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GIRIS

izmir ili, Cesme ilgesi, Dalyan ve Sakarya Mahalleleri sinirlari i¢inde bulunan ve 1/1000 &lgekli
Koruma Amagli Uygulama imar Planina konu olan 37,21 hektar biiyiikliigiinde alan, izmir II Numarali
Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Komisyonunun 11.01.2018 tarihli ve 316 sayili karari ve bu kararin
onaylanmasina iligkin Bakanlik Makaminin 12.06.2018 tarihli ve 106071 sayili OLURu ile tescil edilen
izmir ili, 37. Grup (Cesme llgesi, Dalyan Mahallesi) Dogal Sit Alani iginde bulunmakta olup alan

“Dogal Sit-Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullamm Alani” ‘nda kalmaktadir.

Plan teklifine konu alana ait Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Makaminin 07.03.2022
tarihli ve 3123141 sayili Olurlart ile Cumhurbaskanligr Teskilat Hakkinda I sayili Cumhurbaskanligi
Karanamesinin 109. maddesi uyarinca onaylanan, izmir ili, Cesme ilgesi, Dalyan ve Sakarya
Mahalleleri, Ayayorgi Mevkiine iliskin 1/5000 Olgekli Koruma Amagh Nazim imar Plami Degisikligi
ve 1/1000 Olgekli Koruma Amagh Uygulama imar Plani Degisikliginin yiirtitmesinin durdurulmasi ve
iptali istemiyle dava agilmis olup 2577 sayili Kanun’un 27. Maddesi uyarinca teminat alinmaksizin
24.01.2024 tarihinde yiiriitmenin durdurulmasina karar verilmis olup 27.03.2024 tarihinde Koruma
Amagh Imar Planlarinin iptal edilmesine hiikmedilmistir. Bu kapsamda planlama alanina iliskin

yiirtirliikte olan Nazim imar Plani ve Uygulama imar Plani bulunmamaktadir.

izmir ili, Cesme ilgesinde yer alan yaklasik 37,21 ha’lik alan 6306 sayili Kanunun 6’inct maddesinin
besinci fikrast kapsaminda uygulama yapilmak tzere 10.05.2024 tarihli ve 50751 sayili Bakanlik

Makami Olur’u ile “Rezerv Yapi Alam” olarak belirlenmistir.

Rezerv Yapi Alanlari, 6306 sayilt Afet Riski Altindaki Alanlarin Dontstiirtilmesi Hakkinda Kanun’un
tanimlar boltimiinde “Madde-2 Rezerv yapit alani: Bu Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda
veni yerlesim alant olarak kullanilmak iizere, TOKI nin veya Idarenin talebine bagh olarak veya resen
Bakanlik¢a belirlenen alanlari,” seklinde tanimlanmaktadir. Bakanligin Rezerv Yapi Alanlari ile ilgili
olarak yetkisi ise yine 6306 sayili Kanun’un 6. Maddesinde belirtildigi tizere; “(5) Bakanlik; a) Riskli

alanlara, rezerv vapi alanlarma ve riskli vapilarin bulundugu tasinmazlara iliskin her tiir harita, plan,

proje, arazi ve arsa diizenleme_islemleri ile toplulastirma yapmaya,(11) b) Bu alanlarda bulunan
tasinmazlart satm almaya, on alim hakkw kullanmaya, bagimsiz boliimler de ddahil olmak iizere
tasimmacziart trampaya, tasimmaz miilkivetini veya imar haklarim baska bir alana aktarmaya, c) Ayni
alanlara iliskin tasinmaz miilkiyetini anlasma saglanmak kaydi ile menkul degere doniistiirmeye, ¢)
Kamu ve ozel sektor isbirligine dayvanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat karsiligr usulleri de dahil
olmak iizere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarint belirlemeye, d) 23/6/1965 tarihli ve 634
sayili Kat Miilkiyeti Kanunundaki esaslara gore paylastirmaya, paylart ayirmaya veya birlestirmeye,
22/11/2001 tarihli ve 4721 sayvili Tiirk Medeni Kanunu uyarmca sinirlt ayni hak tesis etmeye, e)
(Ek:29/11/2018-7153/23 md.) Hazine miilkiyetinde olup bu Kanun kapsaminda Bakanliga tahsis edilen

: 2 Ce My
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tasinmazlary;, Kanun kapsaminda Bakanlik¢a kamulastirilan taginmaziar: ve yiiriitiilen uygulamalar
neticesinde Bakanlik payina diisen tasinmaziar, doniigiim projeleri ozel hesabmna gelir elde etmek
amaciyla kiralamaya ve satmaya, f) (Ek:29/11/2018-7153/23 md.) Bu Kanun kapsanunda kullaniimak
iizere hazir konut ve isyeri satin almaya ve bunlar: devretmeye, g) (Ek:29/11/2018-7153/23 md.) Rezerv

vapr alanlarinda gelir ve hasilat getirecek her tiirlii uygulama yapmaya, &) (Ek:29/11/2018-7153/23

md.) Parselasyon planlarinda, gerekli gorilmesi hdlinde varsa ilk uygulamadaki diizenleme ortaklik

payt orammni tamamlamak iizere diizenleme ortaklik payt kesintisi yapmaya, yetkilidir.” olarak

belirtilmistir.

Sekil 1: Rezerv Yapi Alani Uvdu Gériintiisii

Bu kapsamda bdlgenin gelisme potansiyelleri goz 6niinde bulundurularak, st 6lgekli planlardan
baslayarak alt 6lgekli planlarda bolgenin yapilasmis cevresiyle uyumlu ve dogal karakterini olumsuz
yonde etkilemeyecek sekilde gerek kamusal agidan gerek de ekonomik agidan kamu yarari
dogrultusunda proje gelistirilerek ekonomiye kazandirilmasi amaciyla 6306 sayili yasa kapsaminda
Rezerv Yapi Alani ilan edilen alan i¢in 1/5000 &lgekli Koruma Amagli Nazim Imar Plam teklifi

hazirlanmistir.
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1. BOLUM: PLANLAMA ALANININ KONUMU
1.1. PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGE ICINDEKi KONUMU

Planlama alani, Cesme merkezinin kuzeyinde, Ayayorgi Koyu'na 5 dakika mesafede bulunan kente
katma deger katacak faaliyetlerin yer aldigi bir bolgede yer almaktadir. Ege Bolgesinde yer alan
planlama alani [zmir Sehir Merkezinin batisinda yer alan Cesme ilgesi sinirlart igerisindedir. Planlama
alani, izmir Adnan Menderes Havalimanina 98,4 km, Cesme Merkeze 14,9 km, Alagati merkeze 10,3

km, Balgova Sehir Merkezine 83,5 km, Konak $ehir Merkezine ise 93,8 km mesafede yer almaktadir.

Planlama alani; [zmir ili, Cesme ilgesi, Dalyan ve Sakarya mahalleleri sinirlari igerisinde bulunan ve
yaklasik olarak 37.21 hektarlik alani kapsamaktadir. Alan; izmir-Cesme otoyolunun kuzeyinde

konumlanmakta olup, ¢evresinde turizm amagli kullanimlar yer almaktadir.

Sekil 2: Planlama Alam Cesme Ilgesi Igerisindeki Konumu

e
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1.2. YONETIM YAPISI, iDARIi BOLUNUS VE SINIRLAR

Planlama alaninin yer aldigi izmir [li, 30 ilgeden olugmaktadir ve biiyiiksehir belediyesi yénetim

sistemine sahiptir.

Planlama alaninin yer aldigi Cesme Ilgesi ise, 25 mahalleden olusmaktadir. Planlama alani ise bu 25

mahalleden Sakarya ve Dalyan Mahallesi sinirlarinda bulunmaktadir.

roEinEN 17|

Sekil 3: Cesme Ilgesi Idari Bolimiisii, Mahalle Sinirlar:
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1.3. ULASIM BAGLANTILARI VE CEVRESEL ILISKILER

Proje alaninin yer aldigi bolge olan Dalyan ve Sakarya Mahallesi, Cesme ilge merkezine 3 km, {zmir il
merkezine ise 89 km uzaklikta bulunmaktadir. Alana, izmir-Cesme Otoyolu ve izmir-Cesme Karayolu
(D300) ile ulagilmaktadir. Planlama alanindan havalimanina ulasim Izmir Cesme Otoyolu ile
saglanmakta olup ilgili alan ile bahsi gegen Adnan Menderes havalimani arasi olan uzaklik 98.4 km’dir.
Planlama alani ¢evresinde Simsekler Koyu, Ayayorgi Koyu, Ilica Plaji, Tekke Plaji, Boyalik Halk Plaji

Dilaila Plaj1 gibi turistik agidan 6nemli noktalar bulunmaktadir.

