Varliginin Bulunmamasi: Orman olarak kabul edilen bir agag varhiginin sahada
bulunmamasi ve orman parselinin yer almamasi,

3- Arazi kullanim kabiliyeti acisindan Kuru Marjinal Tarim Arazisi olarak tanimlanmasindan
dolayi nitelikli tarim arazilerinden olmadigi,

4- Ortaya cikabilecek alt bolgelerin kendi icerisinde yeterliliginin saglanabilecek geometrik
yapinin bulundugu ve bu durumun erisilebilirlige olumlu katki sunmasi,
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5- Sosyal Adaletin Saglanmasi: Alt ve dar gelir grubuna yonelik konut edindirme igin
gelistirilen bir proje oldugundan toplum icerisinde birikebilecek gerilimin azaltiimasina
katki sunacagi gortlmektedir.

Tehditler:

1- Razgar Enerji Santrali: Orman alani igerisinde rizgar turbinlerinin aktif calistigl
doénemlerde glriltid olusumuna etki edebilecek olmasi,

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER FIRSATLAR TEHDITLER

Devlet Politikasi . i Rizgar Enerji Santraline
e Ay Y Sulama Alaninin Varligi Miilkiyet Yapisi Vakinhk

Konum Ve Ulasim

Askeri Alanlara Yakinlik Orman Varliginin

Baglantilari Olmamasi
Planli Komsu Bélgelerin Orman Ve Sit Alani Kuru Marjinal Tarim
Bulunmasi Komsulugunda Kalmasi Arazisinde Kalmasi
o G Erisilebilir Alt Bélgelerin

Olusturulabilir Olmasi
Sosyal Adaletin Tesisine
Destek Olmasi

Tablo 1: GZFT Analiz Tablosu

Ayrica, Cevre Dizeni Planinda 6ngorulen nifus degerlerinde bir degisiklige gidilmeyeceginden
altyapisal ihtiyaclarda da bir degisiklik s6z konusu olmayacagi ve planli gelisen kent merkezine
yakinlik dikkate alindiginda sebekeye erisimin glc olmayacagl degerlendirilmektedir.

11. SENTEZ

Proje sahasinin bati kesiminden dogal ve yapay esiklerin olusturdugu baskilarin bulundugu
gorilmekle birlikte, bu kesimde yesil alan kurgusu ve devaminda distk yogunluklu yerlesim
kararlari ile gecis zonu olusturulabilecegi, gerek dogal yapiya beseri etkinin ortadan
kaldirilmasina gerek rizgar enerji santralinin beseriyete olumsuz etkilerinin minimize
edilmesine katki sunacagi degerlendiriimektedir. Proje sahasinin dogu kesiminde ise planli
yerlesim sahasinin bulundugu ve bu bélgeyle gerek yasal gerekse de fiili olarak entegrasyonun
saglanmasi beklenmektedir. Proje sahasi dahilinde dere akslarinin ve sulama sahasinin
bulundugu ve bu dogrultuda koruma ve sakinma tedbirlerine kurum gorisleri dogrultusunda
uyulmasi, alt élgek planlarin bu hassasiyette calisiimasi uygun olacaktir.

Dogal esiklerin sinirlandirdigl bolge icerisinde egim ve yonelis degerlerinin yerlesime musait
oldugu ve ortaya cikan geometrik yapinin erisilebilirlige olumlu katki sunabilecegi ve ayni
zamanda kentin gelisiminde pozitif yonde kullanilabilecegi degerlendirilmektedir.
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Harita 25: Sentez Paftasi

12. PLANLAMA YAKLASIMI

1/25.000 Olcekli Cevre Dizeni Plani kapsaminda benimsenen Genel Planlama Yaklasimi

asagidaki gibi 6zetlenebilir;

Yasal, yapay ve dogal esikler acisindan mekansal ve stratejik yaklasimlara uygun olan alan
planlama bodlgesi olarak belirlenmistir.

