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iZMiR iLi, CIGLI iLCESI, BALATCIK MAHALLESI, 5879 VE 969 PARSELLERDE 1/1000
OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI PLAN ACIKLAMA RAPORU
1. PLANLAMA ALANI VE CEVRESINE ILISKiN GENEL BILGILER
1.1. PLANLAMA ALANI
Planlama alani; Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhg Alt Yapi ve Kentsel Dontgim Hizmetleri
Genel Midirligi'niin 10.05.2024 tarih ve 50831 sayil karari ile rezerv yap:i alam ilan edilen
K18D22D2A, K18D22D2B, K18D22DC, K18D22D2D numarah 1/1000 ol¢ekli paftalarda yer alan
fzmir ili, Cigli lesi, Balatgik Mahallesi, eski 5681 parselin ifrazindan olugan 5879 ve 969 parselleri

kapsayan alandir,

Planlama alaninin yer aldigi Cigli ilgesinin yiizolglimii 139 km2'dir. ilgenin kuzeyinde Menemen,
dogusunda Karsiyaka ilgeleri, giineyinde ve batisinda izmir Kérfezi bulunmaktadir. Cigli ilgesi zmir
merkeze i7 km, Menemen iigesine 18 km, Kargiyaka ilgesine 7 km uzakiktadir. Cigli iicesi siradag
yiikseltileri ile izmir Korfezi arasindaki eski Gediz Nehri yataginim olusturdugu ovada kurulmustur.
ilge, genis bir kiyi ovasina sahiptir. Yikseltiler ile ova jzmir-Canakkale Karayoluyla ayrilnig gibidir.
Korfez kiyisindaki ovalik alan gorak ve batakhktir. Egekent, Evka-2 ve Evka-5 toplu konutlar az

egimli bir alandadir.

Harita 1: Planlama Alam Uzak Uydu Gariintiisi

1.2.  PLANLAMA ALANININ KONUMU VE ULASIM DURUMU

izmir iline bagh Cigli ilgesi konum olarak 38.493620 enlem, 27.060160 boylamda yer almaktadir.
Cografi koordinatlarl ise 38°29'37"N 27°03'36,6"E 'dir. izmir kent merkezinin kuzeybatisinda
bulunan Cigli ilgesindeki planlama alannim yer aldin Balatgik Mahallesi, ilge merkezinin kuzeyinde
konumlanmaktadir. Planlama alam Cigli ilge merkezinin 4.4 km kuzeyinde, izmir il merkezinin

yaklagik 22.8 km kuzeybatisinda yer almaktadir.
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Harita 2: Planlama Alammin Kent icindeki Konumu
Planlama alani; izmir iline ve cevresine ulasimda énemli olan baglantilardan lzmir Cevre Yolu'nun

dogusunda konumlanmaktadir. Kent merkezinin ¢eperinde konumlanan alandan merkeze ulasim ise
kentin ana ulasim akslarindan bir olan Anadolu Caddesi baglantisiyla saglanmaktadir. Cigli lgesi,
Balateik Mahallesi, 5879 parsel; glineyinde yer alan Ahmet Yesevi Bulvari'na baglanan 8841.

Sokak'tan servis almaktadir. 8841. Sokak ise giineyde Anadolu Caddesi'ne baglanmaktadir.

Ahmet Yesevi Bulvari
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Harita 3: Planlama Alani Onemli Merkezlere Uzakhigi
Alanm icinden {zmir Kuzey-Dogu Cevre Otoyolu projesi baglanti kolu gegmektedir. Proje caligmasi
tamamlanmis olan otoyolun baglanti kolunun alanin giineyinde inis kavsagiun olmasi

ulagilabilirligini arttirmaktadir.

e ———
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Harita 4: Planlama Alam Ulagim Baglantilar
Planlama alani, kuzey-giiney aksindaki Izmir fzban Metro giizergahinin dogusunda yer almaktadir.
Alana en yakin istasyon Egekent ve Atasanayi izban Istasyonlaridir. Planlama alanindan toplu tagima

ile rayh sisteme ulagim saglanmaktadir. Hem arag hem de toplu ulagim tiiriinde baglantilara sahip bir

alandir.
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Planlama Alam

Egekent izban Durag

Atasanayi izban Durag

O Otobiis Durag:

Harita 5: Planlama Alam ve Rayh Sistem Baglantilar

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKiN ANALIZLER

2.1. MULKIYET DURUMU

Planlama alani; izmir ili, Cigli llgesi, Balatgik Mahallesi, 5879 ve 969 parsellerde yer almaktadir.

Calisma alaninda yer alan toplam alan 244035.04m? yiizolgtimiindedir.

PLANLAMA ALANI
PARSEL NO ALAN (M2)
5879 230265.04
969 13770
TOPLAM ALAN 244035.04

Tablo 1: Planlama Alam Miilkiyet Bilgisi
Planlamaya konu alandaki taginmazlar imar uygulamasi gormemis kadastral parsellerdir. Planlama
alaninin kuzeydogusunda yer alan Harmandali Mahallesi 1182 parsel tapuya orman niteliginde

kayithdir. Orman vasifh 1182 parsel ile 5681 parselin bir kismi gakigik durumda oldugundan, 5681
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parselde ifraz dosyas: hazirlanarak 8744.96 m’lik kismi ormana terk edilmig, 230265.04m?lik kismu

5879 parsel olarak tapuya tescil edilmistir.. 5880 parsel orman parseli olmustur.
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Harita 6: 5879 Parsel ifraz Bilgi Paftast

Alan Rezerv Yapi Alani olarak belirlenmis oldugundan milkiyet Cevre Sehircilik ve [klim Degisikligi
Kentsel Doniisiim Bagkanhgina aittir.

Planlama ¢alismasina yonelik yapilan parsel buyiikliikleri analizinde; alanin glineyinde yer alan
konut dokusunda parsel bilytkliklerinin 250 m?den kiictik ve 250 m2-500 m? arasinda yogunlastig
goriilmektedir. Alanin yakin gevresiise ada bazinda yapilagmasi gergeklegmistir. Adaigindeki parsel
bilyiikliikleri 5000 m?-7500 m2arasinda olan bir dokuya sahiptir.

Alan cevresinde yer alan toplu konut alanlarmda ve alanin gineyhatisinda yer alan sanayi

parsellerinde de parsel biytklukleri 5000 m2-7500 m2arasinda yogunlagmaktadir.

#
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Harita 7: Planlama Alam Cevresindeki Parsel Riiyiiklikleri Analizi
2.2.  MEVCUT KULLANIMLAR VE ARAZI KULLANIMI

Alan cevresindeki kullanimlara bakildiginda; planlama alani yakin cevresinde konut alanlarinin
yogunlagtify goriilmektedir. Alanin gineybatisinda Atatiirk Organize Sanayi Bolgesi ve sanayi
alanlar yer almaktadir. Alanin batisinda Cigli 2. Jet Ana Ussil yer almaktadir. Alan gevresindeki yegil
alanlara bakildiginda Gigli ilgesinin genelinden daha yogun oldugu gdriilmektedir. Alan konut bélgesi

icinde yer almaktadir.
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Harita 9: Planlama Alani Cevresindeki Arazi Kullamm Durumu (3D Modelleme)
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M

2.3. EGIM VE YUKSEKLIK DURUMU

Planlama alanmin yer aldigi Cigli ilcesi, izmir merkezine gore daha egimli bir konumda yer
almaktadir. Planlama alam deniz seviyesinden 150-290 m yiikseklikte konumlanmaktadir. Alanin
batisinda egim %40-55, kuzeyinde %20-40, giineyinde %0-20, olarak hesaplanmaktadir, Yani alanin
dogusuna dogru egim artmakta, giineyine dogru egim azalmaktadir.

izmir i, cléLl  ILGESI, BALATGIN
MAMALLES] BE&1 VE D68 PARSELIN BN
KISIIHDA 1/25.000 OLCEKLI NAZIM IMAR
PLANI  DEGISIKLIGI  vseoo  OLGENL
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UYSULAMA IMAR PLANT

E6h ANALIZI A

GOITERIM
E GALISMA ALAN SINIFRE
[: PARSEL BINIRI
:] % 020 BGIM

§ E:l = g1an Ghiv
m % 4160 £SIM
D % 6180 Edim
D % .>81 05TV £dim

Harita 10: Planlama Alam Egim Durumu

Harita 11: Planlama Alam ve Gevresindeki Yiikseklik Durumu (3D)
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Planlama alani ve cevresi de egimli arazi yapisina sahip olmakla beraber cevresindeki meskun
dokudan daha fazla bir egime sahip degildir. Kent merkezinin geperinde yeralan Cigli, gelisme konut
alanlarinin yer aldigy, yeni rezerv alanlarin yogunlagtigi bir ilcedir. Kent merkezindeki dolulugun
artmasi, deprem sonrasi kent merkezinden kagig, yenilenme stirecinde kent merkezine en yakin ve
toplu ulagim olanaklari agisindan avantajh durumdaki ilcenin tercih edilirligi artmigtir., Ozellikle
planlama alamnimn yer aldigi Balatgik Mahallesi’'nde, son yillarda toplu konut projeleri artmigtir,

artmaya da devam etmektedir.

1980-2005 arahginda kent ceperindeki kamu arazilert Uzerinde uretilen toplu konutlarn,
kooperatiflesmenin ve biiyiik 6lgekli konut toplulugu uygulamalarinin 6ni acilarak, kent ¢eperinde
yer alan ilgelerde yerlesim alanlarmin gogalmasina neden olunmustur. Bu yaklasim nedeniyle

szellikle Karsiyaka ve Cigli bélgesinde 6nemli bir déniigtim yaganmigtir,

Planlamaya konu alanm yakin ¢evresinde Egekent, Evka-2 gibi toplu konut bolgeleri ile kooperatif
eliyle gergeklesmis alanlar bulunmaktadir. Planlama alaninin batisinda kalan alan ise sosyal konut

alanidir,

Harita 12:Narhdere ilcesi, Atatiirk Mahallesinde yer alan yapilagma drnegi
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Narhidere flcesi, Atatiirk Mahallesinde yer alan yapilagma 6rnegine ait verilen uydu goriintiisti ve
egim profili de incelendifinde yapilagma alanina ait egimin yatayda maksimum %59'lara kadar

ciktif, ortalama egimin ise %19 oldugu, Diiseyde ise maksimum egimin %54, ortalama egimin %18

oldugu gortilmektedir.

Harita 13:Narhdere [lgesi, Z.Inénii Mahallesinde yer alan yapillagma ornegi
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Narlidere ilgesi, 2.inonii Mahallesinde yer alan yapilagma érnegine ait verilen uydu goriintisi ve

egim profili de incelendiginde yapilagma alanina ait egimin yatayda maksimum %73’lere kadar

¢iktig, ortalama egimin ise %24 oldugu, Diiseyde ise maksimum egimin %21, ortalama egimin %5

oldugu gorilmektedir.

Harita 14:Narhdere ve Bornova ligelerinde yer alan yapilagma drnegi
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Diger yapilasma dérneklerinde ise Narhdere {lcesinde yer alan yapilagmaya ait verilen uydu gorintiisi
ve egim profili de incelendiginde yapilasma alamina ait egimin diigeyde maksimum %63'lere kadar
ciktigy, ortalama egimin ise %27 oldugu, Bornova ilcesinde yer alan yapilagsmaya ait verilen uydu
goriintiisii ve egim profili de incelendiginde ise yapilasma alanina ait egimin maksimum %32'lere

kadar giktif, ortalama efimin ise %12 oldugu gorilmektedir.