Simgekler Koyu

4, Halk Ploj

Sekil 4: Planlama Alam Yakin Cevre Iliskisi
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1.4. HALIHAZIR HARITA

Planlama caligmasina altlik olusturan halihazir haritalar ITRF 96 Koordinat Sisteminde ve 2005.0
epok’unda hazirlanmis olup iller Bankasi Anonim Sirketi / Mekansal Planlama Dairesi Bagkanlig

tarafindan 21.08.2017 tarihinde onaylanmistir.

Sekil 5: Planlama Alam Halihazir Durumu

10 ﬂvé'/\
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2. BOLUM: PLAN HiYERARSISIi VE GELiSiM SURECINDEKI YERI
2.1. TARIHSEL GELISIiM SURECI

2.1.1. Planlama Siirecinin Tarihsel Gelisimi
Plan teklifine konu alan Izmir ili, Cesme Ilgesi sinirlari igerisinde yer almaktadir. Bu béliimde planlama

alaninin yer aldig1 bolgede gerceklestirilen planlama siireci degerlendirilmistir.

ilk olarak 23.06.2014 tarih ve9948 sayili Bakanlik Olur’u ile onaylanan izmir-Manisa Planlama Bolgesi
1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni plani yapilmistir. Plana iliskin Milli Emlak Genel Miidiirliigii
04.04.2019 tarih ve E.45769 sayili yazisinda; planlama alaninin turizm ve gelisme potansiyelleri goz
ontinde bulundurularak, degisen sit durumuna gore 1/100.000 dlgekli Cevre Diizeni Plani’ndan
baglayarak alt 6lgekli planlarda bélgenin yapilasmis ¢evresiyle uyumlu ve dogal karakterini olumsuz
yonde etkilemeyecek sekilde hazirlanacak yeni planlar ile gerek kamusal agidan gerek de ekonomik
agidan kamu yarari dogrultusunda proje gelistirilerek ekonomiye kazandirilmasini talep edilmistir. Bu
talep dogrultusunda s6z konusu plan 07.07.2020 tarihinde giincellenmis olup, planlama alan1 “Tercihli

Kullanim Alant” olarak belirlenmistir.

17100.000 Cevre Diizeni Plani’ndan sonraki siiregte 10.04.2017 tarihinde 05353 sayili izmir Biiyiiksehir
Belediye Meclis karari ile 1/25.000 Olgekli izmir Bati Bslgesi Nazim imar Plani onaylanmistir. Bu
planda plan teklifine konu alan “Park ve Yesil Alan, Rekreasyon Alani” olarak belirlenmistir. Ancak
soz konusu planin dogal sit ve korunan alanlara plan karari getiren kisimlari, [zmir 3. Idare
Mahkemesinin 26.04.2019 tarih ve 2019/656 sayili karar ile iptal edilmistir. Sonug olarak, plan
degisikligi teklif edilen alanin 1/25.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plani bulunmamaktadir.

Alt Slgekli planlarin planlama siirecine bakildiginda ise 1/5000 Olgekli Koruma Amagli Nazim imar
Plani ve 1/1000 Olgekli Koruma Amagli Uygulama imar Plani 07.03.2022 tarihli ve 3123141 sayili
Olurlart ile Cumhurbaskanligi Teskilati Hakkinda I sayili Cumhurbaskanhigi Karanamesinin 109.
maddesi uyarinca Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig: tarafindan onaylanmistir. Ancak bu
planlara iligkin yiirtitmenin durdurulmasi ve iptali istemiyle dava agilmis olup 2577 sayili Kanun’un 27.
Maddesi uyarinca teminat alinmaksizin yiiriitmenin durdurulmasina, kararin tebligini izleyen giinden
itibaren 7 giin i¢inde Izmir Bolge Mahkemesi nezdinde itiraz yolu agik olmak iizere, 24.01.2024
tarihinde oybirligi ile karar verilmis olup 27.03.2024 tarihinde Koruma Amagl Imar Planlarimin iptal

edilmesine hitkmedilmistir.

Bu kapsamda planlama alanina iligkin yiiriirlikte olan Nazim Imar Plani ve Uygulama imar Plani

bulunmamaktadir.

11 4” CL‘%
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2.2. PLANLAMA ALANINA AIT MAHKEME KARARLARI

1- 2021/461 Esas Numaralh T.C. Danistay Altinci Daire Baskanhg:
Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’nca agilan davada Cevre ve Sehircilik Bakanliginca 07/07/2020
tarihinde onaylanan [zmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani
Degisikliginin iptali istenmektedir.
Bahse konu mahkeme karar1 sonucunda;
a. 2577 sayili Kanun’un 27. Maddesinde 6ngériilen sartlar ger¢eklesmis oldugundan dava konusu
plan kararlarindan biri olan;
- Qesme llgesi, Dalyan ve Sakarya Mahallelerinde Ayayorgi Koyunun gerisinde kalan tercihli

kullanim alani kararinin yiiriitiilmesinin durdurulmasina,
19/01/2023 tarihinde oy birligi ile karar verilmistir.

2- 2019/656 Esas Numarah izmir 3. idare Mahkemesi

izmir Biiyiiksehir Belediyesi Meclisinin 10.04.2017 tarih ve 05.353 sayil Karari ile uygun bulunarak
onadig1 izmir Bati Bolgesi 1/25000 6lgekli Nazim imar Planinin dogal sit ve korunan alanlara plan karari
getiren kisimlari ile 7.11.1.7 nolu plan hiikmii izmir 3. idare Mahkemesinin 26/04/2019 tarih 2019/656

sayilt karartyla iptal edilmistir.

3- 2022/2209 Esas Numaralh izmir 4. idare Mahkemesi

Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Makamimin 07.03.2022 tarihli ve 3123141 sayili
Olurlart ile Cumhurbaskanligi Teskilati Hakkinda I sayili Cumhurbagkanligi Karanamesinin 109.
maddesi uyarinca onaylanan, Izmir [li, Cesme ilgesi, Dalyan ve Sakarya Mahalleleri, Ayayorgi
Mevkiine iliskin 1/5000 Olgekli Koruma Amagli Nazim Imar Plani Degisikligi ve 1/1000 Olgekli
Koruma Amagh Uygulama Imar Plani Degisikliginin yiiritmesinin durdurulmasi ve iptali istemiyle

izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca dava agilmstir.

Bahse konu mahkeme karari sonucunda; 2577 sayih Kanun’un 27. Maddesi uyarinca teminat
alinmaksizin yiiriitmenin durdurulmasina, kararin tebligini izleyen giinden itibaren 7 giin icinde Izmir
Bolge Mahkemesi nezdinde itiraz yolu agik olmak iizere, 24.01.2024 tarihinde oybirligi ile karar

verilmis olup 27.03.2024 tarihinde Koruma Amagli Imar Planlarinin iptal edilmesine hiikmedilmistir.
4- 2021/1511 Esas Numarali izmir 4. idare Mahkemesi

Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi Makaminin 07.03.2022 tarihli ve 3123141 sayili
Olurlari ile Cumhurbaskanhig Teskilatt Hakkinda I sayili Cumhurbaskanligi Karanamesinin 109.
maddesi uyarinca onaylanan, Izmir ili, Cesme ilgesi, Dalyan ve Sakarya Mahalleleri, Ayayorgi

Mevkiine iliskin 1/5000 Olgekli Koruma Amagcli Nazim [mar Plani Degisikligi ve 1/1000 Olgekli
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Koruma Amagli Uygulama imar Plani Degisikliginin yiiritmesinin durdurulmasi ve iptali istemiyle

izmir Sehir Plancilari Odasi tarafindan dava agilmistir.