Ana planda belirlenen nifus degerlerine dikkat edilerek ve alt ve dusik gelir dizeyindeki
nifusun konut ihtiyacinin karsilanabilmesi adina konut ve altyapi Uretim maliyetlerini de
minimize edecek sekilde mekansal alan gereksinimine yonelik yeni gelisme sahasi
belirlenmistir.

Dogal Cevreye ydnelik Planlama yaklasimi icerisinde cevresel strdirilebilirlik esas alinarak;
Nitelikli Dogal Koruma Alanina yodnelik olarak ana planin belirledigi kararlar muhafaza
edilmistir.

Mevcut onayl 1/5000 Nazim imar Planlari ve 1/1000 Olcekli Uygulama imar Planlari ile
entegre olacak sekilde kentsel gelisme sahasinin olusturulmasi hedeflenmistir.

Yer secim karari, Tarimsal faaliyetlerin ve Uretim bigimlerine olumsuz etkisinin olmayacagi
bir konumda belirlenmistir.

Alt kademede yapilmasi gereken imar planlarini yonlendirici olmasi, belirlenecek hedeflerin
ve ilkelerin mekansal karsiligini bulabilmesi adina yol gostermesi hedeflenmistir.

12.1. Planlama Yontemi

Ana planin belirledigi yontemin disina cikilmadan, Cevre Dlzeni Plani Degisikligi kapsaminda
uygulamaya yonelik yontem,

Surdardlebilirlik esas alinarak genel planlama yaklasimina uygun,
Cevresel degerlere duyarli,
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Planlama Doénemi icerisinde kestirimi mimkin olmayan sosyo ekonomik olusumlarin
yonlendirilmesi igin gelistirilebilir,

Mevcut mevzuat ve dizenlemelere ve idari yetkinlik yapisina uygun,

Ana planin sahip oldugu gosterim diline uygun ve c¢evre kararlarla uyumlu,

Alt 6lcek planlama calismalari igin esnek bir yapiya sahip,

Uygulanabilir, gelistirilebilir bir planlama yaklasimi dikkate alinarak kurgulanmistir.

12.2. Planin Kentsel ve Sosyal Altyapiya Etkisi
Kentsel ve sosyal altyapida ortaya cikacak etkilere yonelik olarak yapilan tespitler su sekildedir:

Kentsel altyapinin tasima kapasitesinin kurum gorusleri kapsaminda saglikh olarak
kurgulanabilecek lokasyonun belirlenmesine 6zen gosterilmistir,

Cevre dizeni planin ana kararlarinda yer verilen ilgceye yonelik gelecekte yasayacak niifus
degerinin arttiriilmayacagi ve s6z konusu degerin daha genis alana yayilarak birim basina
nifus yogunlugunun dusirilmesi saglanacaktir,

Uzun devrede hizmetin ulastiriimasi gereken ana plan kararlarinda belirlenen nifusun
degismeyecegi dolayisiyla altyapi sistemlerinin ve sosyal donatilarin hizmetinde talep ve
arzinda degisiklik olmayacaktir,

Ayni zamanda alt ve dar gelirlilerin konut edinimine yonelik faaliyet oldugundan olusacak
olan sosyal etkide dikkate alindiginda 6nemli bir kamusal faaliyetin vicut bulmasina katki
sunacaktir,

Alt 6lcek kararlarinda kentsel teknik ve sosyal altyapi alanlarinin ek-2 tablosuna goére
olusturulmasi mimkin olabilecektir.