Sonug olarak yiiksek egimli alanlarda da yapilagmalarin oldugu ve bu alanlarda altyapi, sosyal donati

alanlari gibi alan ve kullanimlarin da saglandig gérilmektedir,

Harita 15: Planlama Alam ve Gevresindeki Yikseklik Durumu

M
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Planlama alani ve cevresi, egimli bir alanda yer almaktadir. Kent merkezinin geperinde yer alan Cigli,
gelisme konut alanlarinin yer aldi, yeni rezerv alanlarin yogunlagtigs bir ilgedir. Ozellikle planlama
alanmin yer aldigi Balatgik Mahallesi’'nde, son yillarda toplu konut projeleri artmigtir, artmaya da

devam etmektedir.
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Harita 16; Alan Cevresindeki Kat Yiikseklikleri Analizi
Planlama alami cevresindeki kat yiiksekliklerine bakildiginda; alanin  kuzeybatisinda kat

yiiksekliklerinin 8,9 ve 10 kath yapilardan olustugu gorilmektedir. Alanin gineyinde 7, 8 ve 9 kath
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M

yapilarin oldugu; yeni yapilan toplu konut alanlar incelendiginde de kat yiiksekliklerinin en cok 8

katta oldugu gortilmektedir.
2.4. YERLESIME UYGUNLUK
Planlama alaninda yapilan jeolojik etiit yerlesime uygunluk durumu incelendiginde alan;

e Onlemli Alan 2.1 (0.A-2.1) : Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar
o Onlemli Alan 3 (0A-3) : Su Baskini Agisindan Onlem Ahnabilecek Alanlar
Seklindeki uygunluk simfinda oldugu gorilmektedir. Alanin doguda kalan kismm Onlemli Alan 3 (OA-

3), geri kalan kismi ise Onlemli Alan 2.1 (0.A-2.1) simifinda kalmaktadir.

P,

” . GOSTERIM

.m CALIJMA ALANI BINIR)

E JEOLOIIK EFUT SINIRN
ONLEMLY ALAN 2.1 (0 A-2.1)
[ Y1)
ONLEMLI ALAN 3 (O8-3)

- iy it

Harita 17: Yerlesime Uygunluk Analizi
2.5. DOLULUK BOSLUK ANALIZI

Alan cevresindeki doluluk-bosluk durumu incelendiginde; alanin giineydogusunda yer alan eski
konut dokusunun oldugu bdlge, alanin glineyi ve batisindaki yeni konut dokusunun oldugu bélgeye
gore daha dolu durumdadir. Ada bazinda yapilasma tercihi bulunan toplu konut alanlarinda da
yapilagma tamamlanmig ve doluluk orani yiiksek olan alanlardir. Calisma alani gevresiise yeni konut

dokusu icinde olan iizerinde yapilasmas: bulunmayan bos alandir.
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Harita 18: Doluluk Bosluk Analizi
2.6. MANIA PLANLARI

Devlet Hava Meydanlari Isletmesi Genel Midirlagi Elektronik Dairesi Baskanhgnin 03.11.2021
tarih 87239 sayih yazisinda “ Soz konusu parseller Jzmir Adnan Menderes Havalimanina yaklaglk 24
Km, Cigli Askeri Havalimania yaklasik 4.5 Km mesafede bulunmakta olup Sivil Havalimant Mania Plani
simrlart disinda ancak Askeri Havalimam Mania Plany simirlart iginde kalmaktadir. Ad1 gegen
parsellerde planlanacak yapilagsmalar igin Askeri Havalimanmi Mania Plant kriterleri daha tahditli

olacagindan imar diizenlemesinin Cigli Askeri Havalimam Mania Plam kriterlerine uygun olarak
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yapilmast durumunda planlanacak yapilarin Izmir Adnan Menderes Havalimani icin ilan edilmis Aletle
Algalma, Standart Aletli Kalkls Ve Gelis Usulleri, Minimum Radar irtifak Degerleri ile Kurulusumuz
sorumlulugunda bulunan CNS Elektronik Sistemleri agisindan olumsuz etkisinin olmayacagt
degerlendirilmistir.” Denilmektedir. Bu goriis kapsaminda Ulagtirma ve Altyapi Bakanhigmin Sivil
Havacihk Genel Midiirligii Havaalanlar Daire Baskanhg gortsti almmsgtir. Ulagtirma ve Altyap
Bakanhimin Sivil Havacithik Genel Midiirliigii Havaalanlan Daire Bagkanhginin 22.11.2021 tarih ve

19423 sayili yazisinda;

“(alisma yapiimast planlanan alan sivil hava ulasimina agik havaalanlarimn mania plam strlan
disinda ancak Cigli-Kaklg Askeri Havaalani Mdnia Plant siirlart dahilinde kaldigt degerlendirilmekte
olup bu kapsamda Milli Savunma Bakanligi gériislerinin alinmas: gerekmektedir. Sivil hava ulagimma
acik havaalanlari ile ilgili bu ve miiteakip siregteki calhsmalarimiza iliskin géris taleplerinizin bir
érnegi Ek'te de yer alan Genel Miidiirligiimiiz goriigii olan Ilgi (b) yazimiz kapsaminda yapiimasi
gerekmeltedir. Bunun yani sirq, Ilgi (a) yazida belirtilen plan ve miiteakip siirecte yapilacak olan plan
calismalarinda bir drnegi Ek'te yer alan llgi (b) yazimz kapsaminda islem yapilmasi, kamu
kaynaklarinin verimli ve etkin kullanimini teminen tereddiit hasil olan bir durum olusmadigi sirece
Genel Miidiirliigtimiizden bu minvalde gériis talep edilmemesi hususunda bilgilerinizi ve geregini rica
ederim.” Denilmektedir. Bu gorise gore Milli Savunma Bakanligi gorisi talep edilmistir. Millt
Savunma Bakanlif Lojistik Genel Midiirligi Izmir Ingaat Emlak Balge Bagkanhg 24.01.2022 tarih
ve 907315-211 sayili yazisinda;

"Konuya yonelik olarak ilgi (b) Yinerge kapsaminda MEGSIS (Mekansal Gayrimenkul Sistemi)
ortaminda ve saymanhk kayitlarinda yapilan inceleme neticesinde; planlama sahasinda Askeri Alan,
Askeri Yasak ve Giivenlik Bélgesi ile NATO Akaryalat Boru Hattt bulunmadig, hangi plan igcinde kahyor
ise Cigli Belediye Bagkanlhgi'ndan temin edilecek Cigli ve Kallig Askeri Havaalanlart mania plan
kriterlerine uyulmasi zorunludur.” Denilmektedir. Bu goriglere gore Cigli belediyesinden Cigli ve

Kalkic Askeri Havaalanlari mania plani kriterleri talep edilmistir.
Cigli Belediye Bagkanlif'mn 01.03.2023 tarih ve 2723 sayili yazisinda;

“Plan ¢ahsmasina konu 969 ve 5681 numarali parsellerin icerisinde yer aldigt alanin Hava Kuvvetleri
Komutanhgimim 26.09.2019 tarih ve 129680 sayili yazisiyla onaylanan gigli ve Kaklg Askeri
Havaalanlarmn Havacihk calismast raporunda ve 21.12.2017 tarih 275914-17 sayth yazi ile
onaylandigi bildirilen (igli ve Kaklig Askeri Havaalani Mania Plani igerisinde yer aldigt bildirilmig idi.
Dolayisiyla hazirlanan planlara Sivil Hava Kullanimina Actk Olmayan Yalnizca Askeri Kullanimda Olan
Tiirk Silahlt Kuvvetlerine Ait Havaalanlarinda Emniyet Standartlari Kapsaminda Yapilacak Olan
Havacihk Gélgeleme Cahsmalarina Tliskin Usul ve Esaslara Yinelik Talimatlar Uyarinca Hazivlanarak

Hava Kuvvetleri Komutanhginin 26.09.2019 Tarih ve 129680 Sayilt Yaziswyla Onaylandigi Belirtilen Cigli
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ve Kakhe Havalimanlarr Havacihk Calismast Sonug Raporuna Uyulacaktir. plan notunun yer almasi
gerekmektedir.” Denilmektedir.

Bu goriisler dogrultusunda mania planlarina esas plan notu olusturulmustur

~ iZMIR iLi CIGLI VE MAKLIG ASKERI HAVALIMANLAR! HAVACILIK CALISMASI BILGI PAFTAS!

GOSTERIM A
=1 pLAN ONAMA SINIRI
[ 10KAT

[ 12kar

Harita 19:Havacihik Caligmasi Kat Yitkseklikieri Analizi
iZMiR iLi QiGLI VE KAKLIG ASKERI HAVALIMANLARI

ANiA SINIRI BiLGi I"AFTA i

0 TERIM A ‘
PLAN ONARMA SINIRI
MANIA SINIRI

Harita 20:Mania Simirlar: Analizi
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3. SENTEZ

Planlama alani ve yakin ¢evresine ait yapilan analizler sonucu ortaya cikan sentezde ise alanin mania
plan simrinda kaldigi gorilmektedir. Kuzey-giney hattinda mania plan ile Yengok=10 kata kadar
yapilagima, alanmin kuzeybati smirinda kismen mania plan ile Yengok=12 kat yapilagma ile
simirlandirilmis alanlar yer almaktadir. Alanin dogusunda yer alan dere ve cevresi disinda kalan
biitiin alanlar 0.A.2.1 Onlem Alinabilecek Nitelikte Sorun Alanlarda, dere ve gevresi ise 0.A.3 Dere
Baskini Acisindan Stabilite Sorun Alanlarda kalmaktadir, Alanda %0-20 ile %41-55 arasinda degisen
egim hakimdir. Planlama alani iginden gegen su yiizeyi yapilasmaya engel olusturmamaktadir.

Ulasilabilirligi olan mevcut alt yapi sistemlerine baglanti saglanabilecek bir konumdadr.

GOSTERIM

E CALIGMA ALAN SINIRI
E PARSEL SINIRI
E mania SINIRY
D % 0-20 Edim
D % 21-40 EGIM
E % 41-60 EGIM
\ - ; D % 61-80 EGIM

]
‘*\ Ej % B1< . EGIM

] o vorew
/ } L
i g H MANIA PLANI Yengoh=10 KAT
3
E:] MANIA PLANI Yengok=12 KAT

OMLEM ALINABILECEK NITELIKTE
2. SORUN ALANLAR

&An SU RARKINI AGIMINGAN sTaiLive
~_J sOoRUN ALANLAR

=

Harita 23: Sentez
3.1. ONERi IMAR PLANI VE EGIM SENTEZI

Hazrlanan imar plam ve egim analizinden yola gikarak elde edilen sentez sonucunda alanin yiiksek
egimli bolgesi konut alani olarak ayrilan bati yoniindedir. Her ne kadar egimli alanda konut alam
ayrilmis olsa da belirlenen yapilasma kogullar ile simirlandirilmakta, belirlenen imar adasmin her
noktasinda yapilasma olmayacaktir, Yapilagma kogullarinin emsal ile verilmesi dogrultusunda egime

daha uygun alanlarda yerlegim yapilmasina olanak saglamaktir,

Planlama alaninda ayrilmis olan sosyal donati alanlari ise kamu yarari goz oniinde bulundurularak

egimin disik oldugu yerlerde yer secimi yapilmistir.

e
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Harita 21: imar Plam ve Egim durumunun Sentezi
3.2. ONERI YOL EGIMI

Planlama alani ve yakin gevresine ait yapilan yol egimi analizi incelendiginde, yakin cevresindeki
mevcut yol egimlerinin genellikle %0-5 arasinda degistigi, en yiksek egimli yolun ise %15-20

arasinda oldugu tespit edilmigtir.

UYGULAMA IMAR PLANI VE YOL EGIM SENTEZI

chareaim

oo
=
—p-
e
e [
= -

X

Harita 22: Planlama Alam ve Gevresinde Yer Alan Yollara Ait Egim Analizi
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Planlama alaninda ise topografik 6zellikler dikkate alinarak belirlenen yol glizergahlarinda en yiiksek

tasit yolu egimi %10-15 arahgindadir.
4. UST OLCEK PLAN KARARLARI

4.1. 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

Planlama alam 1. No’lu Cumhurbaskanhg Kararnamesi'nin 102. maddesi uyarinca onaylanan izmir-
Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 blgekli Cevre Diizeni Plani Degigikliginin K18 numarali
paftasinda yer almaktadir. Planlama alam sz konusu planda “Kentsel Gelisme Alanr” kullaniminda
kalmaktadir.