Bahse konu mahkeme karari sonucunda; 2022/2209 sayili davada verilen iptal karari nedeniyle

18.04.2024 tarihinde davada karar verilmesine yer olmadigina hiikmedilmistir.

Mahkeme_kararlari_sonucunda; 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plamina iliskin 2021/461 Esas

Numaralt T.C. Danustay Altinct Daire Baskanligi tarafindan yiiriitme durdurma ve 1/5000 — 1/1000
Ol¢ekli Imar Planlarina iliskin 2022/2209 Esas Numaraly Izmir 4. Idare Mahkemesi tarafindan iptal

karart verilmistir.
2.3. UST OLCEKLIi PLANLAR

2.3.1. izmir — Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Ol¢ekli Cevre Diizeni Plani

izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 23/06/2014 tarih ve 9948 sayili
Bakanlik Olur'u ile onaylanmistir. Plan, gesitli tarihlerde revize edilmistir. Milli Emlak Genel
Midiirligii 04.04.2019 tarih ve E.45769 sayili yazisinda; planlama alaninin turizm ve gelisme
potansiyelleri g6z dniinde bulundurularak, degisen sit durumuna gére 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni
Plani’ndan baslayarak alt 6l¢ekli planlarda bolgenin yapilasmis ¢evresiyle uyumlu ve dogal karakterini
olumsuz yonde etkilemeyecek sekilde hazirlanacak yeni planlar ile gerek kamusal agidan gerek de
ekonomik agidan kamu yarari dogrultusunda proje gelistirilerek ekonomiye kazandirilmasini talep
etmistir. Bu talep dogrultusunda, 07.07.2020 tarihinde onanan [zmir-Manisa Planlama Bélgesi

1/100.000 olgekli Cevre Diizeni Plani Degisikligi ile plan degisikligine konu alan “‘Tercihli Kullanim

Alani” olarak belirlenmistir.
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Sekil 6: Izmir — Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plannda Planlama Alanmin Konumu
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8.4.5. TERCIHLI KULLANIM ALANLARI

8.4.5.1. BU ALANLARDA TURIZM KULLANIMI AGIRLIKLI OLMAK UZERE, KONUT
KULLANIMI ILE BUNLARIN TAMAMLAYICISI OLAN TICARI FAALIYETLER ILE SOSYAL VE
TEKNIK ALTYAPIYA ILISKIN YAPILASMA KOSULLARI CEVRE IMAR BUTUNLUGU
GOZETILEREK ALT OLCEKLI PLANLARDA BELIRLENECEKTIR.

8.4.5.2. BU ALANLARDA ONAYLI ALT OLCEKLI PLANLARDA YOGUNLUK
ARTTIRICI DUZENLEMELERE GIDILEMEZ.

8.17.7. SIT ALANLARI

817.7.1. SIT ILAN EDILEN, STATUSUNDE DEGisiKgiK YAPILAN VEYA STATUSU
KALDIRILAN ~ SiT  ALANLARINDA  ASAGIDAKI ~ PLAN  HUKUMLERI
DOGRULTUSUNDA ISLEM TESIS EDILIR.

8.17.7.2. BU PLANIN ONAYINDAN ONCE MEVZUATA UYGUN OLARAK ONAYLANMIS IMAR
PLANI, MEVZI IMAR PLANI BULUNAN ALANLARIN SIT ALANI [LAN EDILMESI
DURUMUNDA, 2863 SAYILI KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA
KANUNU VE 1 NUMARALI CUMHURBASKANLIGI TESKILATI HAKKINDA
CUMHURBASKANLIGI KARARNAMESI VE ILGILI YONETMELIKLERI ILE ILKE
KARARLARI VE YENI KORUMA STATULERI DOGRULTUSUNDA, SIT ALANI ILANI
ONCESINDE ONAYLANAN IMAR PLANLARINDAKI KARARLARI INCELENEREK
ILGILI KURUM VE KURULUSLARIN GORUSLERI DOGRULTUSUNDA MEVZUAT
GEREGI YAPILMASI GEREKLI OLAN KORUMA AMACLI IMAR PLANLARI, BU
PLANDA  DEGISIKLIGE ~ GEREK  OLMAKSIZIN  ILGiLI  IDARESINCE
ONAYLANABILIR.

8.17.7.3. BU PLANIN ONAYINDAN ONCE MEVZUATINA UYGUN OLARAK ONAYLANMIS
IMAR PLANI, MEVZII IMAR PLANI VARKEN, SONRASINDA SIT ILAN EDILEN
ALANLARIN KORUMA STATUSUNUN KALDIRILMASI DURUMUNDA, SIT ALANI
ILANINDAN ~ ONCE  ONAYLANAN  IMAR  PLANLARINDAKI KARARLAR
INCELENEREK MEVZUAT GEREGI ZORUNLU OLAN IMAR PLANINA ILISKIN
DUZENLEMELER, BU PLANDA DEGISIKLIGE GEREK OLMAKSIZIN ALT OLCEKLI
PLANLAR MEKANSAL PLANLAR YAPIM YONETMELIGI CERCEVESINDE ILGILI
IDARESINCE ONAYLANABILIR.

8.17.7.4. ONAYLI KORUMA AMACLI IMAR PLANI BULUNAN SIT ALANLARINDA, 2863
SAYILI KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA KANUNU VE 1 NUMARALI
CUMHURBASKANLIGI ~ TESKILATI ~ HAKKINDA CUMHURBASKANLIGI
KARARNAMESI VE ILGILI YONETMELIKLERI UYARINCA HAZIRLANAN BILIMSEL
ARASTIRMA RAPORU SONUCUNA GORE KORUMA STATUSUNDE DEGISIKLIK
OLMASI DURUMUNDA, BU ALANLARA ILISKIN KORUMA AMACLI IMAR
PLANLARINA ILISKIN DEGISIKLIKLER, BELIRLENEN YENI STATU DIKKATE
ALINARAK BU PLANDA DEGISIKLIGE GEREK OLMAKSIZIN 2863 SAYILI KULTUR
VE  TABIAT  VARLIKLARINI =~ KORUMA  KANUNU, 1  NUMARALI
CUMHURBASKANLIGI TESKILATI ~ HAKKINDA CUMHURBASKANLIGI
KARARNAMESI, ILGILI YONETMELIKLER VE ILKE KARARLARI GEREGINCE
ONAYLANABILIR.
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2.3.2. izmir Bat1 Bolgesi 1/25.000 Ol¢ekli Nazim imar Plam
Planlama alani, Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 10.04.2017 tarih ve 05.353 sayl1 karari ile uygun
bulunarak onaylanan Izmir Bati Bélgesi 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plani simiri igerisinde yer

almaktadir. Bu planda planlama alani “Park ve Yesil Alan, Rekreasyon Alani™ olarak belirlenmistir.

Ancak s6z konusu planin dogal sit ve korunan alanlara plan karari getiren kisimlari, izmir 3. idare

Mahkemesinin 26.04.2019 tarih ve 2019/656 sayili karar ile iptal edilmistir.
Sonug olarak, plan degisikligi teklif edilen alanin 1/25.000 6lgekli Nazim imar Plani bulunmamaktadir.

2.4. ALT OLCEKLIi PLANLAR

Planlama alani: Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi Makamimin 07.03.2022 tarih ve
3123141 sayih Olurlart ile Cumhurbaskanligi Teskilati Hakkinda I sayili Cumhurbaskanlig
Karanamesinin 109. maddesi uyarinca onaylanan, Izmir ili, Cesme Ilgesi, Dalyan ve Sakarya
Mabhalleleri, Ayayorgi Mevkiine iliskin 1/5000 Olgekli Koruma Amagli Nazim imar Plani Degisikligi
ve 1/1000 Olgekli Koruma Amagli Uygulama imar Plani Degisikligi sinirlari icerisinde kalmaktadir.