13. 08.10.2012 T.T.’Li 1/25.000 OLCEKLi CEVRE DUZENi PLANININ
DEGERLENDIRMESi

Alt ve dar gelirli kesime ydnelik olarak konut edindirme politikasi kapsaminda izmir ili,
Seferihisar ilcesi, Camikebir Mahallesinde yer alan eski 106 ada 123 parsel konu edilmistir. Soz
konusu alan 08.10.2012 t.t.’li 1/25.000 6lcekli Cevre Duzeni Plani kapsaminda, bilylk olctde
"Turizm-Golf Tesisi Alanlar1” ve “Mera Alanlari" olarak, kismen de "Orman Alani” ve “1. Derece
Dogal Sit Alani" olarak belirlenen kullanim kapsaminda kaldigi gérilmektedir.
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Harita 26: 08.10.2012 t.t."li 1/25.000 &lgekli Cevr

e Dlzeni Plani-Sematik

08.10.2012 t.t."li 1/25.000 olgekli Cevre Dizeni Plani’nin Aciklama Raporunun son béliminde
analiz ve esiklere iliskin yer alan bilgi paftalarinda inceleme alani blyik ¢ogunlukla “Kentsel

Alanlar” olarak gosterilmektedir.

SINIRLAR
[ewees| 5216 SAYILI YASA KAPSAMINDAKI iBSB ALANI
f=== iL SINIRI

YERLESIM ALANLARI
[ KENTSEL ALANLAR

ULASIM
sssssd OTOYOLLAR
) EKSPRES YOLLAR
=== 1. DERECE YOLLAR
(=) DEMIRYOLLARI-HAFIF RAYLI SISTEM-METRO
LIMANLAR
HAVA ALANLARI
TERMINAL

NTSEL

SANAYI
TURIZM
UNIVERSITE
TERSANE - TEKNE/YAT IMALAT ALANLARI

BASKA KURUMLARIN YETKISINDEKi ALANLAR
{77777 TURIZM MERKEZLERI
s OZEL GEVRE KORUMA BOLGESI

0O®

LANIM KARARLARI

SEFERIHISA|

z = -

Harita 27: Kentsel Kullanimlar Bilgi Paftasi
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Harita 28: Tarim Alanlari Bilgi Paftasi
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Harita 29: Esik Sentezi Bilgi Paftasi

inceleme alaninin bir kismi 1/25.000 6lcekli cevre diizeni planinda “Mera Alanlar” olarak
sematize edilen alanda kalmaktadir. S6z konusu alana yénelik il Tarim ve Orman Madirltgi’nin
gorusinde;

“Tarimsal Etiit Raporunun [l MidiirliGimiz tarafindan dederlendirilmesi neticesinde;
5403 sayili “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu”nun 13. Maddesinin 2. Fikrasi
dogrultusunda Seferihisar ilgesi, Camikebir Mahallesi, 106 ada 123 ve 106 ada 125 nolu
parsellere kayitl toplam 68,7313 hektar “Kuru Marjinal Tarim Arazisi” (KTA) nin, sosyal
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donati alanlarinin olusturulmasi ve konut lretimi gerceklestirilmesi amaciyla tarim disi
amacla kullanimi uygun gérilmustr.”

seklinde bahsedilmektedir

S6z konusu 1/25.000 olcekli CDP kapsaminda “Mera Alani” kullanimi sematik oldugu, asil arazi
kullanim kararmin ilgili kurum goérisi dogrultusunda “Kuru Marjinal Tarim Arazisi” oldugu
anlasiimaktadir.

Diger yandan eski 106 ada 123 parselin disinda ve kuzeyinde kalan alanlarin Tapu ve Kadastro
Genel MUdurlagi’nin sistemlerinde bir kisminin “Devlet Ormani” ve bir kisminin da “Zeytinlik”
oldugu goruldiginden 08.10.2012 t.t."li 1/25.000 olgekli Cevre Dizeni Plani kapsaminda yer
verilen Turizm Alani kararinin mekansal olarak yanlis bir karar oldugu anlasiimaktadir.