S6z konusu planin plan notlarinda;

4.8, KENTSEL GELISME ALANLARI: BU PLANIN HEDEF YILA ILISKIN NUFUS KABULLERI ILE ILKE VE
STRATEJILERINE GORE BU PLANLA KENTSEL YERLESIME UYGUN BULUNAN KENTSEL
KULLANIMLARIN GELISTIRILECEGI ALANLARDIR.” Denilmektedir.

Harita 57: 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plam
4.2. 1/25.000 OLGEKLI CEVRE DUZENI PLANI

Planlama alani; {zmir Biiyiiksehir Belediyesi sinirlart igerisinde hazirlanan ve [zmir Bilytiksehir
Belediye Meclisinin 12.09.2012 tarih 05/843 sayili karariyla kabul edilen, farkli tarihlerde degisikligi
olan 1/25.000 olgekli lzmir Biytksehir BitinG Cevie Diizeni Plani'nda K18D4 paftada, “Bélge

Parki/Biiyiik Kentsel Yesil Alan” kullaniminda yer almaktadir.
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Harita 68: 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam
56z konusu planin plan notlarinda;

4.10.1. BOLGE PARKI/BUYUK KENTSEL YESIL ALANI: KENTLERIN ICINDE YA DA CEVRESINDE,
YASAYANLARIN DINLENME, GEZINTI, SPOR VE EGLENME GEREKSINIMLERINI KARSILAMAYA
YONELIK DUZENLENEN AKTIF YA DA PASIF NITELIKLI GENIS YESIL ALANLARDIR.

7.10. BUYUK VE ACIK ALAN KULLANISLARI

7.10.1. BOLGE PARKI / BUYUK KENTSEL YESIL ALAN: HALKIN ACIK VE YESIL ALAN
GEREKSINIMLERI BASTA OLMAK UZERE EGLENCE, DINLENME VE PIKNIK GEREKSINIMLERININ
KARSILANACAGI, ACIK, KISMEN KAPAL! OLARAK DUZENLENEN GUNURIRLIK [HTIVACLARI
KARSILAYACAK TESISLER, OYUN ALANLARI, ACIK SPOR VE SU OYUN ALANLARI VB. ILE YESIL BiTKi
ORTUSU BULUNAN ALANLARDIR. BU ALANLARDA ALAN BUTUNUNDE ALT OLCEKLI IMAR PLANLARI
YAPILMADAN UYGULAMAYA GECILEMEZ,

7.10.1.1. BU ALANLARDA SPOR VE COCUK OYUN ALANI, SIZDIRMASIZ FOSSEPTIKLI WC, VEYA SEYYAR
WC, ACIK OTOPARK, BUFE, KIR GAZINOSU, CAY BAHCESI, SERBEST GEZINTI ALANLARI, ACIK HAVA
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TIYATRO VE SINEMASI, MINI GOLF ALANI, V.B ACIK ALANLARI ICEREN KULLANIMLAR YAPILABILIR.
BURADAKI BIRIMLERIN YER VE BUYUKLUKLER] UYGULAMA IMAR PLANI ASAMASINDA BELIRLENIR.
7.10.1.2. BU ALANLAR ALAN BUTUNUNDE PROJELENDIRILECEK OLUP, BU ALANLARDA
GELISTIRILEN PROJENIN AYRILMAZ PARCAST NITELIGINDE OLAN KAPALI YAPILARDA; EMSAL:0.03'U/
GECEMEZ, YAPI YUKSEKLIGI ALANIN VE KULLANIM TURUNUN GEREKLERINE GORE, ILGILI MEVZUAT
DIKKATE ALINARAK ALT OLCEKLI PLANLARDA BELIRLENECEKTIR.

7.10.1.3. BU TUR ALANLARIN DENiZ TARAFINA YAPILACAK TESISLERIN KIYI [LE BIRLESTIRILDIGI
NOKTADA KIVININ DOGAIL YAPISINI ROZUCH RIHTIM, YOI, DIIVAR, TAHKIMAT, DOLGU V.R
YAPILAMAZ. KUMSALIN NITELIGINI DEGISTIRICI KAPLAMA MALZEMESI KULLANILAMAZ KIY]
KANUNU'NA UYULACAKTIR.” Denilmektedir.

4.3. 1/5000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI

Planlama alanim bir kismi Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanhg tarafindan 17.01.2020 tarih ve
14472 sayi ile onaylanan “Cigli ilgesi, (Anadolu Caddesi Kuzey Dogu Bolimi ve Balatgik Kesimi)
1/5000 &lgekli Nazim Imar Plant ve Revizyonu” plan smirt iginde yer almakta, diger kisminda ise

nazim plan bulunmamaktadir, Nazim plan i¢inde kalan kismi park alaminda yer almaktadir.

Harita 79: 1 /5.000 Olcekli Nazum fmar Plam
44. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI

Planlama alanin bir kismi; Izmir bilyiiksehir belediye meclisinin 30.01.1991 tarih 05.11 sayili
karariyla uygun gorillerek lzmir biyiikschir belediye baskanh@inca 03.04.1991 tarihinde

onaylanmigtir.”1/1000 6lgekli Egekent Sosyal Konut Alani Imar Plam” plan siin iginde yer almakta,
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diger kisminda uygulama imar plani bulunmamaktadir. Uygulama imar plant iginde kalan alan; park

alani ile tagit yolu ve yaya yolu kullaniminda kalmaktadir. Geri kalan alanlar plansiz durumdadir.

it LAGELL ONLIT
Lol PO,

v
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« e P v By oy
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Hud

Harita 20: Meveut 1/1000 Qlgekli Uygnlama imar Plam Alan Kullanimlar

5. PLANLAMA ALANINA iLi$KIN BiLIMSEL RAPORLAR

5.1. JEOLOJIK JEOTEKNIK ETUT RAPORU

Planlamaya konu alana ait jeolojik jeoteknik etiit raporu 17.08.2017 tarihinde izmir Valiligi Cevre ve
Sehircilik 1l Miidiirligii tarafindan onaylanmstir. Onayl Jeolojik jeoteknik etiit raporuna gére
planlama alanimin doguda kalan dere yatagi cevresindeki kismi Onlemli Alan 3 (0A-3), geri kalan

kismi ise Onlemli Alan 2.1 (0.A-2.1) yerlesime uygunluk sinifinda kalmaktadir

SELMA KISA PLANLAMA
ADRES: Ergene mah.545 sok No:4/303 Kocaoglu [sham BORNOVA / [ZMIR

Tel & Faks: 0232 3888870 GSM: 0507 9409851 E-mail: skplanlama@gmail.com 24 /43



IZMIR LI, CIGLI ILCESI, BALATGIK MAHALLESI, 5879 VE 969 PARSELLERDE 1/1000 OLGEKLI UYGULAMA

iMAR PLANI PLAN Ai IKLAMA RAPORU

mit”

Et\'!\!w'hﬂ'.:
BACMLIS J

i - JZMIR

HLCESE cClGLL

BELEDIYES] : (,‘l('il.i

KOYU/MAHALLESI BALATCIK

MEVKL seemman

PAFTA K18D-22D (1/5000)

K18D-22D-2A, K18D-22D-2B, K181)-22D-2C,
KI18D-22D-2D (1/1000)

ADA -
PARSEL :5681-969
PLAN/PROJE TORU-OLCEGE: 171000 slgekli fmar Plany ve 1/5000 dlgekli nazim imar plan I

leolojik-Jeoteknik  Etlit Raporu

Rapor igerisindeki sondaj, laboratuar analizi v.b. vert ve bilgileri tehnik sorumbulugu miellif
mihendise ait olmak dzere 28092011 tanh ve 102732 sayih genelgesi gereginee, bivo ve aruvi
meelemest uygun bulwmustur

INCELEME KOMISYONU

e 12017 | ll /,/iimzm" i
Selahattin SOYLI Hed ; /« gl
feolop Mithend e
|
ou 1]
Ziil Y :
It ve Pluntamu
Sube Midiri
2R.OV201 1 tarihi ve 102732
Genelge geregineg onay lannashr,
J s
g7 "
ik,"!_\-_hi;ﬁ‘u]dgu
i\lDM{
Mildl 'ﬁ' . |

| Miid '\'auhi’nun R}
g {LWW

Belge 1: Jeolojik Etiit Raporu Onay Sayfasi
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5.2. ULASIM ETUT RAPORU

tzmir li, Cigli ligesi, Balatgik Mahallesinde bulunan 5879 parselin ifrazi éncesindeki 5681 parsel ve
969 numarali parsellerde hazirlanan plan ardindan , bu parsellerin ¢evresindeki ana arterlerdeki
kavgaklarda olugabilecek ek trafik yiklerinin analiz edilmesi amacyla {zmir Katip Gelebi
Universitesi, ingaat Mithendisligi Blimd, Dr. Ogr. Uyesi Orug ALTINTASI damsmanhiginda Ulagim

Etit Raporu hazirlanmistir. Bu rapora gore;

5879 parselin ifrazi oncesindeki 5681 parsel ve 969 parsellerde yapilacak arazi kullamimi
degisiklikleri sonucunda ortaya ¢ikacak ek trafik yiikii incelemesi i¢in alana ulasim hizmeti sunacak

baglanti saglayici 8050. ve 8809. Sokaklara baglanan 6 kavsakta inceleme yapilmistir.

PLANLAMA ALANI

8050 skt~ o

WOMID Gk

o . .
a1 e

Harita 8:5879 ve 969 Nolu Parseller, Kavsak Sayim Lokasyonlari ve Bolgeyi Anadolu Caddesine Bajilayan
Arterlerin Konumu
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Tahmin edilen bu 6 kavsak i¢in genellikle diizenli yolculuklarin yapildifi (ev-is, is-ev, ev-okul, okul-
ev yolculuklart) hafta i¢i sabah ve aksam zirve saatlerinde gozlemlendiginden s6z konusu 6 kavsagin
mevcut hizmet seviyelerini belirlemek ve performanslarini 6lgmek amaciyla 24.07.2024 tarihinde

7:45-9:00 ile 17:00-19:00 saatlerinde trafik sayimi gergeklegtirilmigtir.

MEVCUT TRAFIK SAYIMI
A SAATI
KAVSAK ADI s BAH ZIiRVE SAATI 'AKSAM ZiRVE‘ AATI
(TOPLAM ARAC SAYISI) (TOPLAM ARAG SAYISI)
K1 140 187
K2 356 441
K3 4182 605
K4 272 401
KS 236 321
K6 435 496

Tablo 2:6 Kavsaga ait Mevcut Trafik Sayim (Ulasim Etiit Raporuna gore diizenlenmistir.)
Arazi kullamm degisiklikleri sonucunda, parsellerin yaratacag arag¢ yolculuk sayisimin tahmini ve
mevcut trafige etkisi sabah ve aksam zirve saatleri i¢in ayr1 ayr1 incelenen raporda toplam ulagim
talebi hesaplanirken 6neri imar planindaki ntifus dikkate alinmis (3786 kisi) ve TUIK 2023 verilerine
gore lzmir Hane Halki Biiyiikligi (2.79) béliinerek tahmini hane sayisi 1357 hane iizerinden

hesaplamalarini yapmistir.

Her bir hanenin sabah ve aksam zirve saatlerindeki ara¢ kaynakh yolculuk tretim degerleri, ulasim
talep tahmininde yaygin olarak kullanilan Insitute of Transportation Engineers (ITE, 2017) Talep
Uretim El Kitabi'na gore hesaplanarak, hafta i¢i sabah zirve saatinde hane basina ortalama arag
yogunlugu iretim katsayis1 0.56 olarak belirtilmistir. Bu dogrultuda, 1357 hanenin sabah zirve
saatinde toplam 1357x0.56=760 ara¢ kaynakh yolculuk tretmesi, aksam zirve saati iginse bu sayi

909 olarak tespit edilmistir.