Ancak sdz konusu planlara iligkin yiiriitmenin durdurulmasi ve iptali istemiyle karsi dava agilmis olup
bu mahkeme karari sonucunda; 2577 sayili Kanun’un 27. Maddesi uyarinca teminat alinmaksizin
yurtitmenin durdurulmasina, kararin tebligini izleyen giinden itibaren 7 giin iginde izmir Bolge
Mahkemesi nezdinde itiraz yolu agik olmak tizere, 24.01.2024 tarihinde oybirligi ile karar verilmis olup

27.03.2024 tarihinde Koruma Amagli imar Planlarinin iptal edilmesine hiikmedilmistir.

Ayrica 2005 yilindan giintimiize kadar, alan ve yakin ¢evresindeki bdlgede imar uygulamasi
yapilmamis, plan hayata gegirilememis olup 10.05.2024 tarihli ve 50751 sayili Bakanlik Makami Olur’u
ile Rezerv Yapi Alani olarak da belirlenen planlama alaninda 6306 sayili yasa kapsaminda plan yapma

gerekliligi de ortaya ¢ikmustir.
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Sekil 7:07.03.2022 tarih ve 3123141 sayili Olur fle Onaylanan ve 2022/2209 Esas Karart Ile Iptal Edilen Uvgulama Imar
Plam
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3. BOLUM: ARASTIRMA VE ANALIZ CALISMALARI
3.1. FIZIKSEL YAPI

3.1.1. Jeomorfolojik Durum

Plan degisikligi teklif edilen alanin bulundugu bélge az-orta engebeli olup denizden maksimum
yliksekligi 70 metre, minimum yiiksekligi ise 14 metredir. Alanin en yiiksek yeri Kiziltoprak Tepe’dir.
Alanda yiikseklik dogu-bati yontinde Kiziltoprak Tepe ve sirta dogru artmakta, yine dogu-bati yéniinden

azalmaktadir.

Sekil 8: Planlama Alant Jeomorfoloji Analizi
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3.1.2. Depremsellik

Depremler yerlesim alanlarinda can ve mal kaybina yol agan en énemli dogal felaketlerden biridir.
Tirkiye sahip oldugu tektonik yapisi itibariyle depremlerin en sik tekrarlandigi iilkeler grubuna
girmektedir. Anadolu, tarih boyunca farkli 6lgeklerde depremlere sahne olmus ve jeolojik agidan, son
jeolojik devirlerde diri olan faylarin bulundugu alanlar, bu depremlerin baslica odak noktalarini
olusturmaktadir. Bu faylar arasinda Kuzey Anadolu Fayi (KAF), Giineydogu Anadolu Fayi (GAF),
Menderes ve Gediz graben alanlari ve Isparta yoresini de etkileyen dogrultu atimli Burdur Fayi, baslica

onemli faylar arasinda yer almaktadir.

[zmir ili depremsellik haritasina gére hem il biitiinti hem de planlama alanin bulundugu bolge 1. Derece

Deprem Bolgesi’nde kalmaktadir.

£ 1Derece
2.Detece
3.Derece
Q4Derece
O 50erece

PLANLAMA AL e o il merkezi
= lige merkezi
« Bucak merkezi
—  Dirt Faylar{MTA)
vmem YOI
- Otoban
=== Demiryolu
Nehir
lige simin
Il sinin

DEPREM ARASTIRMA DAIRESI ANKARA

Sekil 9: Ezmir [li Depremsellik Haritasi
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3.1.3. Egim Analizi

Planlama alaninda egim durumu incelendiginde en yiiksek egimin alanin dogusunda %20-30 araliginda
oldugu gériilmektedir. Alan genelinde egim degerleri gogunlukla %10-20 arasinda degismekte, kuzeyde

ve giineyde ise %0-10 arasi egim goriilmektedir.

=< PLANSINIRI
B %0-5

B %5-10

[] %10- 20

B %20-30
B %30+

Sekil 10: Planlama Alanm Egim Analizi
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3.1.4. Es Yiikselti Analizi
Planlama alan1 yiikselti degerleri incelendiginde alandaki degerler 14-70 metre araliginda degisim
gostermektedir. Alanin dogusunda bulunan Ayayorgi Koyu’na dogru yiikselti azalmaktadir. Planlama

alani sinirlart dahilinde ve yakin ¢evresinde yapilan es yiikselti analizi Sekil 15°te yer almaktadir.

LEJANT
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B 70-202
B s5-70
B s5-65
50-55
i 45-50
40-45
35-40
30-35
25-30
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Sekil 11: Planlama Alani Esyiikselti Analizi
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3.1.5. Baki Analizi

Baki analizinin temel amaci, secilen alan kapsaminda yerlesim olusturulan veya olusturulmasi
hedeflenen yapilasma ve yerlesim birimlerinin giines 1s18indan maksimum seviyede yaralanmasini
saglamak amaciyla segilmesi gereken yerlesim konumlari hakkinda analiste fikir saglamaktir. Planlama
alaninda alanin dogusunda hakim yoniin ¢ogunlukla dogu giineydogu, batisinda bati, kuzeybat1 ve

glineybati yoniiniin hakim oldugu goriilmektedir.

A
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Sekil 12: Planlama Alant Baki Analizi
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3.1.6. iklim Yapisi

Planlama alanina en yakin meteoroloji istasyonlart Cesme Meteoroloji Istasyonu'dur. Diinya
Meteoroloji Orgiitii standartlarinda 6lgiim yapan bu istasyonun 1975-2020 yili arasindaki verileri
kullanilarak alanin iklimsel 6zellikleri ortaya konmustur. Cesme Meteoroloji istasyonu 38° 30" enlemi
ve 26° 37" boylami iizerinde yer almaktadir. Istasyonun yiiksekligi 5 m’dir. Cesme Meteoroloji

istasyonu sinoptik olup klimatolojik amagli gézlemlerin tiimii yapilmaktadir.

Tablo 1: Cesme Yerlesimi Yillik Ortalama Iklim Tablosu (Kaynak: climate-data.org)

Ocak | Subat | Mart | Nisan | Mayis | Haziran | Temmuz | Agustos | Eyliil | Ekim | Kasim | Aralik
Ort. Sicaklik (°C) | 109 | 11 3l 12.3
Min. Sicaklik (° C) 3.9 13.8 10.5
Maks. Sicaklik : 13.9
2@) G
Yagis / Yagis (mm) 71 41 16 4 0 0 16 47
Nem (%) 73% 72% 70% | 69% 67% 61% 59% 61% 66% | 70% | 74% 74%
Yagmurlu giinler i 6 4 2 1 0 0 1 4
Ginesli séatler (s) | 64" ‘72

Planlama alaninin yer aldizi Cesme ilgesinde, izmir iline benzer olarak sicak ve iliman iklim
goriilmektedir. Kis aylarinda yaz aylarindan c¢ok daha fazla yagis diismektedir. Cesme'de ortalama
sicaklik 17,8 °C’dir. Yillik ortalama yagis miktar: ise 592,4 mm’dir. Y1l geneline bakildiginda maks.
sicaklik degerinin en yiiksek oldugu ayin 30.1° C ile agustos oldugu goriilmektedir.. Ortalama 137 mm

yagis miktariyla en fazla yagis ise aralik ayinda goriilmektedir.

3.1.7. Toprak Kabiliyeti

Plan teklif edilen alanda Kirmizt Kahverengi Akdeniz Topraklari (E) hakimdir (1/25.000 Ol¢ekli Ulusal
Toprak Veritabani). Bu topraklar, esas itibariyla Kirmizi Akdeniz ve Kahverengi Akdeniz topraklarinin
karisik halidir. Bu topraklarin dogal bitki ortiisti ot, maki ve cesitli orman agaglaridir. Alanda yayilis
gosteren Kirmizi Kahverengi Akdeniz Topraklari, Arazi Kullanim Kabiliyeti (AKK) Siniflari

bakimindan VII. sinif arazi 6zelligi gostermektedir.
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LEJANT
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B . SinfTanm Topraklan

B 1. Sinif Tanm Toprakian
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Sekil 13: Planlama Alant ve Cevresi Toprak Kabiliyeti Analizi

3.1.8. Yerlesime Uygunluk Degerlendirilmesi

07.04.2021 tarihinde T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginca onaylanan “izmir ili
Cesme llgesi Dalyan ve Sakarya Mahallesi, Ayayorgi Mevkiinde Kalan Alanin imar Planina Esas
Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu”nda planlama alani “Uygun Alanlar-2 (UA-2) Kaya Ortamlar” ve
“Onlemli Alanlar-2.1 (OA-2.1) Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar® olarak

degerlendirilmistir.