Devlet Su isleri Genel Mudurligi 2. Bolge Mudirltgi’nin gérislerinde 106 ada 123 parselin
bir kismi “Sulama sahasi” olarak belirlendigi “Sulama Sahasi” icerisinde kalan alanlarin imara
acilmasi halinde sulama bdtinligia bozulacadr” ifade edilmistir. 08.10.2012 t.t.'li 1/25.000
Olcekli Cevre Dlzeni Plani kapsaminda “Sulama Alani” islenmemis olup s6z konusu “Sulama
Alani”na, “Turizm (Golf) Alan1” fonksiyonu tanimlanmistir.
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Harita 30: 1/25.000 &lcekli CDP’de yer alan “Turizm Alani” ve DSi Sulama Alani

>

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligindan temin edilen 02.12.2018 tarihli veride;
inceleme alaninin batisinda bulunan "Nitelikli Dogal Koruma Alani” siniri ile 08.10.2012 t.t."li
1/25.000 olcekli Cevre Duzeni Planinda yer alan “1. Derece Dogal Sit Alami" farklilik
gostermektedir. Ayrica eski 3391 ada 1 parselin bir kismina isabet etmekte olup bu kisim plan
siniri disinda tutularak, planlamaya konu edilmemis ve yeni bir plan karari tanimlanmamistir.
Nitelikli Dogal Koruma Alanina ydnelik olarak kesin sinirlara gore alt 6lcekli planlarda karar
alinacaktir.
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Harita 31: 1/25.000 6lgekli CDP’de yer alan “Sit Alan1” ve Orman Mulkiyeti
14. 1/25.000 8lcekli NAZIM iMAR PLANI PLAN KARARLARI

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’'nin Gegici Madde 2’de;

“(1) (Degisik:RG-17/5/2017-30069) Yiiriirliikteki 1/25.000 élcekli cevre diizeni planlari,
Ust Glcekli cevre diizeni plani veya nazim imar plani plan tiriine déndstiriliir. Bu
planlarda yapilacak degisikliklerde bu Yénetmeligin cevre diizeni planlari ile ilgili
hiikiimlerine uyulur ve degisikligin kullanim amaci ve niteligine gére cevre diizeni plani
ile nazim imar plani gésterimlerinden uygun olani kullanilabilir.”

seklinde hikim yer almaktadir. Bu baglamda izmir ili, Seferihisar ilcesi, Camikebir Mahallesi Eski
3391 Ada 1 Parsel ve Yakin Cevresine iliskin 1/25.000 Olcekli Nazim imar Plani hazirlanmistir.
izmir 7. idare Mahkemesi tarafindan 19.09.2024 tarih ve 2023/1619 E.-2024/960 K. sayili
kararinda Ozetle;

e 1/25.000 6lcekli Cevre Dizeni Plani nifus atamasi yapilmadigi

e Planlama alaninin dogu kesiminde (sulama alaninin dogusunda) Ust o6lcekli
biatincll planlama kararlari ile Tarim Alani kullanim kararinin bGtUnlGginin
bozuldugu,

o Ust dlcekte kismen mera olarak planlanmis olmasi ve ayrica tarim alani ve sulama
alani cevresinde kentsel gelisim baskisi olusturulacak olmasi ve kismen tarim
alani-sulama alani sinirlarinda kentsel gelisim dngorilmis olmasi

e Planlama alani siniri disindaki turizm tesis (golf turizmi) alanlarinin normlara
uygun gelisimi dikkate alinmadan parsel sinirlarini temel alan yeni kentsel
yerlesme alanlari belirlenmesinin  plan ana kararlarini, batinlGgind ve
surekliligini bozucu oldugu ve plan teknigine aykiri oldugu,

e Toplu konut alaniyer secimi kriterleri agisindan dava konusu parselin bulundugu
konumda 1/25.000 o6lgeginde plan degisikligine gidilmesinin Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi'nin 20. maddesi 2. fikrasi hikmine uygun olmadigi

gerekcesiyle 19.09.2024 t.t.’li 1/25.000 o6lcekli Cevre Dizeni Planiile 1/5.000 ve 1/1.000 6lcekli
imar planlari iptal edilmistir.
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Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’'nin “Revizyon ve Degisiklikler” baslikl Madde 20’nin “2’inci
fikrasinda;