SABAH ZIRVE SAATI AKSAM ZIRVE SAATI
HANE BASINA ORTALAMA 0.56 0.67
YOLCULUK URETIM KATSAYISI ) :
Y28 Girig %59 Girig
ORANSAL DAGILIM

%72 Cilas %41 Cilas
{LAVE TRAFIK(HANE :f']‘“iél; . f"; '$53i -
SAYISI:1357) (1kis:547 arag (1k15:373 arag

Toplam:760 arag Toplam:909 arag

Tablo 3:5879 ve 969 Parseller icin imar Plani sonrasi tahmin edilen arag¢ yolculuk sayilari(Ulasim Etiit Raporuna
gore diizenlenmigtir.)

S e N A 5%
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PROJEKSIYON YAPILMIS TRAFIK SAYIMI _
| sy | (tomanag o
- 362 315
K2 1387 1781
s 817 1078
o 713 1140
K5 628 877
K6 1200 1453

Tablo 4: 6 Kavsaga ait Projeksivon Yapilnug Trafik Sayimi{Ulagim Etiit Raporuna gore diizenlenmistir.)

Meveut Durum Projeksivon Yapilmig Durum
-  (Sabab) - - (Subah)
Ortalama | alamas alama [ | Ortalama
),m MR vitineg | Kk ()fl ilama | Ortal A | Oeeataina | Kavgak | Ortalama
Kuveuk | Seyvahat Kuyruk =S | | Seyahat
| Geetkme | Hizmet . Geeikme | Hizmet |
Uzunlufiu | (s} | Dudeyt Hizy Uzunlugu (sn/ta) | Dozevi | Hizs
(m) e 5 (km/sa) (m} U Rtk (km/sa)
K1 0.00 0,60 A 1620 0.03 228 | A | 4357
Kavgag Moveut Durum (Akgam) Projeksivon Yapilanyg Duram (Akgani)
M O alama | Kavsak | 9.“”"” O.:mi'uu*\ Ortalama I Kavsak (,)l Ler
v ik , | | Sovabat Kuvruk i Sevahat
< | Geakme | Hizmet | : .| Geckme | Hizmet $
Uzunlugu Phie | Dz | Hia Uzunlugu | (snta) Dilsis Hizi
S0/l { 2CN\ S F ZeN
_m) O N e | o) | P PN | nsse)
0,00 080 | A | 4634 00014 LA 4491
Meveut Durum (Sabah) Projeksivon Yapilomg Durum (Sabah)
O_r!ulanm Drtabiink | Kaviak , ()‘rl;llmnn ().rmi:mm ' Oistalain:] Rivaok.| l).rlnl:lm:\
Kuvruk s ; Sevahat | Kuwvruk | Sevahat
S| Geetkme | Hhizmet ; - Geatkme | Hizmet
Uzunlugu (sn/ta) | " Hiz Uzunlugu | st | Diizev Hizi
) sn/ta ‘__. uz.\‘u_ _(I_uu/sa; (m) (anfta : izew (kmisa)
K2 0,00 080 | A 4848 (.90 285 | A 42.52
Kavsain ‘ B ) i
Meveut Durum (Aksam) Projeksiyon Yapihmig Duram (Akgam)
Ortalama 1. [ Ocatama | Oratam: g [ Ortalama
f AN O ratama | Kavsak 0_{ i U,'“ ant ] Ortalama | Kavgak )‘r lama
Kuvruk . Scvahat Kuvruk : 5 i Sevahat
Geetkme | Hizmet : | Geeikme | Hizmet |
Uzunlugu (snin) | Dizovi Hiz Uzunlugu (snfta) | Duzevi ! Hiz
SN/LS AY . S/ < '
(m) - (kim/sa) {m) . (kim/sa)
.00 ‘ 043 A ; 4%.27 2.0 581 A I 37.60
Meveut Durum (Sabah) Progeksivon Yapilmig Durum (Sabah)
O'rtalama Oralama | Kovaak ! O‘IE(II.JHLI ():tainnm Ortalama | Kavsak 0‘| talama
Kuyruk e . I Sevahat Kuoyvruk : : Sevahat
" Ciectkme | Hizmet : : Geeikme | Hizmet ;
Uzunlugu (safta) | Ditzevi | Uzunlugu | i) | Dl Hiz
(n) A e L (km/sa) (m) joen : {km/sa)
K3 0,02 0,47 A | 4880 ol i .56 | A | 4856
Kavgagi ‘ ) am - ‘ o
e Meveut Durum (Akgam) Projcksivon Yapilnug Durun (Akgam)
“Ortal: '\I [ “Ortalama | Ortalama | T Ortalama
0,[ S Ortatama Kavgak | ! P Oratama Kavsak |
Kuvruk | Scvahat Kuvruk | . . i} Sevahat
_ 0 Geakme | Hizmet L Geeikme | Hizmer
Uzunlugu ' snita) | Diizevi Hizt Uzunlugun ; (sn/t) | Dilzeyi Hiz
(m) (A - - (km/sa) m) | = e (km/sa)
LR S i ooy ceait] . SHHLAR)
0.01 042 | A i 49,17 005 | 071 A 48.57

Table 5:K1, K2 ve K3 kavsaklarina ait mevcut durum ve projeksiyon yapilmis durum kavsak performans
karsilastrmalari{Ulasum Etiit Raporundan alinnusir.)
B e b
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Meveut Durom Q’lb‘]h) Projeksivon Yapilnug Durum (Sabah)
P
Oralama | .| [ Ortatama Glnlanm e | dﬁa—t;;rlx.:
[:::l\ :!T ‘ Ortalama | avt;nl\ Sevahat | Kuvruk Ortalama lﬂwak—{ Seyahat
Uzantugu | Goctkme | Hizmet | Zp T o gy | Gecikme | Hizmet | 70
Zunfugu (sn/ta) Diizevi i ’ & (sn/n} Dazevi
_(IIFL,+, ] (kmvsay | (m) (km/sa) |
ko |00 | oas | oA | a0 | oos | s | A | d63s |
Kavsagt Meveut Durum (Ak;am) Projcksivon Y upllm:; Durum (Ak:;nm)
(Emlm];\ﬂ ’ Ortalama | Kavsak | E 2’13]::’:: 0}‘{[;11?:13 Ortalama | Kavgak ‘ (ilj:ll:;::;?
TUR i J Uy . i i b i
U u":uu ‘ Gecikme | Hizmet | LH Uzunlugu Geetkme | Hizmet izt
'} ] ]
JZUnfugn | (sn/ta) Diizevi | et unug {snfta) | Dlzevi
Ay o ks o) 0 |7 (km/sa)
000 | 048 | A 48,08 0017 2.13 A 45,10
Meveut Durum Projcksivon Yapilnig Durum
. (saban) o} SO (Sababy
alama | | rtalama | Ortalama Ortalama
Oi::?‘?::: | Ortalama | Kavgak (:;c\ 1!:311 P { Ortalama | Kavgak P —
Us -I i Gecetkme | Hizmet i_‘l:”l Uzu.nlm':u ' Geetkme | Hizmet Ijh:n
HalriE {sn/ta) Diizevi : ) =00 (sn/ta) Diizevi :
Cmy | ST PO sy |y | ST PV s |
’ & 0,00 0,28 i A 48.02 0.01 | ()_(1(1 A 47.80
Kot Qtior o OO . B e ) SRR e | (SR oI
Kavsagi Meveut Durum (Akgam) Projcksivon Y.n)ulnns, Durum (Al\wm)
T ——————— S — - S
g alam: h g | Ortalama |
O‘Ilaiallll! Ort:ﬂ:\mn_ri Kavsak (irt;ll;;m: ?\r:lii?::;\l Ortalama | Kavsak Su'\l:al
U: u)]lruh, Gecikmo | Hizmet | ° ‘i"l:?:d TS Gecikme | Hizmet HI‘H
AL TEY (sn/ta) | Duzevi & RELLE (sn/ta) | Duzewt o
(m) : {km/sa) (m) ~ (km/sa)
0.00 0,30 I A 4821 0.18 | 1,52 A 46,24
Meveut Durmm (Sab'th) Projcksivon Yapilnng Durum (Sabah)
T A S s
alame () talama | Ortalam: . ! Ortalama
Uzt:;i::ml (uLuLum Ilmmt LI_'“z' U/u-nlu - Geetkme | Hizmet | © I-—Im‘
e (sn/{.l) } Diizevi A (sn/ta) | Duzevi "
) ks |y | TR T (kmisa) |
. 000 | osa 1A | aese | o 200 | A | 4405
K6 = S SO S| (e __E el e R el s s ]
Kavgai Meveat Durum (!\Ls‘lm) l’ro_]cksn'on Yapilnug Durum (Aksam)
— 1 Ortalama | Ortalama | 1 " " Ortalama |
OI\”“[:“}:“ Ortalama | | Kavgak 2”3 ::‘r:‘] (l\l::\[::il Ortalama | Kavsak ll.f;l::::
U u:‘Iu-’ Geeikme | Hizmet L”r‘lt Uz ik Geeikme | Hizmet | © I‘-h‘z;
RSN (snfta) Ditzevi o ' .u ugu (sn‘ta) | Duzevt
o S . A isa) f ) ) 7 T (kmisa)
0,00 | 056 4 A l 46,90 0.05 i 167 l A 44.49
i L

Tablo 6: K4, K5 ve K6 kavsaklarina ait mevecut durum ve projeksiyon yapilmis durum kavsak performans
karsilagtirmalari(Ulagim Etiit Raporundan alinmugtir.)

S8z konusu raporun “Genel Degerlendirmeler ve Oneriler” baglhikh kisminda ise;

e “K1 kavsag i¢in yapilan analizlerden anlagilabilecei lzere, yeni yerlesim alaninin
kurulmasinin ardindan K1 kavsaginda ciddi bir trafik problemi gozlemlenecegi
ongdriillememektedir, Her ne kadar ortalama gecikmeler ve kuyruk uzunluklar bir miktar

artis gosterse de bu artiglarm ciddi trafik sorunlarina yol agmayacag disiiniilmektedir.
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Kavsagin A hizmet diizeyi ile calismasi da bu durumu desteklemektedir. Yerlesim alaninin
kurulmasinin ardindan tali yollar igin "Dur” ve “Yol Ver” isaretlerinin eklenmesiyle kavsak
givenliginin artirilabilecegi ve tasit-tasit ile yaya-tasit kesismelerinin éniine gegilebilecegi
diistiniilmektedir.

e K2 kavsaginda, mevcut durumda hem sabah hem aksam pik saatlerinde tiim yaklasim
kollarindaki trafik hacminin olduk¢a disiik oldugu goriilmektedir. 2 numarah yaklasim
kolunun hem giris hem de ¢ikis seritlerinin sayisi1 2 olmasina ragmen, birer serit parklanma
nedeniyle kullamlamamaktadir, Bu nedenle simiilasyon modellemelerinde 2 numarah
yaklasim kolunun serit sayilar1 1+1 (1 giris, 1 ¢ikis) olarak alinmistir. Projeksiyon(yerlesim
yeri kurulmasimin ardindan) durumunda, hem ortalama kuyruk uzunluklar hem de tasit
gecikmeleri bir miktar artis gostermistir. Sabah pik saati icin 1 numaral, aksam pik saati i¢in
ise 1 ve 2 numaral yaklasim kollarinda kuyruklanma ve gecikmeler goridimiistiir, Ancak, bu
gecikmelerin ve kuyruklanmalarin dikkate deger olmadig, similasyon sonuclarindan
anlagilmaktadir. Yerlesim yerinin kurulmasi sonrasinda, mevcut kavsagin hem sabah
hem de aksam pik saatlerinde A hizmet dizeyinde calisacagr Gngoriilmektedir.
Sinyalize olmayan kavsaklarda trafik giivenliginin daha diistik olmasi nedeniyle, bu kavsagin
sinyalize kavsaga dénistiriilmesi disiinilebilir. Ozellikle 2 numarali yaklasim kolundan
gelip 1 numaral kola dénen ve 1 numarah koldan gelip 3 numarali kola dénen tasitlarin
birbirlerini etkileyebilecegi goz oniinde bulundurularak, sinyalizasyonun trafik giivenligini
artirabilecegi odngoriilmektedir. Ayrica, 1 numarali yaklasim kolundaki parklanma
durumunun kaldirilmasiyla kavsak kapasitesinin artirilabilecegi sdylenebilir.