Uygun Alanlar-2 (UA-2) Kaya Ortamlar

inceleme alani jeolojisini Giivercinlik Formasyonu’na ait dolomitik kiregtaslarinin olusturdugu ve
topografik egimin %0-10 araliginda oldugu alanlar jeoteknik agidan oturma, sisme vb. miihendislik
sorunlarinin olmadigi ve dogal afet tehlikesi yoniinden heyelan, kaya diismesi, lokal kayma vb. risklerin -
gozlenmedigi alanlar yerlesime uygunluk agisindan degerlendirilmis ve Uygun Alanlar-2 olarak

tanimlanmistir. Bu alanlarda;

e Yapi temelleri, alanda yer yer g6zlenen dolgu ve ayrisma zonu iizerinde kesinlikle

oturtulmamali; kaya birimlerin ayrigmamis, saglam kesimlerine oturtulmalidir.

e Yiizey ve atik sularin yapr temellerine ulasmasini engelleyecek drenaj sistemleri

. e G M-

uygulanmalidir.
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e Parsel bazli zemin etiitlerinde temel tipi, temel derinligi ve temellerin oturacagi seviyelerin
mithendislik parametreleri ayrintili olarak irdelenmeli ve gerek goriilmesi halinde dogacak
problemlere gére alinmasi gerekli 6nlemler belirlenmelidir.

o Insaat asamasinda olusacak kazi sevleri uygun istinat yapilar ile desteklenmelidir.

Onlemli Alanlar-2.1 (OA-2.1) Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar

inceleme alani jeolojisini Giivercinlik Formasyonu’na ait dolomitik kirectaslarinin olusturdugu ve
topografik egimin %10-30 arahifinda oldugu alanlar Onlemli Alanlar-2.1 (OA-2.1) olarak
tanimlanmigtir. Bu alanlarda kaya birimlerinin kirikli ve catlakli, diigiik dayanimli ve kotii-cok kotii
kaliteli yapiya sahip olmasi nedeniyle bu alanlarda yapilacak derin ve konrolsiiz kazilardan stabilite
problemleri olusabilecektir. Bu alanlarda beklenen stabilite sorunlarinin miihendislik 6nlenleriyle

coziilebilecegi kanaatine varilmistir. Bu alanlarda;

e Mevcut ve ingaa asamasinda olusacak sevler uygun projelendirilmis istinat yapilari ile
desteklenmelidir. Ayrica mevcut stabil yapiyt bozucu her tiirlii kontrolsiiz kazidan
kaginilmalidir.

e Zemin ve temel etiit calismalarinda, yapilacak kazilar, planlanacak yapi yiikleri ve etkileyecek
dis ytikler de hesap edilerek yamag boyunca stabilite analizleri yapilmali, stabiliteyi saglayacak
miihendislik 6nlemleri belirlenerek ugulanmalidir.

e Bu alanlarda kazik ve istinat benzeri ¢nlem alinmadan parsel sinirlarinda yiiksek sevler
olusturulmasindan kaginilmali, kazi sevleri uzun siire agikta birakilmamali, projelendirilmis
istinat yapilariyla desteklenmelidir.

e Yiizey, sizinti ve deniz sularinin temeli etkilemesine karsi drenaj sistemleri uygulanmalidir.

e Yol, altyapr ve komsu parsel giivenligi saglanmadan kazi islemi yapilmasina miisaade
edilmemelidir.

e Yapi temelleri, alanda yer yer gozlenen dolgu tizerine kesinlikle oturtulmamali; kaya birimlerin
ayrismamis saglam kesimlerine oturtulmali ya da yapi yiikleri kayalarin saglam, stabilite sorunu
beklenmeyen kesimlerine tasittirilmalidir. Temellerin ayni birimler {izerine oturtturulmasina
6zen gosterilmelidir.

e Temel zemin etiitlerinde temel tipi ve temel derinligi zemin ve temellerin oturacag seviyelerin
mithendislik parametreleri (sisme, oturma, tasima giicli vs.) ve tiim yamag boyunca stabilite
analizleri ayrintili olarak irdelenmeli ve dogacak problemlere yonelik gerekli &nlemler
belirlenmelidir.

e Yapilagma &ncesi egimin yiiksek oldugu yerlerde egimin diisiiriilmesine yonelik &nlemler

y e Ol

belirlenmeli ve uygulanmalidir.
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e Bu alanlarda yapilacak her tiirlii yap1 i¢in “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindan

Yonetmelik™ ve “Tiirkiye Bina Deprem Yo6netmeligi” esaslarina titizlikle uyulmalidir.
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3.2. NUFUS VE DEMOGRAFIK YAPI

3.2.1. Niifus Yapasi

Planlama alaninin igerisinde bulundugu Cesme ilgesinin idari sinirlari igerisinde yer aldigi izmir ili Ege
Bolgesinde yer almaktadir. Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére iilke, il ve ilge niifusunu yillara gore degisimi
incelenmistir. 2024 yili itibari ile [zmir ilinin niifusu 4.479.525 kisidir. izmir ilinin niifus Tirkiye’deki
illerin niifus biiyiikliigii agisindan Istanbul ve Ankara’dan sonra 3. Sirada yer almakta olup Tiirkiye
niifusunun %5,25%ini olusturmaktadir. Izmir ilinde yer alan Cesme ilgesinin niifusu 50.028 kisi ile il
sinirlart igerisinde yer alan 30 ilge iginden niifus biyiikliigii agisindan 21. Sirada yer almaktadir. Ulke,
il ve ilge niifuslarinin 2010-2023 yillari arasindaki niifus degisimi incelendiginde; Izmir ili ve Cesme

ilgesi ntifusunun dtizenli olarak arttigi goriilmektedir.

izmir ili, Cesme ilgesi mahalleleri incelendiginde niifusun en yogun oldugu mahalle 10.085 kisilik ntifus
ile Alagati Mahallesi, niifusun az yogun oldugu mahalle ise 26 kisilik niifus ile Karakdy Mahallesidir.
Planlama alanin yer aldigi Dalyan Mahallesi 2.150 kisi, Sakarya Mahallesi ise 941 kisilik niifusa
sahiptir.

3.2.2. Niifus Yogunlugu

TUIK 2023 verilerine gore Tiirkiye’nin niifus yogunlugu km? basma 111 kisidir. izmir ilinin niifus
yogunlugu ise km? basina 373 kisi, Cesme ilgesinin niifus yogunlugu ise km? basina 177 kisi olarak

karsimiza ¢ikmaktadir. izmir ili ve cesme ilgesinin niifus yogunlugu iilke ortalamasinin tizerindedir.

3.2.3. Hane Halk: Biiyiikliigii

Cesme ilgesi 2,57 olan hane halk: biiyiikliigii ile hem Izmir ilinin (2,61) hem de Tiirkiye geneli (3,34)

hane halk: ortalamasinin altinda kalmaktadir.

3.2.4. Cinsiyet — Yas Dagilimi

2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore izmir’de yasayan niifusun %49,58’ini
erkek (2.221.180), %50,42’sini (2.258.345) kadin niifus olusturmaktadir. Cesme ilgesinin niifusunun
cinsiyete gore dagilimi incelendiginde yine benzer durum goriilmektedir. ilge niifusunun %50,66’si

(25.345) erkek, %49,34°1i (24.683) kadin niifustan olusmaktadir.

Cesme ilgesi 2023 yili yasa gore niifus dagilimi incelendiginde ise; 65 yas iistii niifusun 8226 kisi

oldugu, 0-4 yas araligi 2067 Kisi, 5-9 yas araligi 2712 kisi, 10-14 yas araligi 2577 kisi, 15-19 yas aralig
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2520 kisi, 20-24 yas arah@1 2664 kisi, 25-29 yas aralig1 3407, 30-34 yas aralig1 3666 kisi, 35-39 yas
araligi 3678 Kkisi, 40-44 yas aralig1 4091 kisi, 45-49 yas aralig1 3784 kisi, 50-54 yas aralif1 3663 kisi,
55-59 yas aralig1 3568 kisi, 60-64 yas araligi 3405 kisidir.

