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1. GIRIS

Izmir 1li, Odemis Ilgesi, Zeytinlik Mahallesinde bulunan Toplu Konut idaresi miilkiyet
ve tasarrufundaki yaklasik 25 ha biiytikliigiindeki alanda yiiriitiillen ¢aligmalar; 2985 sayili
Toplu Konut Kanunu'nda Toplu Konut idaresine tamimlanan gérev ve yiikiimliiliikler
dogrultusunda, ozellikle dar gelir gruplarina yonelik olarak Sosyal Konut Projeleri
gelistirilmesini amaglamaktadir. Bu kapsamda Idare miilkiyetindeki araziler ve belirlenen
alandaki arazi sahipleri ile anlasma yoluna gidilerek degerlendirilmesi amaglanarak, 2985 sayili

kanunda tanimlanan gorev ve sorumluluklarinin yerine getirilmesi amaciyla planlama

yapilmasit hedeflenmektedir.

Izmir Ili, Odemis Ilgesi, Zeytinlik Mahallesinde bulunan yaklasik 25 ha biiyiikliigiindeki
planlama alani, Odemis ilce merkezine yaklasik 3 km uzakliktadir. Planlama alaninin
kuzeyinde kalan Goélciik Mahallesine ise 1 km mesafede, kentin kuzey yonlii gelisme aksi
iizerinde yer almakta olup, bu iki yerlesim alan1 arasindaki baglantiy1 saglayan Odemis-Golciik

yolu iizerinde yer almaktadir.

2019 yilinda Cumhurbaskanlig1 tarafindan belirlenen Sosyal Konut Eylem Plani
cercevesinde, Izmir ili, Odemis ilgesinde 468 adet Sosyal Konut iiretilmesi amaglanmistir. Bu
kapsamda Eylem Plani1 dogrultusunda gelistirilmesi dngdriilen Sosyal Konut Projesine yonelik

olarak planlama ¢aligmalar yiiriitiilerek, tamamlanmistir.

Alanda, Sosyal Konut Projelerine yonelik olarak hazirlanarak, Cevre, Sehircilik ve Tklim
Degisikligi Bakanlig: tarafindan 10.06.2020 tarihinde onaylanan “1/100000 Olgekli Cevre
Diizeni Plam Degisikligi”, “1/25000 Ol¢ekli Nazim Imar Plan: Degisikligi”, “1/5000 Olcekli
Nazim Imar Plam” ve “1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam” 'nm iptaline iliskin olarak
TMMOB tarafindan acilan davada Izmir 1. Idare Mahkemesinin 2021/593 Esas ve 2022/720

Karar sayil1 14.04.2022 tarihli karar1 ile imar planlarinin iptaline karar verilmistir.

izmir 1. idare Mahkemesinin kararinda iptal gerekceleri;

e Plan onama smirlar icerisinde kalan parsellerin tarim dist1 amacgla kullaniminin
planlanmasinin uygun olmamasi,

e Alanin konut alam1 olarak planlanmasinin  hangi gerekgelere dayali olarak
gerceklestirildiginin plan agiklama raporunda acgikga belirtilmemis olmasi,

e 5403 sayili kanuna gore alanin tarimsal nitelikli olmasi ve plan kararlarinin bu alani

olumsuz yonde etkileyecegi,
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e izmir 1. Idare Mahkemesinin 19.09.2019 tarih ve E:2018/1336, K:2019/1062 say1l1 iptal
kararinda belirtilen gerekgelerin yerine getirilmemesi, dava konusu plan kararlarinin yargi

kararlaria aykir1 olmasi olarak belirtilmistir.

Bu kapsamda idaremizce viiriitiilen planlama calismasi;

e Mevcutta ingaat siirecinin devam ettigi alanda, imar planlarinin mahkeme karart ile iptal
edilmesi neticesinde alanda imar planinin bulunmamasi,

e Sosyal Konut Projesinin insaat siirecinin aksamaya ugramamasi,

e Mahkemenin iptal kararinda belirtilen gerekceler dogrultusunda imar planmin yeniden
hazirlanmasi,

e 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’na istinaden 6zellikle alt gelir grubuna yonelik toplu konut
projelerinin tiretilmesi,

e Cumhurbagkanligi tarafindan belirlenen alt gelir grubuna ve emekli niifusun konut
thtiyacim1  karsilamak tizere 2019 yili i¢in belirlenen 50 Bin Sosyal Konut Projesi
kapsaminda Izmir 1li, Odemis Iigesi icin belirlenen Sosyal Konut Projesinin

gerceklestirilmesi gerekgeleri dogrultusunda yiiriitiilmiistiir.