e Yerlesim alaninin kurulmasinin ardindan K3 kavsagimda her ne kadar trafik artis: olsa da bu
durumun kavsak performansini olumsuz etkilemeyecegi distinilmektedir. Kavsagin giris
seritleri ve merkez ada etrafindaki sirkiilasyon seritleri nedeniyle kapasitesi yiiksektir.
Projeksiyon trafik hacmi kavsagin kapasitesine ulasamadigindan, kavsagin A hizmet
dizeyinde calismaya devam edecegi ongorilmektedir. Sinyalize donel kavsaklarda tasit
depolama alanma ihtivac duyuldugundan, bu kavsagin sinyalize dénel kavsaga
donistiirilmesi uygun olmayacaktir. Mevecut durumun, projeksiyon trafigini rahathkla
karsilayacag ongoriilmektedir.

e K4 kavsaginda, aksam projeksiyon durumunda ozellikle 2 ve 4 numaral yaklasim kollarinda
bir miktar kuyruklanma (ortalama 0,20-0,25 m) goziemlenmis olsa da bu durumun kavsak
performansi acgisindan herhangi bir olumsuzluk yaratmadigi tespit edilmistir. Kavsagin
mevcut durumda ve projeksiyon senaryosunda A hizmet diizeyinde ¢calistigi gériilmektedir.
Yerlesim yerinin kurulmasinin ardindan K4 kavsaginin performasinda énemli bir diisiis

beklenmemektedir. Dolayisiyla, kavsak geometrisinde bir degisiklik yapilmasina veya yeni

e i e e
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bir denetim sistemi kurulmasma gerek olmadifi distiniilmektedir, Mevcut haliyle K4
kavsagimin, projeksiyon trafigini rahatlikla tasiyabilecegi 6ngorillmektedir.

e K5 kavsaginda, projeksiyon aksam pik saatinde, 6zellikle 1 numaral yaklasim kolundan 2
veya 3 numarali(cogunlukla 2 numarali) kola donen trafik hacminin yiiksek oldugu
gozlemlenmistir. Ancak, bu durum kavsak performansim olumsuz etkilememektedir.
Ortalama kuyruk uzunluguy, 0,18 m’ye ulassa da bu deger yiiksek sayilmamaktadir. 1 numarali
yaklagimdaki saga donitiglerin ayrica bir ada ile ayrilmasi, trafigin diizenli ve giivenli bir
sekilde akmasin saglayacaktir, Bu nedenle, yerlesim yerinin kurulmasinin ardindan kavsak
planlamasinda herhangi bir degisiklige gerek olmadif diisiiniilmektedir. ilerleyen yillarda
yaklagim kolu bazh trafik hacimlerinin artmasi durumunda, bu kavsagin sinyalize bir kavsaga
déniistiiriilmesi disinilebilir.

o Ko kavsaginda, projeksiyon aksam pik saatinde, 6zeliikie 2 numarali koida bir miktar
kuyruklanma ve gecikme goriilmus olsa da bu durum K6 kavsaginin performansini olumsuz
etkilememektedir. Kavgak, projeksiyon durumunda bile kapasitenin olduk¢a altinda
calismaktadir. Bu nedenle kavgakta herhangi bir diizenleme yapilmasina veya yeni
trafik yonetim kararlari allmmasina gerek olmayacagi ongorilmektedir. ilerleyen
sirecte, trafigin daha glivenli bir sekilde akisini saglamak igin sinyalizasyon gibi

uygulamalara bagvurulabilir.

Sonug olarak, ilave trafik yiikiinden etkilenmesi beklenen 6 kavsak tzerinde yapilan kavsak
performans analizi caligmalarinin sonuglarina gore, 5879 parselin ifraz1 dncesindeki 5681 parsel ve
969 numaral parsellerde meydana gelecek imar degisikligi sonras:1 olusacak ilave trafik
yikiiniin mevcut yol agina ve kavsaklara ilave bir trafik yiikii getirmeyecegi sonucuna
variimisiir. Hem mevceut durumda hem de arazi kuilanim degisikiigi sonrasinda alt kavsagim hizmet
seviyesi “A” olarak belirlenmigtir. Bu durum, mevcut kavsak kapasitesinin Akcelik(1978)'in

gelistirdigi egriye gore %0 ila %40 arasinda kullamldigin géstermektedir, “ denilmektedir.

5.1.  ARAZI KULLANIM DURUMU TOPRAK OZELLIKLERI, ARAZI KULLANIM YETENEK
SINIFLARI VE 5403 SAYILI YASA KAPSAMINDA iNCELENMESi

Izmir ili, Cigli ilcesi, Balatgik Mahallesi, 5879 parselin ifrazi éncesindeki 5681 parsel ve 969
parsellerin tarimsal yapi, simdiki arazi kullanim durumu, toprak ézellikleri ve 5403 sayill yasa
kapsaminda arazilerin simflarimn belirlenmesi agismdan mevcut durumunun belirlenmesiyle
amaciyla Plan Agiklama Raporu ekinde de sunulan rapor ziraat miithendisi Cihat BADUR tarafindan

hazirlanmistir.

S6z konusu rapordan 6zetle “parsellerin arazi kullanim yetenek simifimin tarimsal kullanim ve
bitkisel tiirlerin kullamim ile olugturulan park rekreasyon alanlari seklinde kullamma uygun

olmayan yani herhangi bir bitkisel iiretimin yapilamayacag VIl .sinif arazi kullanim yetenek sinifinda
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olduguy, ¢ok s1g toprak yapisi (0-20) ve %30+ iistliinde ¢ok dik arazi egimi icerdikleri, asmmaya karsi
¢ok dayanikh andezit kayasi icermeleri ve andezit kayasinin parsellerin tamamina yakininda toprak
ylzeyine citkmis olmasy, asir1 arazi egimine bagh olarak yilizey erozyonunun ¢ok siddetli olmasi
parsellerin tarimsal ve bitkisel tiretimde kullanimi ile park ve rekreasyon alani olarak kullanimim
engelleyecek 6zellikler igerdigi ve tarim digma ¢ikarilmasi uygun olan marjinal arazi simfinda oldugu

sonucuna ulagilmistir.”  Denilmektedir.
6. PLAN GEREKCESI

izmir'deki mevcut durumdaki konut agi1 ile deprem ve diger afetlerle daha da artan saglam ve
saglkl yapi ihtiyacinin karsilanmasina yonelik alan arayisi geregi; kent bazinda yapilmis bilimsel
caligmalar ve tist 8lgek plan kararlan dikkate ahnmistir. Ust 6lcek planda gelisme alani belirlenmis
olan planlama alannin yer aldig Gigli ilgesi bu bilimsel ¢ahsmalarda Fiziksel, Mekansal ve Yapilasma
Ozellikleri agisindan risk tasiyan bolgeler arasinda ¢ok diisiik diizeyde kalmaktadir. Biitiin bu
etkenler sonucunda st élgek plan kararlarinda belirlenen gelisme alanlarinda plan yapilmasin
kaginilmaz hale getirmistir. Uzun dénemler yeni gelisme alanm acilmamasi yeni yapilasmaya hazir
alan yarafilmamas: eski yapilarin kullanimma zorlama yaratirken mevcut talehe cevap veremez hale
getirmistir. Bu kapsamda 1/100.000 olcekli Cevre Diizeni Planinda Kentsel Gelisme Alani olarak
belirlenen alanda st 6lgekli plan kararina uygun olarak alt 6lgekli plan cahsmast yapilmistir.
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 7. Maddesi Genel planlama esaslarinin ¢ ve ¢ bentlerinde de
belirtildigi Gzere; Planlar, kademesine ve dlcedine gére ve yapilis ainucinin gerektivdigi ayrinti
diizeyinde kalmak kosuluyla alt kademedeki planlari yénlendirir. Ust kademe planlar, alt
kademesindeki planlara mekdnsal nitelikte hedef koyan, yol gisteren ve ilke belirleyen plandir. Bu
kapsamda 1/100.000 dalgekli planda konulan hedef esas almarak, cevre diizeni plammn

yonlendirmesine uygun olarak diizenleme yaptlmistir.

Mevzuat geregi de Ust Olgek planlara uygun olarak alt olgek planlarda revize yapilmasi
gerekmektedir. Planli Alanlar imar Yonetmeliginin 2. Boliim genel ilkeler bashgnin 5. Maddesi 2.
Bendi: “Alt kademe planlarin, list kademe planlarin kesinlestigi tarihten itibaren en gec bir yil icinde
ilgili idarece tist kademe planlara uygun hale getirilmesi zorunludur. Aksi halde, tist kademe planlari
onaylayan kurum ve kuruluslar, alt kademe planlari en gec alti ay iginde tist kademe planlara uygun
hale getirir ve resen onaylar.” Hiitkmii ile list 6l¢ek plan kararlari, plan hedefleri esas alinarak alt 6l¢ek
plan diizenlemesi yapilmast igin siire bile tammmstir, Bu hikiim uyarmea 1/100.000 gleekli Cevre
Dilizeni Planinda Kentsel Gelisme Alani olarak belirlenen alanda yapilan analizlerle alinan kurum

gortigleri uyarinca plan ¢alismasi yapilmistir.

fzmir ili, Cigli ilgesi, Balat¢ik Mahallesi sinirlarinda yer alan 969 ve 5879 parselin ifrazi oncesindeki
5681 parsel sayill taginmazlar kapsayan alanda yapilan ve Bakanlik makaminca 23.05. 2023
tarihinde onaylanan 1/25.000 élcekli Cevre Diizeni Plani Degisikligi, 1/5.000 6l¢ekli Nazim Imar
e ]
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Plani ve 1/1.000 &lgekli Uygulama imar Plani iZMIR 8, IDARE Mahkemesinin 07/05/2024 tarihinde
ESAS NO:2023/554 KARAR NO: 2024/498 sayih karanyla iptal olmustur. Mahkeme kararinda
belirtilen hususlar yerine getirilerek yeniden ¢alisma yapilmistir. 1/25.000 dlgekli gevre diizeni plam
onay asamasinda yurirhlikte iken 3194 satili imar kanunun gecici Gegici Madde 17- (Ek:29/11/2018-
7153/17 md.)ile yapilan degisiklikle “Yiirirliikieki 1/25.000 élgekli gevre diizeni planlary, 5 yil icinde
list dlgekli cevre diizeni plant veya hazim imar plamna dénidistirilir. Bu siire icinde, bu planlarda
revizyon yapilamaz, yapilacak plan degisikliklerinin usul ve esaslari ydnetmelikle belirlenir.” Hilkmii
geredi 25,000 olcekli cevre diizeni planinda degisiklik vapilamayacagindan; plan calismast cevre
dizeni plani degisikligi olarak degil nazim plan olarak hazirlanan st dlgek planlara gére plan

calismasi yapilmistir. Bu dogrultuda uygulama imar plani tist 6lgek plana gore hazirlanmistir.

6.1. MAHKEME KARARI VE IPTAL GEREKCELERI ve ACIKLAMALAR

Mahkeme kararinin iptal gerekgeleri dikkate alinarak yeniden plan c¢alismasi hazirlanmistir.