Yasa Gruplarina Goére Niifus Dagilimi
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Grafik 1: Cesme ligesi Yas Gruplarina Gore Niifus Dagilimi Grafigi

3.3. TEKNiK ALTYAPI

3.3.1. Ulasim

Planlama alanina [zmir-Cesme otoyolu ayrimindan sonra Dalyan girisi iizerinden ulagim
saglanabilmektedir. Planlama alani yakin ¢evresindeki ulagim baglantilart Sekil 21°de gdsterilmistir.
Alanin giineyinden Dalyan girisi tizerinden devam eden yol alandaki ana baglanti yollarindandir. Bu

yoldan dagilan diger ara yollar alandaki ulasimi saglamaktadir.
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= 1. Kademe Yollar
— 2. Kademe Yollar

- 3. Kademe Yollar

Sekil 16: Planlama Alani ve Yakin Cevresi Yol Kademelenmesi

3.3.2. Kentsel Teknik Altyapi

Planlama alaninda Kiziltoprak Tepe’de bir adet su deposu bulunmakta olup bunun disinda herhangi bir
teknik altyapr tesisi bulunmamaktadir. Ayrica alandan iki adet elektrik hatti gegmekte olup, planlama

alanindan herhangi bir enerji nakil hatti gegmemektedir.
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Sekil 17: Planlama Alam Teknik Altvapr Analizi
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3.4. ARAZI KULLANIMI

Planlama alaninin yer aldigi Cesme ilgesinin makro formunun olusumunda bazi yapay ve dogal esikler
etkili olmustur. Bu etkenler arasinda yerlesmenin genel konumu, topografik yapisi, orman alanlari
dagilimi ve kiyr formu onemli etkenler arasinda yer almaktadir. Cesme ilgesinin, %0,62’sini su
yiizeyleri, %0,36’sin1 mera alanlari, %10’unu kdy yerlesik alanlari, %16,64 unii kentsel yerlesim
alanlari, %27,50’sini orman alanlari, %0,19’unu orman+ yerlesim alanlari, %54,59’unu 5403 sayili

kanun uygulama alanlari olusturmaktadir.

Planlama alaninin kuzey kesiminde turizm tesis alanlari ve fundalik makilik alanlar, tarim alanlari
bulunmaktadir. Planlama alaninin batisinda bulunan Ayayorgi Koyu'nda ise gesitli plaj isletmeleri
bulunmaktadir. Alanin giineyinde yerlesik alanlar bulunmakta sahil kesimi boyunca turizm tesis alanlari

devam etmekte, genel olarak makilik fundalik ve tarim alanlart genel arazi kullanimi olusturmaktadir.

Planlama alani arazi kullanim durumuna bakildiginda ise alanda Fundalik-Makilik Alan kullaniminin

yer aldigr goriilmektedir.

LEJANT

= PLANSINRL [l Aduciopc Atsniar [l Sanayt Serbest Bage

Sekil 18: Planlama Alami Yakin Cevresi Arazi Kullanim Analizi
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3.5. SEKTOREL YAPI

Planlama alaninin iginde bulundugu Cesme ilgesi ekonomisi turizme dayanmaktadir. Ikincil ge¢im
kaynagi ise tarim ve hayvanciliktir. Cesme, Izmir'in en onemli turistik tatil beldesidir. Bolgede
ekonomik faaliyetler bu nedenle turizme dayalidir. Bélge yaz aylarinda oldukga fazla turist cekmektedir.
Bunun sebebi de Cesme'nin dogal giizellikleridir. Bélgede yaz aylarinda faaliyette olan turistik tesisler
ile 5nemli bir istihdam saglanmaktadir. Yarimadanin tiim kiyilari, kumsallari, termal kaynaklari, temiz
ve farkli kiyilarda alternatif sicakliklara sahip denizi, farkli riizgérlara kapali koylari turizm agisindan
onemli bir olanaklar saglamaktadir. Cesme'de turizmden sonra gelen ge¢im kaynagi tarim olup ilcede

sanayi yatirimi yoktur.

3.5.1. Yatirnmlar

Planlanan yatirimlar, planlama alanimin bulundugu bélgede Cesme llgesi genelinde incelenmistir. Kiiltiir

ve Turizm Bakanligi tarafindan g¢alismalari yiiriitiilen Cesme-Karaburun Yarimadasi izmir Cesme

Kiltir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bélgesi (CKTKGB) alaninda “Cesme’de Turizmi 12 Aya

Cikarmak™ hedefi ile, st diizey gelir grubu kullanimina yénelik olarak planlanan ve kamuoyu ile

paylasilan bilgi ve gorsellerde yer alan “proje amag¢ ve hedefleri” ile “planlanan yatirimlar” asagida

aktarilmistir:

e Diisiik Yogunlukta Yatay Mimari Uygulanacaktir. (Zemin+2 Kat)

e Dogaya Saygili, Sifir Atik ve Geri Déniisiim Politikalari Cergevesinde Isleyen Bir Sistem Kurgusu
ile Siirdiirtilebilir ve Doga Dostu Bir Turizm Saglanacaktir.

e Bolgede Kullanilacak Malzemelerin, Bolge Dokusuna Uygun Olarak Segilmis Dogal
Malzemelerden Olusmast Hedeflenmektedir.

e Lisan Bilen En Az 100.000, Yetismis Nitelikli istihdam imkani Yaratilacaktir.

e Esnaf ve Zanaatkérlarin Faydalanacag: Ticari Alanlarin Olusturulmasi (Stibvanseli) Saglanacaktir

e Bolgede 12 Ay Turizm Yapilacagi igin Hava Trafigine Dolayisi ile izmir Havalimanina ve Yakin
Cevredeki Aydin, Kusadasi, Pamucak, Didim ve I¢ Ege’ye Destek Olacaktir.

e Detayli Proje Olusturuilmaya Baslanmadan Once Basta Cesme Belediyesi Olmak Uzere
Turizmecilerin ve STK larin Goriisleri Alinacaktir.

e Elde Edilecek Tahsis Gelirleri Oncelikli Olarak Proje Alaninin Altyapi ve Kamu Yararina Yénelik
ihtiyaglari Igin Kullanilacak Olup Ayrica; izmir, Agora ve Kemeralti Bolgelerinde Yiiriitiilen
Calismalar Bagta Olmak Uzere Izmir Cevresindeki Oren Yerleri, Antik Kentler ve Kazi

Alanlarindaki Caligmalarda da Destek Verilmesi Saglanacaktir.
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3.6. 0OZEL KANUNLARA TABi ALANLAR

izmir 11 Numaral Tabiat Varliklarini Koruma Boélge Komisyonunun 11.01.2018 tarih ve 316 sayili
karari ile Izmir ili 37. Grup (Cesme llgesi, Dalyan Mahallesi) Dogal Sit Alanlari, "Dogal Sit-Nitelikli
Dogal Koruma Alani" ve “Dogal Sit-Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani” olarak tescil

edilmistir.

Planlama alani; izmir Il Numarali Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Komisyonunun 11.01.2018 tarih
ve 316 sayih karari, Bakanlik Makaminin 12.06.2018 tarihli ve 106071 sayili OLUR u ile “Dogal Sit-

Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollti Kullanim Alani™ olarak tescil edilmistir.

LEJANT

= PLAN SINIRI

£33 sirdardlebilir Koruma ve Kontrolla Kullanim Alani
[E] Arkeolojik Sit Alani

i1 Nitelikli Dogal Koruma Alani

[7] 1. Derece Dogal Sit Alani

4R 2. Derece Dogal Sit Alani

[ 3. Derece Dogal Sit Alani

[E Dogal ve Arkeolojik Sit Alani

Sekil 19: Planlama Alani ve Yakin Cevresi Koruma Alanlart Analizi

3.7.MULKIYET DURUMU

Halihazir durumda olan planlama alaniin biiyiik bir kismi yapilasmamis dogal arazi vasfindadir.
Alaninda giineydogusunda bir adet ticari isletme bulunmaktadir. Planlama alani icerisinde kalan tiim
miilkiyetler imar uygulamasi gérmiistiir. Planlama alani sinirlari dahilinde yer alan parseller ve bunlarin

biiytikltikleri Tablo 2°de gosterilmistir.