“(2) Cevre diizeni plani ana kararlarini, sirekliligini, bitinligi bozmayacak nitelikte,
plan degisikligi yapilabilir. Cevre diizeni plani degisikliklerinde;

a) Kamu yatirimlarina,

b) Cevrenin korunmasina,

c) Cevre kirliliginin 6nlenmesine,

¢) Planin uygulanmasinda karsilasilan gligliikler ve maddi hatalarin giderilmesine,

d) Degisen verilere bagli olarak planin glincellenmesine,

dair yeterli, gecerli ve gerekgeleri agik olan, altyapi etkilerini dederlendiren raporu iceren
teklif ve talepler; idarece planin temel hedef, ilke, strateji ve politikalari kapsaminda
teknik ve yasal cergevede dederlendirmeye alinarak sonuglandirilir.”

seklinde bahsedilmektedir.

Ulkesel boyutta gelistirilen alt ve dar gelirli kesime yonelik olarak konut edindirme politikas
kapsaminda Cevre Dizeni Planinin degerlendirilmesi sonrasinda, ortaya konulan ve mevzuat
kapsaminda da yer aldigl sekilde, alt kademedeki planlari yonlendirici ve komsu planlarla
uyumlu olarak kamusal yarar olusturacak sekilde mekansal kararlar Gretilmesine imkan sunmak
amaciyla yaklasik 76 hektarlik alanda 1/25.000 6lgekli nazim imar plani hazirlanmistir. 1/25.000
olcekli NiP’e konu alanda, Cumhurbaskanligi Makaminca aciklanan ve alt gelir grubu
vatandaslarin barinma ihtiyaclarinin karsilanmasi amaciyla 2020/100.000 Sosyal Konut ve
2022/250.000 Sosyal Konut Projeleri cercevesinde vyasam alanlarinin  olusturulmasi
amaclanmaktadir. Bu c¢ercevede s6z konusu alanin alt gelir grubu vatandaslarin barinma
ihtiyaclarinin karsilanmasi amaciyla kentsel alani olarak planlanmasinda meri 1/25.000 CDP’de
Turizm (golf) Alani planlamasina gore Ustin kamu yarari bulunmaktadir. Dolayisiyla oneri
1/25.000 olcekli Nazim imar Plani Teklifinin, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 20.
maddesinin 2. fikrasinin “(a) Kamu Yatirimlar” hikmune uygun oldugu degerlendirilmektedir.

izmir ili, Seferihisar ilcesi icin 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Planinda 2025 hedef yili icin
88.000 kisilik, 1/25.000 Olgekli izmir Biylksehir Butiini Cevre Diizeni Planinda ise 2030 yili icin
142.275 kisilik planlama nifuslari belirlenmistir. TUIK verilerine gére Seferihisar ilcesinin 2023
yili toplam niifusu 58.570 kisi olmustur. izmir-Manisa Planlama Bdélgesi 1/100.000 Olcekli Cevre
Dizeni Planinda nifusun kent ici dagilimi ile ilgili olarak “7.4. Kentsel yerlesme alanlari icin plan
hiakUmlerinin 9. Boliminde belirlenmis olan nifusun kent ici dagilimy, ilgili idarelerce alt 6lcekli
planlarda belirlenir.” hikm( dizenlenmistir.

08.10.2012 t.t.’li 1/25.000 olcekli Cevre Duzeni Plani Aciklama Raporu’nda yer alan “Hesap
Tablolar” baslikli bolimde yer alan niifus degerleri incelediginde Seferihisar ilcesi’nin meskun
alanlarinda 83,422 / 603 =138 k/ha oldugu gorulmustr.