Mahkeme kararinin iptal gerekgeleri su ana basliklarda toplanmaltadir:

e Otoyolun 1/100.000 odlcekli gevre diizeni planinda isienmemis oimast: izmir Kuzey Dogu
Cevre Yolu olarak tanimlanan otoyol projesinin planlara islenis bhiciminin pargaci olmasi
dolayisiyla plan degisikligi islemlerinin planlarin bitdnligline, sehircilik ilkeleri, planlama
esaslarina, imar mevzuatina aykiri olmasi

e En ist kademedeki plan olan 1/100.000 él¢ekli [zmir-Manisa Planlama Bélgesi Cevre Diizeni
1/100.000 6lgekli izmir-Manisa Planlama Bolgesi Cevre Diizeni Planinda 40'n {izerinde
egimli alanlar yapilasma olanag bulunmayan alanlar olarak kabul edilmis oldugu halde dava
konusu planlar araciigiyla bu alanlarin yapilagmaya agildigi, bu durumun planlama siiri
igerisinde benzer effim dzellikleri gésteren alanlarin yapilasmaya agilmas: agisindan emsal
teskil edebilecegi ve dolayisiyla planlarin kademeli birlikteligi ilkesine uygun olmayan bir
icerik yaratildigy belirtilerek CDP plan agiklama raporunda YASAL, DOGAL VE YAPAY
ESIKLER olarak Kabul edilen ve yapilasma siir getirilen alanlarm agiklamasi yapilmistir,

e Orman Genel Muduriigy, izmir Orman Boige Mudirligi'nin 09.05.2022 tarih kurum
goriisiinde yer verilen hususlarin dikkate ahmmadi bu ¢er¢evede mevzuata uygun olmayan
islemlerin yapildigi, orman olarak tescil edilmis 1182 parsel ile olan miilkiyet cakismasinin
ve bu ydnde verilen olumsuz kurum gériigin dikkate almmamis olmasi temelinde kamu
yararina uygun olmadigi,

e Onerilen konut gelisme alaninin yaratacag yogunluk ve niifusun ulagim sistemini nasil
etkileyeceginin degerlendirilmedigi, bu hususa plan agiklama raporunda sadece genel
ifadelerle yer verildigi ve dolayisiyla plan agiklama raporlarinin teknik ve nesnel agilimlan

icermedigi,

N L A s et
SELMA KISA PLANLAMA

ADRES: Ergene mah.545 sok No:4 /202 Kocaoglu Isham BORNQVA / [ZMIR
Tel & Faks: 0232 3888870 GSM: 0507 9409851 E-mail: skplanlama@gmail.com 33/43



[ZMIR iLI, GIGL] ILCESI, BALATCIK MAHALLESI, 5879 VE 969 PARSELLERDE 1/1000 OLGEKLI UYGULAMA

IMAR PLANI PLAN ACIKLAMA RAPORU

o Rezerv Alan iptal Gerekcesi ile ilgili olarak; “Rezerv Yapi Alam” kapsaminda statii
degisikligine konu edilmesinin yesil kusak stratejisi tizerinden plan blitinliiginii bozucu etki

yaratacak olmasi seklindedir.
MAHKEME KARARINA {LISKIN ACIKLAMALAR

Plan ¢alismasi 1/100.000 olgekli cevre diizeni planina 6ngorilmis olan plan gore; afet riski altinda
olan ve ¢ok yogun goc alan izmir'de ihtiya¢ olan yeni yap1 stoku ile kentsel yenileme asamasinda
ihtiyac olacak gecici konut kullanimi igin alan olusturulmasi hedefiyle hazirlanmistir, izmir de yeni
konut bélgelerinin kisitlanmasi konut ve arazi degerlerini arttirmakta artan konut degerleri ile

birlikte tiim sektorleri etkileyen bir ekonomik domino etkisi olusturmaktadir.,

Plan agiklama raporunun konut stoku béliimiinde de aktarildig iizere izmir de mevcut yapilasmanin
0.65"1 kacak statlisindedir. Bu oranda kagak yapilasima olan kentte yapilarin risk taginama ihtimali
bulunmamaktadir. Yapilan plan galismasi ile saghkl bir konut dokusu olusturulmasi bu olusturulan
alanda yapilan rezerv alan belirlemesiile elde edilen konut bélgesinin bir kisminin kentsel dontisiime
hizmet sunmasi hedeflenmistir, Bu hedefile izmir 1/25,000 Olcekli Kentsel Bélge Cevre Diizeni Imar

Plani i¢in yapilan analizlerde belirlenen saghklagstirma ve yenileme alanlarinda kullanilacak rezerv

alan yaratilmis olacaktir

1.derece deprem bélgesi tizerinde kurul olan [zmir kent merkezindeki yapilarin biiyiik bir
cofunlugunun 1975 yili deprem yonetmeligi ve 1999 6ncesi deprem yonetmeligine gore yapilasmis
nitelikteki yap: stoguna sahip olmasi; mevcutta 4.5 milyon niifus i¢in acil olarak énlem alinmasi ve
doniigiim cahgmalarinin acilen yapilmasi zorunlu kilmaktadir. Bu bilimsel olarak da kabul edilmis bir
gergektir. Bu gergekle yiiz yiize olunmasina karsin kent genelinde baslamis olan yenilenme
hareketleri yetersiz ve bagarisizdir. Son derece ciddi afet risklerine karst dzellikle merkez kent
dokusunun hazir hale gelmesi icin kent merkezi ¢eperinde planlamaya konu olan alan gibi alanlarm
planlanarak yeni yapi stogu icin hazir hale getirilmesi gerekmektedir. Kent merkezinde olusturulacak

bu tiir alanlarla mevcut altyapi ile biitinlesme saglanacak ve saghkl gelismeye katki saglanacaktir.

[zmir'de mevcut durumdaki konut agigi ve deprem ile daha da artan saglam ve saghkh yapi ihtiyac
sonucunda iist 6lcek plan kararlarinda belirlenen gelisme alanlarinda plan yapilmasi kacinilmaz hale
gelmistir. Uzun donemler yeni gelisme alani acilmamasi yeni yapilagmaya hazir alan yaratilmamasi
eski yapilarin kullanimina zorlama yaratirken mevcut talebe cevap veremez hale getirmigtir.
Ozellikle sehrin dis ceperlerinde giderek artan yeni yapilanma talepleri mevcut durumdaki kagak
yapilasmayi daha da tetiklemekte hobi bahgesi, tin house gibi tsti ortiilii konut yapilagmalarini
ortaya cikarmis gelinen durumda altyapisi olmayan dogaya ve cevreye daha zarar veren bir durum
yasanmaya baslanmistir. Kagak yapi anlaminda oldukga yiiksek bir yiizdeye sahip olan kentte kent
ceperlerindeki bu diizensiz yapilasma egilimleri yeni gelisme alanlarinin planlamasini baskilar

dizeydedir. Bu cergevede st olgek planlarda plan karar1 bulunan alanda planh yapilagma ve
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aktarilan tim hedeflerin ger¢eklesmesi icin rezerv yapi alami belirlemesi ve plan galigmasi

yapimistir.

Mahkeme kararlarinda belirtilen;

s Otoyolun 1/100.000 dlgekli cevre diizeni planinda islenmemis olmasi: Izmir Kuzey Dogu
Cevre Yolu olarak tanimlanan otoyol projesinin planlara islenis bi¢iminin pargact olmasi
dolayisiyla plan degisikligi islemlerinin planlarin batiinligine, sehircilik ilkeleri, planlama

esaslarina, imar mevzuatina aykiri olmasi:

Karayollar1 2. Bolge mudurligi gorisi dogrultusunda plana aktarilan otoyol giizergahi ve inis
kolunun mahkeme kararinda 1/100.000 6l¢ekli cevre diizeni planinda yer almadiginin konu edilmesi
iizerine bu durum Karayollar 2. Bolge miidiirligtine gorts olarak sorulmustur. Karayollan 2. Bolge
mtdirhiginin 30.07.2024 tarih 1585929 sayili yazisi ile otoyol projelendirme siireci devam ettigi
icin kesinlik kazanmadig bu nedenle halen proje asamasinda oldugundan 1/100.000 olgekli cevre
diizeni planinda glizergahin islenmesi hususunda talep yapilmadigy belirtilerek; yapilacak plan
calismasinda soz konusu giizergahin  dikkate ahnmasi bildirilmistir, Konuyla ilgili yapilan
arastirmada otoyol glizergahinin CED siireci devam ettigi i¢cin kesinlik kazanmadigi 6grenilmigtir.
Mahkeme kararina konu plan ¢alismast asamasinda bu durum belirtitmeden otoyol inisinin plana
islenmesi bhildirildiginden planlama sahas1 icindeki otoyol ve inig kavsag plana aktarilmstr.
Mahkeme karari uyarinca hazirlanan planda son Karayollar 2. Bolge midirligii gorisii esas alinmig,
otoyol glizergahi pqu asamasinda oldugu ve 1/100.000 olgekli ¢evre dizeni plaminda isli olmadig

icin otoyol giizergahi ve inis kollari islenmemis bu boliimde pasif yesil alan belirlemesi yapilmistir.

o En iist kademedeki plan olan 1/100.000 6lgekli izmir-Manisa Planlama Bolgesi Cevre Diizeni
1/100.000 8lgekli Izmir-Manisa Planlama Balgesi Cevre Diizeni Planinda 40'n {zerinde
egimli alanlar yapilasma olanag bulunmayan alanlar olarak kabul edilmis oldugu halde dava
konusu planlar araciligiyla bu alanlarin yapilasmaya agildigl, bu durumun planlama siir
icerisinde benzer egim azellikleri gésteren alanlarin yapilasmaya agilmas: acisindan emsal
teskil edebilecegi ve dolayisiyla planiarin kademeli birfikeeligi ilkesine uygun oimayan bir
igerik yaratildigi belirtilerek CDP plan agiklama raporunda YASAL, DOGAL VE YAPAY

ESIKLER olarak Kabul edilen ve yapilasma sinir getirilen alanlarin agiklamasi yapilmigtir.
Cevre diizeni planmin plan agiklama raporundaki YASAL, DOGAL VE YAPAY ESIKLER boliimtinde:

Cevre Diizeni Plami kararlarimn tiretilmesi asamasinda, planlama kararlarini dogrudan etkileyecek
olan esiklere iligkin calisma, analiz asamasmda yapilnig, yasal ve dogal esikler belirlenmis, belirlenen
yasal ve dogal esiklerden yola cikarak esik sentezi cahsmast yapilmistir. PLAN KARARLARI
ASAMASINDAKI SAPTAMALAR PLAN KARARI GELISME ALANI OLARAK BELIRLENEN ALANDA UST
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OLCEK TARTISILAMAZGEREK (IGLI DE PLANLAMA ALNININ HEMEN BITISIGINDE GREKSE
NAZRLIDERE DE BU EGIM VE UZERINDEN BIRCOK ALAN GELISME ALANIDIR.

Analiz cahsmasinda gerek dogal ve gerekse yasal esikler ii¢c gruba ayrilmis ve kullanim kararlarmin
verilmesinde yénlendirici olacak egikler belirlenmistir. Planlama Bélgesi iginde planlama kararlarin
yénlendirecek dogal esikler planlama kararlarim etkileme diizeylerine gére g grup halinde ele
alinmigtir, Bu kapsamda, birinci derece dogal esik olarak; yaptlasma olanagr bulunmayan, %40'n

tizerinde egimli alanlar kabul edilmistir.

Ikinci derece dogal esikler olarak; yaprlasma maliyetinin diger alanlara gére daha yiiksek oldugu,
altyapimn zor gerceklestigi %25-40 arasinda egime sahip alanlar ve deprem aninda etkilenme orani
yiiksek olacak, ozel insaat énlemleri gerektiren aktif fay hatlarimin bulundugu alanlar ve yine ézel

énlemler gerektiren taskin alanlar ile sazhk bataklik alanlar kabul edilmistir.

Ugiincii derece dogal esik olarak ise; yerlesme asamasinda, ikinci derece egiklere oranla daha
yerlesilebilir olsa da ézel dnlem ve diizenleme gerektiren alanlar olarak nitelendirebilecegimiz % 10-25

arasi egimli alanlar ve altivyon zeminli alanlar belirlenmistir.

Planlama kararlant agisindan ydnlendirici olan yasal esikler de ti¢ farkh grup halinde ele almarak
gruplanmigtir. Birinci derece yasal esik olarak kesinlikle yapilasma éngdriilmeyen alanlar olarak
nftelendirebﬂéceg"imiz; mutlak tarim alanlari, sulama alanlari, orman alanlarn, dogal koruma alanlari
(Milli Park, Tabiat Parki vb.), 1. derece dogal sit alaniari, 1. ve 2. Derece arkeolojik sit alanlari, icme suyu
baruj koruma kusaklari ve Ramsar Alani stmirlart ile birlikte ekolojik koridor niteligindeki nehir veya

nehir havzalan kabul edilmigtir.