A o
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Alanda yer alan tasinmaz alanlarindan yaklasik %10’u Maliye Hazinesi, %44’ iller Bankasi A.S.,
%311 Sahis, %1°i Cesme Belediyesi, %10’u Maliye Hazinesi + Iller Bankasi A.S. ve %4’ii Sahis + iller

Bankasi A.S. miilkiyetinde yer almaktadir.

Tablo 2: Planlama Alant Ada/Parsel ve Alan Bilgileri

MAHALLE ADA PARSEL ALAN(m?) MULKIYET
8918 1 2.686.71 MALIYE HAZINESI]
8919 1 4.753,03 SAHIS
DALYAN 8920 1 8.718.92 SAHIS
8920 2 6.438.40 ILLER BANKASI A.S.
ILLER BANKASI A.S. &
el 1 b8t MALIYE HAZINESI
ILLER BANKASI A.S. &
8922 1 3.000.00 SAHIS
8922 2 17.111.59 ILLER BANKASI A.S.
8922 3 5.053,83 SAHIS
8923 1 20.224,12 SAHIS
8923 2 3.252,88 SAHIS
8923 3 325231 SAHIS
8924 1 3.250,73 CESME BELEDIYESI
8924 2 24.175,64 ILLER BANKASI A.S.
8925 | 2.082.75 MALIYE HAZINESI
8926 1 2.334,08 MALIYE HAZINESI
8927 1 3.255.15 MALIYE HAZINES]
SalS R 8928 1 4.063.95 MALIYE HAZINESI
8929 I 7.081.88 MALIYE HAZINESI]
8930 1 20.685.46 ILLER BANKASI A.S.
8931 1 6.505,77 SAHIS
8931 g 9.472.82 ILLER BANKASI A.S.
ILLER BANKASI A.S. &
8931 3 3.000,00 SAHIS
8932 I 13.677.68 SAHIS
8932 5 6.452.55 ILLER BANKASI A.S.
8933 | 4.917,40 SAHIS
ILLER BANKASI A.S. &
3 2
8933 2 3.000,00 SAHIS
8934 1 14.125.14 ILLER BANKASI A.S. &
TOPLAM 226.107,67

e Lo
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Sekil 20: Planlama Alani Dahilindeki Parsellerin Miilkivet Dokusu
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4. BOLUM: KURUM GORUSLERI

1/5000 Olgekli Koruma Amagh Nazim imar Planina iliskin yiiriirliikteki 3194 sayili Imar Kanunu ile
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin ilgili maddeleri uyarinca gerekli goriilen resmi kurum ve

kuruluslarin goriisleri sorulmus olup alinan gériisler rapor eki sayisal ortamda sunulmaktadir.

5.BOLUM: SENTEZ

Planlama ¢alismasi kapsaminda, arastirma sonuglarinin bir arada gosterildigi bir "Sentez" paftasi
hazirlanmis, yapilan sentez ¢alismasinda, onceki béliimlerde yer alan analiz ¢alismalari girdi olarak
kullanilarak alana iligkin uygun yerlesim ve yapilasma alanlarinin 6n tespitinin yapilmasi ve
stirdiiriilebilir ve etkin planlama yapilmasi amaglanmustir. Sentez paftasi, plan kararlarini yonlendirecek

sekilde degerlendirildiginde asagida belirtilen sonuglara ulasilmistir.

e Plan teklif edilen alan, dogal sit statiilerinden "Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani"
icinde kalmaktadir. Alanda arkeolojik, kentsel ve tarihi sit alani bulunmamaktadir.

e Plandegisikligi teklif edilen alan, 3621 say1li Kiy1 Kanunu ve Kiy1 Kanununun Uygulanmasina Dair
Yonetmelik hiikiimlerine tabi degildir. Alan, sahil seridi disinda kalmaktadir.

e Alanin geneli az ve orta egimli yamaglardan olusmaktadir.

e 07.04.2021 tarihinde T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhiginca onaylanan “izmir ili
Cesme Ilgesi Dalyan ve Sakarya Mahallesi, Ayayorgi Mevkiinde Kalan Alanin imar Planina Esas
Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu™nda planlama alant “Uygun Alanlar-2 (UA-2) Kaya Ortamlar” ve
“Onlemli Alanlar-2.1 (OA-2.1) Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar” olarak

degerlendirilmistir.
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Sekil 21: Planlama Alanm Esik Analizi ve Sentez (aligmasi
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6. BOLUM: PLAN TEKLIFi

6.1. PLAN GEREKCESI

izmir ili, Cesme Ilgesi, Dalyan ve Sakarya Mahalleleri sinirlari i¢inde bulunan 1/5000 &lgekli Koruma
Amagli Nazim imar Plan1 ‘na konu olan 37,21 hektar biiyiikliigiinde alan, Izmir Il Numarali Tabiat
Varliklarint Koruma Bolge Komisyonunun 11.01.2018 tarihli ve 316 sayili karari ve bu kararin
onaylanmasina iliskin Bakanlik Makaminin 12.06.2018 tarihli ve 106071 sayili OLUR u ile tescil edilen
izmir ili, 37. Grup (Cesme Ilgesi, Dalyan Mahallesi) Dogal Sit Alani iginde bulunmakta olup alan

“Dogal Sit-Siirdiriilebilir Koruma ve Kontrollti Kullanim Alani” ‘nda kalmaktadir.

Planlama alani: Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Makaminin 07.03.2022 tarih ve
3123141 sayili Olurlart ile Cumhurbaskanhg Teskilatt Hakkinda I sayili Cumhurbaskanligi
Karanamesinin 109. maddesi uyarinca onaylanan, izmir ili, Cesme Ilgesi, Dalyan ve Sakarya
Mahalleleri, Ayayorgi Mevkiine iligkin 1/5000 Olgekli Koruma Amagh Nazim Imar Plani Degisikligi
ve 1/1000 Olgekli Koruma Amagl Uygulama Imar Plani Degisikligi sinirlari igerisinde kalmaktadir.

Ancak s6z konusu planlara iligkin yiirtitmenin durdurulmasi ve iptali istemiyle dava agilmistir. Agilan
davada 2577 sayili Kanun’un 27. Maddesi uyarinca teminat alinmaksizin yiiriitmenin durdurulmasina,
24.01.2024 tarihinde oybirligi ile karar verilmis olup 27.03.2024 tarihinde Koruma Amagh Imar

Planlarinin iptal edilmesine hiikmedilmistir.

izmir ili, Cesme ilgesinde yer alan yaklasik 37.21 ha’lik alan 6306 sayili Kanunun 6’ici maddesinin
besinci fikrasi kapsaminda uygulama yapilmak iizere 10.05.2024 tarihli ve 50751 sayili Bakanlik

Makami Olur’u ile “Rezerv Yapi Alan1” olarak belirlenmistir.