2. PLANLAMA GEREKCELERI

Idaremizce hazirlanarak, 10.06.2020 tarihinde Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
tarafindan onaylanan imar planlarina yonelik olarak Izmir 1. Idare Mahkemesinin 2021/593

Esas ve 2022/720 Karar sayil1 14.04.2022 tarihli kararinda belirtilen iptal gerekgeleri;

e Plan onama smirlar1 igerisinde kalan parsellerin tarim dis1 amagla kullaniminin
planlanmasinin uygun olmamasi,

e Alanin konut alam1 olarak planlanmasinin  hangi gerekgelere dayali olarak
gerceklestirildiginin plan agiklama raporunda acikga belirtilmemis olmasi,

e 5403 sayili kanuna goére alanin tarimsal nitelikli olmas1 ve plan kararlarinin bu alam
olumsuz yonde etkileyecegi,

e izmir 1. Idare Mahkemesinin 19.09.2019 tarih ve E:2018/1336, K:2019/1062 sayil1 iptal
kararinda belirtilen gerekgelerin yerine getirilmemesi, dava konusu plan kararlarinin yargi

kararlaria aykir1 olmasi dogrultusunda planlama ¢aligmalarinin yapilmasi amaglanmistir.

Bu kapsamda, Idaremiz miilkiyet/tasarrufundaki yaklasik 25 ha’lik alanin planlama siireci
ele alinarak, iist Olcekli imar planlar1 agisindan durumu ile birlikte alana yonelik olarak

onaylanan imar planlarinin durumu birlikte degerlendirilmistir.
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2.1. PLANLAMA SURECI
A. Ust Olgekli imar Planlar1 Acisindan

Planlama alan1 ve ¢evresi 16.11.2015 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
onaylanan “Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani’nda

"Tarim alant” ve "Kentsel Gelisme Alant" hakim fonksiyonlarinda kalmaktadir (Sekil-1).
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Sekil 1 16.11.2015 Onay Tarihli 1/100.000 élgekli Cevre Diizeni Plani

Planlama alaninmn da i¢inde bulundugu bélgede 1/25000 olgekli “Lzmir Dogu Bélgesi
1/25000 Nazim Imar Plam” izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’nca hazirlanarak,
20.07.2017 tarihinde onaylanmigtir. Aski asamasinda yapilan itirazlar ve Nazim Imar
Plani’ndaki maddi hatalar sebebiyle 23.05.2018 tarihinde “Izmir Dogu Bélgesi 1/25000 Nazim

Imar Plam Degisikligi” onaylanmis, s6z konusu planda planlama alani “Tarim Alani” olarak
planlanmustir (Sekil-2).
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Sekil 2 10.04.2017 onayli 23.05.2018 tarihinde kesinlesen 1/25.000 Ol¢ekli Nazim Imar Plam (Iptal Edilen)

Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca onaylanan 1/25000 dlgekli Nazim Imar Plani
3194 sayili Imar Kanunu’nun 6. Maddesi ile Mekansal Planlar Yap1 Yénetmeligi’nin 6 ve 7.
Maddelerinde tanimlanan planlarin kademeli birlikteligi ve kademeler arasi hiyerarsi kuralinda
belirtilen iist 6lgekli 16.11.2015 onanli 1/100000 Olgekli CDP ile uyumlu olmadigi, dlgekler
arasi ilkesel kararlarla uyumsuzluklarin oldugu Idaremizce tespit edilerek, 1/25000 6lgekli

Nazim imar Planinin iptaline yonelik olarak dava agilmistir.

Acilan dava sonucu Izmir 1. Idare Mahkemesi’nin 2018/208 Esas ve 2020/864 Karar
sayil1 10.07.2020 tarihli karar1 dogrultusunda Idaremiz miilkiyeti ve tasarrufundaki parseller

yoniinden 1/25000 &lgekli Nazim Imar Planinin iptaline karar verilmistir.