08.10.2012 t.t.’li 1/25.000 6lcekli Cevre Diizeni Plani- Hesap Tablolar
ilce Meskun Alanlar Kapasite Nufus (Meskun)

Seferihisar 603 (ha) 83,422
Tablo 2: 08.10.2012 t.t.’li 1/25.000 6l¢ekli CDP-Hesap Tablosu

Ulkesel boyutta gelistirilen alt ve dar gelirli kesime yonelik olarak konut edindirme politikasi
kapsaminda 1/25.000 &lcekli Nazim imar Plani’nda (L17-c1 no.lu plan paftasinda) "Kentsel
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Yerlesik Alan" fonksiyonu olarak dizenlenmis alanlar icin teklif imar planinda belirlenen nifus
yaklasik 6.445 kisi olarak hesaplanmustir.

Teklif 1/25.000 6l¢ekli Nazim imar Plani
Meskun Alanlar (ha) | Yogunluk (k/ha) Kapasite Nifus (Meskun)

46.7 138 6,445
Tablo 3: NUfus Hesabi

Il Tarim ve Orman Mudirligu planlamaya konu alan icin yapilan etiit calismalari neticesinde
sosyal donati alanlarinin olusturulmasi ve konut Uretimi gerceklestirilmesi amaciyla "Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu"nun 13. maddesinin 2. Fikrasi dogrultusunda Tarim Disi
Amagla kullanimi uygun gorilmdastar.

Devlet Su isleri Genel Mudurligi 2. Bélge Muidirligu tarafindan sulama sahasi olarak
belirlenmis alanlarin imara acilmasi halinde sulama bltlUnlUginin bozulacagl uyarisi dikkate
alinarak, s6z konusu “Sulama Sahasi” olarak belirlenen alan 08.10.2012 t.t.’li 1/25.000 6lcekli
Cevre Dizeni Plan’'nda “Turizm Alanl” olarak tanimlanmis olup teklif 1/25.000 6lcekli nazim
imar planinda “Tanm Alani” ve “Sulama Alani” olarak tanimlanmis ve muhafaza edilmistir. Bu
bakimdan ana plan kararlarindaki tarimsal arazileri ve sulama batinlGgu ilgili kurum goristnde
iletildigi sekilde nazim imar planina islenilmis ve korunmustur.

Dolayisiyla éneri 1/25.000 Olcekli Nazim imar Plani teklifinin, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi’'nin 20. maddesinin 2. fikrasinin “¢) Planin uygulanmasinda karsilasilan giicliikler ve
maddi hatalarin giderilmesine,” hikmiine uygun oldugu degerlendirilmektedir.

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhigindan temin edilen 02.12.2018 tarihli veride;
inceleme alaninin batisinda bulunan "Nitelikli Dogal Koruma Alani” sinirinin eski 3391 ada 1
parselin bir kismina isabet etmekte olup bu kisim plan siniri disinda tutularak, plana konu
edilmemis ve yeni bir plan karari tanimlanmamistir. Nitelikli Dogal Koruma Alanina yonelik
olarak kesin sinirlara gore alt 6lcekli planlarda karar alinacaktir.

Dolayisiyla 6neri 1/25.000 Olcekli Nazim imar Plani teklifinin Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi'nin  20. maddesinin 2. fikrasinin “(d) Degisen verilere bagli olarak planin
gtincellenmesine,” hikmine uygun oldugu degerlendirilmektedir.