Tkinci derece yasal esikler olarak, aslen korunmasi gereken alanlar olan, kontrollii kullanima acilabilen
ve kullontm kararlarinin olusturuimast igin farkly kurumsal kararlara gereksinim duyulan alanlar
belirlenmis; mutlak tarum arazileri haricindeki tarim topraklary, mera alanlari ve 2. ve 3. derece dogal

sit alanlari ve 3. derece arkeolojik sit alanlarr bu grupta toplanmistir.

Ugtincii derece yasal esik olarak; biiyiik béliimii orman alanlari ile i ige ve bitisik konumda yer alan
makilik fundalik alanlar, Ozel Cevre Koruma Bélgesi olarak belirlenen ve Bélge ilan gerekgesine yinelik
dzel énlem gerektiren alanlar, planlanmasi asamasinda sahip oldugu yaptlasma dzelliklerine uygun

karar olusturulmast gereken alanlar ile planlama yetkisi Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'na ait olan,

planloma biitiinliigni ve ilan gerekceleri gizetilerek planlanacak alanlar olarak nitelendirebilecedgimiz

turizm merkezleri ve kiiltiir ve turizm koruma ve gelisim bélgeleri sinirlari kabul edilmistir.

Birinci béltim; Izmir Merkez Kent olarak tammladigimiz Balgova, Bornova, Buca, (igli, Gaziemir,
Gilizelbahge, Karsiyaka, Konak, Narlidere, Bayrakh, Karabaglar, Menderes ve Menemen ilcelerindeki

yerlesmeleri kapsamaktadr.
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Cevre diizeni plamnin hedef yihnda izmir Merkez Kent niifusu 3.800.000 kisi olarak kabul edilmistir.
Mevcut biiyiime egiliminin stirmesi durumunda, kentsel alan buytikliigiintin yaklastk 30.000 hektart

gececedi belirlenmigstir. Denilmektedir.

Planlama alami bu b&limde belirtilen ikinci ve ficincii derece yasal esikler smifinda yer
almamaktadir. Egim agisinda ise alan degerlendirmesi yapildiginda yapilasmaya engel bir egime
sahip olmadig plan agiklama raporunda yapilan tiim hususlara gore degerlendirme yapilarak
belirlenmis bir plan karari oldugu icin aykin bir husus bulunmadig gériilmektedir. Nitekim sehrin
baska akslarinda bu egimin uzerinde bir¢cok alanda yapilasmamn gerceklesmis oldugu
gorilmektedir. Raporun egim ve yikseklik durumu bashginda bu oérnekler aktarilmis ve egim

durumu agiklamasi yapilmistir.
4.4.1.2. Kentsel Gelisme Alanlar boltimiinde

Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani'nda yer alan kentsel gelisme
kararlar asagidaki béliimde illere ve yerlesmelere gire agiklanirken, énerilen gelisme alanlarinin,
yerlesmelerde var olan meveut imar planlarr ile karsilastirmast yapilmis, imar planlarimin yeterliligi de

ayrica degerlendirilmistir.

2025 yih icin gereksinim duyulan kentsel gelisme alani biiyiikliiklerinin belirlenmesinde, ilgili yerel
idarelerce onaylanan imar planlari, sektirel yatirim kararlary, yerlesim birimlerinin teknik ve sosyal
altyapi yeterlilikleri, bu cevre diizeni planinda yerlesim birimleri i¢cin getirilen plan kararlan dikkate

alinarak 2025 yiina kadar gerekli olan kentsel gelisme alan biiyiiklikleri saptanmigtir.

2025 yili igin gereksinim duyulan alanin 5.670 hektarhk béliimii [zmir Merkez kente bitisik bos,
planh/planlanabilir alanlardan karsilanabilirken, ilave alan gereksiniminin ise merkez kentin disindaki
yenl sanayi alanlart ile konut alanlarimin bulundugu sacaklanmis yerlesme merkezleri cevresinde
diizenlenmis kentsel gelisme alanlarinda ve bu planda énerilen yatirim kararlarinin gevresindeki

yerlesim alanlarinda karsilanmast hedeflenmistir.

Onayli imar planlarimin sinirlart icinde, hentiz yapilasmalarin baslamadigt konut alanfarinin dagilimma
bakidiginda kent merkezine yakin bélgelerde genis bos alanlarin bulunmadigi, genis bos alanlara

kentin kuzey ve bati béliimlerinde rastlandigi goriilmektedir.

Degerlendirme ve Kararlar: [zmir Merkez Kent icin gerekli alan biyiikliigiine ve meveut yerlesme
cevresinde var olan esiklere bakildiginda, Izmir merkez kent cevresinde belirlenen diizeyde bir alanin
planlanarak gelismeye acilmasinin olanaklt olmadigi agiktir. Bu nedenle, bugiin icin [zmir merkez kent
olarak bir biitiin olarak tamimlanan yerlesik alan, plan dénemi sonunda sagaklanmalarla genisleyecek,
niifusun bir béliimi dogal egiklerin ve tarim alanlarmin da étesinde, ulagim olanaklari giiclendirilmis
ceperdeki kiiciik kent béliimlerinde yagar duruma gelecektir. [zmir cevresinde yeni yer secen calisma

alanlarimn, arganize sanayi bélgelerinin ve toplu konut yatinmlarinin dagihim béylesi bir yonlenmeyi
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kolaylastirirken, Izmir merkez kentte artan ulasim siireleri ve maliyetleri de niifusun merkez kent
disinda, ¢ahsma alanlarina yakmn yerlesmesini dzendirmektedir. Cevre Diizeni Plani’'nda [zmir'de
azellikle kuzey aksida yeni gelisme alanlari diizenlenmis ve sanayi gelisimindeki kuzeye kaymaya kosut
olarak konut gelismesinin de kuzeye kaymasi hedeflenmistir. Bu alanlarin ulasim baglantilarimi
gliglendirecek yatirimlarin, karayolu ve demiryolu baglantilarimin programlanmis olmasi da bu
gelismeyi desteklemektedir. Planlama alaninin ulasilabilirligi oldukga yiiksek durumda oldugundan

gelisme alam belirlenmesi i¢in en uygun yer secimi oldugu CDP plan agiklama raporuna gore de

kesindir,

Merkez Kent ¢evresindeki alanlardan, yapilasma éngériilmeyen ve orman alant olmayan bélimlerin
agaclandirilmasi, rekreasyon alanlart olarak diizenlenmesi ve kent cevresinde genis bir yesil kusak
olusumu desteklenmigtir. Denilmelktedir, Geligme alanlan belirlenen yerler bu kapsamda degildir.
Ayni zamanda rapor ekinde sunulan ziraat raporundan da anlagilacag Gizere alanda ve alanin yesil
kusaga hizmet edecek bitkilendirmeye konu bir alan olmasi fiziki yapisi agisindan miimkiin degildir.
Jeolojik etiit verilerine gére alanda yapilagsmaya engel bir husus bulunmamaktadir. Orman niteliginde
de olmayan alanda bhiitiin bu degerlere gore gelisme alan1 belirlenmesinde bir sakinca
bulunmamaktadir. Imar planina esas jeolojik etiit calismasi ve ziraat miihendisi raporu esas

alinmistir. Bu raporda alanda yapilasmaya engel bir husus olmadig ortaya konmustur.

° Orman Genel Midirligi, izmir Orman Bélge Midirligi'nin 09.05.2022 tarih kurum
gorisinde yer verilen hususiarin dikkate alinmadigi bu gercevede mevzuata uygun olmayan
islemlerin yapildigl, orman olarak tescil edilmis 1182 parsel ile olan miilkiyet cakismasinin ve bu
yonde verilen olumsuz kurum goriisiin dikkate alinmamis olmasi temelinde kamu yararina uygun

olmadigi,

Tasinmazin orman kadastrosunda kalan bélimiiniin terkin islemi yapilmistir, Orman ile gakisan
béliimii kalmamustir. i1k imar planinda da orman niteliginde olan béliim plan ¢alismasina konu
edilmemis oldugundan kurum gorisii yerine getirilmistir, Ancak mahkeme kararinda goriisiin
tamamen plan yapilmasim sakicali gérme yaklasimi nedeniyle yapilan terkin islemiyle birlikte

kurum gorisine aykirt her tiirlii husus ve farkh yaklasimlar ortadan kaldirilmigtir.

° Onerilen konut gelisme alaninin yaratacag yogunluk ve niifusun ulagim sistemini nasil
etkileyeceginin degerlendirilmedigi, bu hususa plan agiklama raporunda sadece genel ifadelerle yer

verildigi ve dolayisiyla plan aciklama raporlarinin teknik ve nesnel acihmlari icermedigi,

1/100.000 olcekli cevre diizeni plami uyarinca 1/25000 6lgekli nazim planda gelisme alam
belirlemesi yapilan calismada 1/5000 o6lcekli nazim imar plan agiklama raporlarinda niifus hesabina
iliskin tablo ve verilerle aciklanmistir. Onerilen yap1 yogunlugu ve yapi yiiksekligi ¢evre yapilanma
kosullari ile benzer hatta ¢evre yapilasma kosullarimin altindadir. Ulasim ile ilgili Katip Celebi

Uiniversitesince ulasim analizi yapilmis bu raporlara ek olarak sunulmustur. Ulasim analizinde de
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alanin gelisme alanm belirlenmesi halinde yeni bir yiik getirmedigi mevcut yol sisteminin yeterli

oldugu, toplu tasima olanaklarindan yararlanildifi ifade edilmektedir.

° Rezerv Alan Iptal Gerekgesi ile ilgili olarak; “Rezerv Yapi Alam” kapsaminda statii

degisikligine konu edilmesinin yesil kusak stratejisi lGzerinden plan bitinligint bozucu etki

yaratacak olmasi seklindedir.,

Belirlenen alan mevcut yapilasma ile i¢gice olan ve bu mevcut dokunun biitinlestigi bir alandir.
Alanda herhangi bir bitki értiisiinlin yetismesi miimkin olmadigindan yesil kusak niteligi tasiyacak
bir alan degildir. Mevcut durumda da alanda bir yesil doku ya da bir bitki értiisti bulunmamaktadir,
Ayni zamanda alan gevresinde de yesil kugak olusumunu saglayan ve devamlihgl olan bir yesil bitki
ortiisii yer almamaktadir. 6306 sayili yasanin ana amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar
disindaki riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina uygun,
saghkli ve giivenli yasama ¢evrelerini teskil etmek lizere iyilestirme, tasfiye ve yenilemelere dair usul
ve esaslari belirlemektir. Kanunda éngoriilen amaclar gergevesinde kullamilmak tizere; Riskli alanlar
ile bu alanlar disindaki riskli yapilarda ikamet edenlerin nakledilecegi rezerv konut ve isyerleri, gelir
ve hasilat getirecek her tirlii uygulama, verlesim yerlerinin ihtiyac olan sosyal, teknik ve kiiltiirel
altyapi ve iistyapi tesisleri ile cevre diizenlemeleri, yapilabilmekte ve bu alanlar yeni yerlesim alan
olarak kullanilabilmektedir. Rezerv yapi alan1 bu kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda

kullanilmak tizere, idarece belirlenebilmektedir.

Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmeligin 21 Maddesinin 7. Bendi “{7)(Ek:RG-
20/11/2021-31665-CK-4825/5 md.) Orman alanlarina bitisik parsel olusturulamaz. Imar plan
hazirlanirken, yangina miidahaleyi kolaylastirmak bakimindan, itfaiye araglarmim ulasimni saglamak
lizere, orman smnirt ile parsel arasmda asgari 10 m yol birakifir.” Seklindedir.Yonetmelige uygun

sekilde plan kararlari iiretilmistir.
6.2. PLAN KARARLARI

1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plani ve 1/25.000 6lgekli nazim imar plam, 1/5000 dlgekli nazim
imar plani plan karan olan Kentsel Gelisme Alani hiikiimlerine uygun olarak; analiz ve sentez
calismasi, mahkeme karari ve hazirlanan ziraat raporu ile ulasim raporuna gore plan kararlar

tretilmigtir.