Rezerv Yapi Alanlari, 6306 sayilt Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un
tanimlar boltimiinde “Madde-2 Rezerv yapt alani: Bu Kanun uyarinca gergeklestirilecek uygulamalarda
veni yerlesim alani olarak kullamlmak iizere, TOKI 'nin veya Idarenin talebine bagl olarak veya resen
Bakanlik¢a belirlenen alanlari,” seklinde tamimlanmaktadir. Bakanligin Rezerv Yapi Alanlari ile ilgili
olarak yetkisi ise yine 6306 sayili Kanun’un 6. Maddesinde belirtildigi tizere; “(5) Bakanlik; a) Riskli

alanlara, rezerv yapi alanlarina ve riskli vapilarin bulundugu tasinmazlara iliskin her tiir harita, plan,

proje, arazi ve arsa diizenleme islemleri ile toplulastirma yapmaya,(11) b) Bu alanlarda bulunan

tasimmaczlart satin almaya, on alim hakkint kullanmaya, bagimsiz boliimler de ddhil olmak iizere
tasinmazlart trampaya, tasinmaz miilkiyetini veya imar haklarim baska bir alana aktarmaya, c) Ayni
alanlara iliskin tagimmaz miilkiyetini anlasma saglanmak kaydi ile menkul degere doniistiirmeye, ¢)
Kamu ve ozel sektor isbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat karsiligr usulleri de dahil
olmak iizere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylari belirlemeye, d) 23/6/1965 tarihli ve 634

saytli Kat Miilkiyeti Kanunundaki esaslara gore paylastirmaya, paylar: ayirmaya veya birlestirmeye,
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22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu uyarinca simrly ayni hak tesis etmeye, e)
(Ek:29/11/2018-7153/23 md.) Hazine miilkiyetinde olup bu Kanun kapsaminda Bakanliga tahsis edilen
taginmazlari, Kanun kapsanminda Bakanlikca kamulastirilan tasinmazlar: ve yiiriitiilen uygulamalar
neticesinde Bakanlik payina diisen tasinmazlar, dowiisiim projeleri ézel hesabina gelir elde etmek
amactyla kiralamaya ve satmaya, f) (Ek:29/11/2018-7153/23 md.) Bu Kanun kapsaminda kullamlmak
lizere hazir konut ve isyeri satin almaya ve bunlart devretmeye, g) (Ek:29/11/2018-7153/23 md.) Rezery
vapr alanlarinda gelir ve hasilat getirecek her tiirlii uygulama yapmaya, ) (Ek:29/11/2018-7153/23

md.) Parselasyon planlarinda, gerekli gorilmesi hdlinde varsa ilk uygulamadaki diizenleme ortaklik
paye oramni tamamlamak iizere diizenleme ortaklik payt kesintisi yapmaya, yetkilidir.” olarak

belirtilmistir.

Bu kapsamda: hem plansiz alanda kalan alanin atil durumdan kurtariimasi hem de bélgenin gelisme
potansiyellerinin gz 6niinde bulundurularak, tist 6lgekli planlardan baslayarak alt lgekli planlarda
bolgenin yapilasmis ¢evresiyle uyumlu ve dogal karakterini olumsuz ydnde etkilemeyecek sekilde gerek
kamusal agidan gerek de ekonomik agidan kamu yarari dogrultusunda proje gelistirilerek ekonomiye
kazandirilmasi amaciyla 6306 sayil yasa kapsaminda Rezerv Yapi Alani ilan edilen alan i¢in 1/5000

olgekli Koruma Amagh Nazim imar Plani teklifi hazirlanmustir.
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6.2. 1/5000 OLCEKLi KORUMA AMACLI NAZIM iMAR PLANI

[zmir ili, Cesme lgesi, Dalyan ve Sakarya Mahalleleri, Ayayorgi Mevkiine iliskin 1/5000 Olgekli
Koruma Amagl Nazim Imar Plani ile mevcut planda onerilen “Kentsel Yesil Alan”, “Rekreasyon
Alan”, “Yollar ve Otoparklar”dan olusan planlama alaninda diisiik yogunluklu (51-120 kisi/ha)
“Gelisme Konut Alam™, “Ticaret+Turizm Alani”, “Belediye Hizmet Alam”, “Egitim Alam”, “Saglk
Alani”, “Sosyal Tesis Alam”, “Kiiltiirel Tesis Alani”, “Park ve Yesil Alan”, “Tasit Yolu”, “Genel

Otoparklar” 6nerilmistir.

Tablo 3: 1/5000 Olgekli KANIP Fonksivon Alan Dagilimi

FONKSiYON ALAN (m?) ORAN (%)
YERLESIM ALANLARI
Konut Alani (Diisiik) 203,547.37 54.69%
TOPLAM 203,547.37 54.69%
KENTSEL CALISMA ALANLARI
Ticaret+Turizm Alani 5,166.62 1.39%
Belediye Hizmet Alani 3,600.49 0.97%
TOPLAM 8,767.11 2.36%
i o  SOSYAL ALTYAPI ALANLARI
Kiiltiirel Tesis Alan 4,063.95 1.09%
Sosyal Tesis Alani 5,037.73 1.35%
Egitim Alani 9,173.62 2.46%
Saglik Alani 3.265:15 0.87% h
' ’ TOPLAM 21,530.45 5.79%
ACIK VE YESIiL ALANLAR
Park 92,536.86 24.86%
TOPLAM 92,536.86 24.86%
TEKNiK ALTYAPI ALANLARI
Blopark T 2,447.86 0.66%
Yol R 43,331.92 11.64%
s TOPLAM : 45,779.78 12.30%
PLANLAMA ALANI 372,161.57 100.00%

2 Ce Ml
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6.2.1. Genel Planlama Yaklasimlari

6.2.1.1. Konut Alanlar

[zmir kent niifusu ve Cesme ilgesinin niifus gelisimi g6z dniinde bulunduruldugunda alanda olusabilecek
konut ihtiyacina y&nelik olusturulan alanlar planda alanda konut yerlesim alanlari bulunmadigindan
“Gelisme Konut Alam™ olarak gosterilmistir. Toplam gelisme konut alani 203.547,37 m? olup toplam

alanin %51,70’ini olusturmaktadir.

Konut alanlari planlanirken donatilara erisim, yapi yasakl alanlar, sit alanlari, egim ve topografya gibi
dogal ve yapay esikler g6z 6niinde bulundurulmustur. Bu dogrultuda planlama alaninda “Gelisme Konut
Alanlari”, Kiziltoprak Tepe sirtlarinda ve alamin dogu bélgesinde, giineydogu bakili yamaglarda
onerilmistir. Alan biitiiniinde planlanan konut alanlari i¢in Diisiik Yogunluklu (51-120 k/ha) Gelisme

Konut Alanlari 6nerilmistir.

6.2.1.2. Kentsel Calisma Alanlar

Planlama alani igerisinde yer alan kentsel calisma alanlari “Ticaret+Turizm Alani” ve “Belediye Hizmet
Alani” ‘ni kapsamaktadir. Planlama alani kuzeyinde planlanan ticaret alaninda; tercihe bagli olarak is
merkezleri, ydnetim binalari, banka, finans kurumlari, ofis-biiro, ¢arsi, gok katli magazalar, otoparklar,
aligveris merkezleri, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu gibi sosyal ve
kiilttirel tesisler ile lokanta, restoran, gazino, diigiin salonu gibi eglenceye yonelik birimler, saglik kabini
ve muayenehane, gibi ticaret ve hizmetlere iliskin yapilar yapilabilir. iligkin yapilarin yer almasi

planlanmaktadir.

6.2.1.3. Sosyal Altyapr Alanlar:

Planlama alani igerisinde yer alan sosyal altyapi alanlart “Egitim Tesisleri”, “Saglk Tesisleri”, “Sosyal
ve Kiiltiirel Tesis Alanlari™ “ni kapsamaktadir. Toplam sosyal altyapi alanlart 21.530,45 m? olup toplam
alanin %35.47’sini olusturmaktadir. Sosyal altyapi alanlari alanin basti bélgesinde yesil alan sistemiyle

baglantili olacak sekilde planlanmistir.

Tablo 4: 1/5000 Olgekli KANIP'nda Sosyal Altyapi Alanlart

FONKSIYON ALAN (m?)
KULTUREL TESIS 4.063,95
SOSYAL TESIS 5.037,73
EGITIM 9.173.62
SAGLIK 3.255,15
TOPLAM 21.530,45
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6.2.1.3. A¢ik ve Yesil Alanlar

Alanin bati bdlgesinde egimin arttig1 alanlar yesil alanlar i¢in ayrilmistir. Yesil alan sisteminde kuzey -
giiney dogrultusunda stireklilik saglanmis, dogu ve giineydogu yoniinde, Ayayorgi Koyu'na ulasacak
yesil alan baglantilart 6nerilmistir. Planlama alami genelinde 92.536,86 m? Park Alani planlanmis olup

toplam alanin %23,50’sini olusturmaktadir.

6.2.1.4. Teknik Altyapr Alanlar:

Kentsel ve teknik altyapi alanlarinda enerji, ulastirma, haberlesme ve aritim, ¢op ve atiklarin imhasi
gibi kullanimlar yer almaktadir.
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