Izmir 6. idare mahkemesi 18.11.2022 tarih ve 2022/1989 savyili kararinda belirtilen 10.06.2021
t.t.’li 1/25.000 olcekli izmir Blylksehir Butini Cevre Dizeni Plani Degisikligi sonucunda eski
106 ada 123 parselin disinda ve kuzeyinde kalan, bu plana konu edilmeyen planlarda atil
durumda kalmis olan "Turizm Alanlari”’nin TKGM sisteminde niteliginin bir kisminin “Devlet
Ormani” ve bir kisminin da “Zeytinlik” oldugu tespit edilmistir. Ayrica atil durumda kalan "Turizm
Alanlari” 1/100.000 olcekli cevre diizeni planinda “Orman Alani” ve “Tarim Alani” gosteriminde
kaldig1 gorilmektedir. Bahse konu alanin 1/25.000 olgekli ¢cevre dizeni planindaki gosterimi
planlama teknigi ve sehircilik esaslari kapsaminda kusurlu oldugu, izmir 6. idare mahkemesi
18.11.2022 tarih ve 2022/1989 sayili karari ve Ust 6lcekli cevre dizeni planina istinaden kismen
“Orman Alani” ve kismen “Tarim Alan1” fonksiyonunda gosterilmistir.

Dolayisiyla éneri 1/25.000 Olcekli izmir Biylksehir Butini Cevre Diizeni Plani teklifinin,
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 20. maddesinin 2. fikrasinin “¢) Planin uygulanmasinda
karsilasilan  glicliikler ve maddi hatalarin  giderilmesine,” hikmine uygun oldugu
degerlendiriimektedir.
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07.08.2023 onay tarihli 1/25.000 Olcekli izmir Biylksehir Bitini Cevre Diizeni Plani
Degisikligine iliskin izmir 7. idare Mahkemesinin E.2023/1619-K.2024/960 sayili iptal kararinda
yer alan iptal gerekgceleri uyarinca hazirlanan 1/25.000 Olcekli Nazim imar plani kapsaminda;
46.7 ha blyukliGgindeki alanin kentsel yerlesik alan, 28.5 ha buyukligtndeki alanin “Tarim
Alani”, 14 ha blyukldgindeki alanin “Sulama Alani” ve 1.6 ha bayukltgindeki alanin “Orman
Alani” olarak dizenlenmistir.

08.10.2012 t.t’li Gevre DiizeniPlani | ° j s T <5
— - — 3 ' x r =
2 1 . ; ,1
| y AR\
\
-
: EALY
] ik b G .4
P e B " 1

" GOSTERIM

o‘g; . E Planlama Alani

g = Eski106/123 Parsel

T
. I Meskun Alan
4 1 .
y |:| Turizm (Golf) Alani
2T e . ;"l:l Tarim Alani
5 s L fe)” Ny (7 3
; - o | ROPE A S 4 s v r:|:| Orman Alani
. ! L}
% T“/o\ ) {"',.
T, W Cprar ™ a :
s il R S
. * . . 1 L © 1) -

\. t \\a P, - ¢

BT NP Y,
e {7 L\
Moy el
P77 20 .
; iz 7 ! TN
y v VY P AD it ’,ff,\ n GOSTERIM
of S A S S Sl G
{ * N S 7 = €
AR ALy <\ 41 E Planlama Alani
7 s & .{;‘:/{'\, P Meskun Al
o o FALIG A eskun'Alan
AR RS 7Y
\feknecik - Jey M °2221 Sulama Alani
- e .- v - .

Tarim Alani
Orman Alani

P R

15 TR | “'3'°,‘_0,:'}.' :f ..
a Ay T a ¥ an 1

08.10.2012 t.tli 1/25.000 Teklif 1/25.000 NiP Alan
FONKSIYON CDP Alan Dagilimi Dagilimi
Alan (ha) Alan (ha)

Turizm Alani 61.2 -

Tarim Alani 13.8 28.5

Orman Alani 1.2 1.6

Kentsel Yerlesik Alani 0.6 46.7
Toplam 76.8 76.8

Harita 32: 08.10.2012 t.t.’li 1/25.000 o6lgekli CDP ile Teklif Planin Karsilastiriimasi
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Harita 33: 1/25.000 Olcekli Nazim imar Plani Teklifi
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