1/100,000 8lgekli Cevre Diizeni Plant dogrultusunda hazirlanan 1/25.000 &lgekli Cevre Diizeni Plan:
Degisikligi ile kentsel gelisme alani olarak belirlenen alanda Kentsel Gelisme Alani hiikiimlerine
uygun olarak; ¢evre dizeni planinin genel ilke, hedef ve kararlarina uygun olarak, planlama alaninin
genel kullamis bigimlerini, gelecekteki niifus yogunluklarini, kentsel, sosyal ve teknik altyap:
alanlarini, ulagim sistemlerini gosteren 1/5000 dlcekli nazim imar plani kararlari Gretilmis ve bu
kararlara uygun olarak uygulama imar plan kararlari belirlenmistir.
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1/100.000 dlgekli Cevre Diizeni Planinin plan aciklama raporunda; izmir-Manisa Planlama Bélgesi
1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani'nda onerilen gelisme alanlarinin, yerlesmelerde var olan
mevcut imar planlarn ile karsilastirmasi yapilarak, imar planlarinin  yeterliliine gore
degerlendirildigi belirtilmektedir. 2025 yili igin gereksinim duyulan kentsel gelisme alani
buytikliklerinin belirlenmesinde, ilgili yerel idarelerce onaylanan imar planlan, sektorel yatirim
kararlari, yerlesim birimlerinin teknik ve sosyal altyapi yeterlilikleri, bu ¢evre diizeni planinda
yerlesim birimleri igin getirilen plan kararlari dikkate alinarak 2025 yilina kadar gerekli olan kentsel
gelisme alani hiiytikliiklerinin saptandigr aciklanmaktadir, Ru raporda deprem gihi yeni yapilagmay
tetikleyici dogal afetlerden stz edilmese de yasanan son durumda planlama disiplini agisindan yeni
gelisme alanlarinin (st élgek planlara gére gerceklesmesi gerekli kihinmaktadir. Bu raporda; izmir
Merkez Kenti olusturan biitiinlesik alan icinde yer alan yerlesmelerin yerlesik alanlarimin toplam
biiytiklGginin 21.200 hektar oldugu, planinin hedef yilinda {zinir Meikez Kentniifusunun 3.800.000
kisi olarak kabul edildigi, mevcutbiiyliime egiliminin siirmesi dururmunda, kentsel alan biiyikligtinin
yaklasik 30.000 hektari gececeginin belirlendigi, Izmir Merkez Kenti olusturan yerlesik alan
cevresinde hentiz yapilasmamis kentsel gelisme alami olarak planlanmis onayli imar planlarinin
biyikligine bakildiginda 5.670 hektar alanin var oldugunun gérildigi, imar planlarmm
yeterliligine iliskin degerlendirme yapilirken, onayh imar planlar iginden tarum alanlari, orman
alanlari, dogal karakteri korunacak alanlar, jeolojik sakincal alanlar, biliytik askeri alanlar ve sit
alanlari ¢ikarilarak yeterlilik hesaplamasinda kullanilacak alan biytikligi belirlendigi, 2025 yil igin
gereksinim duyulan alanmm 5.670 hektarhk bélimiiniin  [zmir Merkez kente bitisik bos,
planli/planlanabilir alanlardan karsilanabilirken, ilave alan gereksiniminin ise merkez kentin
disindaki yeni sanayi alanlari ile konut alanlarinin bulundugu sacaklanmis yerlesme merkezleri
cevresinde diizenlenmis kentsel gelisme alanlarinda ve bu planda odnerilen yatirim Kkararlarinin

cevresindeki yerlesim alanlarinda karsilanmasinin hedeflendigi belirtilmektedir.

Cevre Dizeni Planinda Izmir'de dzellikle kuzey aksinda yeni gelisme alanlarinin diizenlendigi ve
sanayi gelisimindeki kuzeye kaymaya kosut olarak konut gelismesinin de kuzeye kaymasinin
hedeflendigi gorilmektedir. 1973 yihindan bu yana izmir igin yapiian tiim tist digek planiarda
ozellikle konut yerlesimi igin tercih edilen kuzey aksinda yapilan gelisme alan belirlemesi meri ¢evre
dizeni planinda da benimsenmistir. Bu alanlarin ulasim baglantilarimi giglendirecek yatirimlarin,

karayolu ve demiryolu baglantilarinin programlanmis olmasi da bu gelismeyi desteklemektedir.

Benimsenen bu hedeflere gore plan ¢alismasi hazirlanmis, yiiksek yogunluklu gelisme konut alani ve
konut alani ile gelecek niifus igin Mekansal planlar yapim yonetmeliginde belirtilen standartlar esas
alinarak ilkokul alani, saghk tesisi alani, sosyal tesis alani belirlenmistir. Alan ve yakin ¢evresinin
belediye hizmetleri i¢in de alan olusturulmus, belediye hizmet alani belirlemesi yapilmistir. Kurum

ve kuruluslardan alinan gorisler dogrultusunda su yiizeyi ve trafo alanlari belirlenmis analizler
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sonucu elde edilen veriler dogrultusunda standartlara uygun egimde ikinci derece yol giizergah

olusturulmustur.

Onceki bélimlerde de bahsedildigi iizere kentin afet gecmisi, meveut konut stokunun fiziksel durumu
ve giin gectikce eskiyor olugu, bu stokun kendini yenilemesinin uzun bir zaman almasi ve bu yenileme
i¢in uygun zeminin olugmamig olmasi, bir yandan yasanabilecek afetler ve kent direncini diistirme
niteligi olan olaylar nedeniyle [zmir kentinde énemli élgiide konut alanina ihtiyac bulunmaktadir.

Konut alani igin rezerv alan ihtiyaci yasanmaktadir,

Yeni belirlenecek konut alanlari yalnizca kentteki afet riski agisindan degil kentsel déniisiim
agisindan da bir ihtiyactir. Kentsel dontigiim alani olarak belirlenen alanlarda yerinde déniisim
yapilmak istense dahi var olan niifusun gegici konut ihtiyacinin karsilanmasi acisindan bu tiir
alanlara ihtiyag duyulmaktadir. [zmir, yap1 stokunun eskimesi, sagliksiz olmasi nedeniyle

onimuzdeki yillarda kentsel dénlisiimiin yogun sekilde yasanacagi kentler arasindadir.

Bitiin bunlar gozetilerek yapilan planlama ¢alismast ile alan 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Planina
gire hazirlanan 1/25,000 dlcekli Nazim fmar Plan ile 1/5000 &lgekli nazim plana gore uygulama

imar plani diizenlenmistir.

Farkli yontemler kullanilarak hazirlanan Cigli ilgesi niifus projeksiyonuna gore ilgenin niifusunun her
yil artis gosterecegi anlasilmaktadir, Niifus projeksiyonuna ek olarak Cigli ilcesi bazinda verilen plan
kararlari ve yapilan yatinimlar da bu artis1 destekler niteliktedir. Dolayisiyla plan ¢alismasi salt kendi
sinirlarina degil gevresinde yer alan niifusa da hitap etmektedir.

CiGLI ILGESI NUFUS PROJEKSIYON HESABI
{ | NUFUS PROJEKSIYON HESABI YGNTEMLERI
\

YILLAR | USSEL | EN KUGUK KARELER | BILESIK FAIZ | ARITMETIK | ORTALAMA |
i _ | YONTEM (Kis) | YONTEMI (kish [ YONTEMI (kish) | YONTEM (kis) | (xish) :
| 2020 ' 204549 | 216535 207506 213056 210411
2025 ‘: 2199882 | 229426 | 222945 | 255590 | 231961 |
| 2030 ; 236364 242318 239533 298124 | 254085 |
: 2035 | 254082 | 255209 | 257355 | 340658 | 276826 |
| 2040 ; 273128 268101 276504 | 383193 | 300231 |
| 2045 293602 | 280992 | 297077 | 425727 | 324349 |
2050 _‘ 315610 | 293884 | 319180 | 468261 349234 |

Tablo 7: Gigli iicesi Niifus Projeksiyonu
Planlama alani niifusu Tirkiye istatistik Kurumu tarafindan 06.03.2023 tarih ve 49685 say ile
yayimlanan adrese dayal niifus kayit sistemi sonuglari “illere gore hane halki biiyiikligi"” tablosunda
yer alan Izmir i¢in 2,81 kisi/hane verisi esas alinarak hesaplanmistir. Planlama alani niifusu 3.786
kisidir,
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Tablo 8:Karsilagsturmah Arazi Kullanim Tablosu

FONKSIYON ADI MAHKEME KARARI | ONERI IMAR PLANI | FARK (ONERi-MERI)

iLE IPTAL EDILEN [ ALAN (M?) ALAN (M?)

MAR PLANI ALAN (M%)
BELEDIYE HIZMET ALANI 749 750 1
GELISME KONUT 112276 112276 0
ILKOKUL ALANI 7896 7896 0
PARK 39155 38471 -684
PASIF YESIL ALAN 0 37516 37516
SAGLIK TESISI 5937 5937 0
SOSYAL TESIS 2961 2961 0
SU YOZEY| 2632 3062 430
TRAFO ALANI A4 44 0
YOL VE OTOPARK 64776 28188 -36588
TOPLAM 236426 237102 676

Tablo 9: Planlama Alam Arazi Kullamim Dagilim

ONERI iMAR PLANI
FONKSIYON ADI L .

ALAN BUYUKLUGU(M2) YENCOK EMSAL
BELEDIYE HIZMET ALANI 750 12.00 m. 1,00
GELISME KONUT 112276 Zemin+6 Kat 1,50
ILKOKUL ALANI 7896 12,00 m. 1,00
PARK 38471 2
PASIF YESIL ALAN 37516 3
SAGLIK TESISI 5937 12.00 m. 1,00
SOSYAL TESIS 2961 12.00 m. 1,00
SU YUZEYI 3062 -
TRAFO ALANI 44 3 -
YOL VE OTOPARK 28188 - -
TOPLAM 237102

Planlama alani 244035.04 m2 yiizolctimtindedir. Emsal degeri 1.5, hane halk hiiyiikliigi 2.81, daire

bliytkligi 125 m? esas alinarak hesaplanan niifus 3.786 kisidir. Planlama alani icerisinde yasayacak

olan niifusun kullanimia yoénelik Mekansal Planlar Yapim Yénetmeliginde belirlenen standart

degerler dogrultusunda gerekli donati alanlar ayrnilmistir.

Gelisme konut alaninda Emsal=1.5 Yen¢ok=zemin+6 kat olarak belirlenmistir. Tiim imar adalarinda

¢ekme mesafesi 5m. dir. Donati alanlarinda Emsal=1.00 ,Yencok=12 metre olarak belirlenmistir.

Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmelik hiikiimlerine uygun olarak parselin orman

sinirina olan cephesinde 10.00 m, yaya yolu belirlenmistir.
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Tablo 10:Mekansal Planla Yapim Yonetmeligine Gore ayrilmasi Gereken Donati Alanlari Tablosu

DONATI ALANLARI

MPYY KARSILASTIRMA TABLOSU)

MPYY GORE ONERILMESI

KULLANIM TURU Kisi BASI M2 | GEREKEN DONATI ALANI | ONERIDONATE | FARK (ONERI-
: ALANI (M?) MPYY) ( M?)
(ALAN M?)

ILKOKUL 2 7572 7896 324
PARK 10 37860 38471 611
SAGLIK TESISI 2 5679 5937 258
SOSYAL TESIS 1 2839 2961 122
BELEDIYE HIZMET ALANI 750

1ZMIR 1L, GIGLI ILGES], BALATGIK MAMALLES|, 5879 VE 969 PARSELLERDE UYGULAMA IMAR PLAN) A
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Dosya No : 351332002
Plan No : 351073280
Olgek : 1/1.000

Izmir 1li, Cigli ilgesi, Balatgtk Mahallesi 5879 ve 969
Parsellere fliskin 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plani 6306
sayili Afet Riski  Altndaki Alanlarin  Donistiirilmesi
Hakkinda Kanun'un 6. Maddesi uyarinca re’sen onaylandi.
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