Mahkeme kararinda s6z konusu imar planlarmin iptaline gerekge olarak “1/100000
olgekli CDP Uygulama Hiikiimlerinin 7.17 maddesi uyarinca “Arazi Kullanimina Esas Jeolojik
Etiit Raporu”nun hazirlanmamas1 ve Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeliginin 23. Maddesine
istinaden 5403 sayili kanuna uygun olarak hazirlanmis “Toprak Tarimsal Niteligi ve Tarimsal
Arazi Kullanim1” ve “Tarimsal Sulama Alanlar1” gibi konular igerir ayrintili ve detayli kurum

goriisiiniin bulunmamasi” seklinde gerekgelendirilmistir.
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Son olarak planlama alanina iliskin 1/100.000 Olgekli izmir-Manisa Bélgesi Cevre

Diizeni Plan1 Degisikligi (J17, J18, J19, J20, J21, K16, K17, K18, K19, K20, K21, L16, L17,
L18,L19,L20,L21, M18) 1. No’lu Cumhurbaskanligi Kararnamesi’nin 102. maddesi uyarinca

07.07.2020 tarihinde onaylanmustir. Séz konusu planda Izmir Merkez Kent disinda kalan

kentsel yerlesmelerde; giincel niifus, kentsel yerlesik alan biiyiikligi ve yerlesik alan

yogunlugu belirlemesi sonrasinda, 2025 yil1 niifus kabullerinden yola ¢ikilarak artan niifus i¢in

gerekli olacak ilave gelisme alanlari belirlenmistir. Planlama alani, Cevre Diizeni Plani

Degisikliginde “Kentsel Gelisme Alant” olarak belirlenmistir. (Sekil-3).
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Sekil 3 07.07.2020 tarihinde onaylanan 1/100.000 Olgekli Izmir-Manisa Bolgesi Cevre Diizeni Plan:
Degisikligi

B.

Alt Olgekli imar Planlar1 A¢isindan

[zmir 1li, Odemis Ilgesi, Zeytinlik Mahallesinde TOKI miilkiyet/tasarrufundaki alana

iliskin onayl1 imar planlar1

18.05.2018 Onayli Nazim ve Uygulama Imar Plan1 (1/5000-1/1000)

10.06.2020 Onayli Cevre Diizeni Plam1 Degisikligi (1/100000), Nazim Imar Plan
Degisikligi (1/25000), Nazim ve Uygulama Imar Plan1 (1/5000-1/1000)

14.01.2021 Onayli Nazim ve Uygulama Imar Plam Degisikligi (1/5000-1/1000)
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imar Planlar:

1. Idaremiz miilkiyet/tasarrufunda kalan alana iliskin olarak hazirlanan 1/5000 &lgekli
Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanligi’nca 15.08.20218 tarihinde onaylanmistir(Sekil-4).

L

18.05.2018 onayl1 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar Plam 18.05.2018 onayli 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani

Sekil 4 18.05.2018 onayli 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam

Izmir Biiyiiksehir Belediyesi’nce; 18.05.2018 onayli imar planlarinm iptali istemiyle
[zmir 1. Idare Mahkemesinde 2018/1336 Esas numara ile acilan davada, Izmir 1.idare
Mahkemesi’nin 19.09.2019 tarih ve 2019/1062 Karar numarali karariyla planlarin iptaline karar

verilmistir.

2. Izmir 1. Idare Mahkemesinin iptal karar1 sonrasinda, mahkemenin iptal kararinda
belirtilen gerekceler dogrultusunda yeniden hazirlanan “Izmir Manisa Planlama Bélgesi
1/100.000 élcekli Cevre Diizeni Plani, Izmir Dogu Bolgesi 1/25.000 élgekli Nazim Imar Plan:
Degisikligi, 1/5000 6élcekli Nazim Imar Plami ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani”
10.06.2020 tarihinde onaylanmistir.

10.06.2020 onayli imar planlarinin iptaline yonelik olarak TMMOB tarafindan agilan
davada, Izmir 1. Idare Mahkemesinin 2021/593 Esas ve 2022/720 Karar sayili 14.04.2022

tarihli karari ile imar planlarinin iptaline karar verilmistir(Sekil-5).
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Sekil 5 10.06.2020 Tarihinde Onaylanan Izmir Dogu Bélgesi 1/25.000 élgekli Nazim Imar Plani Degisikligi,
1/5000 é6lgekli Nazim Imar Plan ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani

3. 10.06.2020 onayl1 imar planlarina aski siirecinde yapilan DSI Bélge Miidiirliigii niin
dere alanlarma iliskin ve 1ZSU Genel Miidiirliigii’niin altyap1 alanlarma iliskin itirazlari
dogrultusunda hazirlanan 1/5000 &lcekli Nazim Imar Plam1 Degisikligi ve 1/1000 6lgekli
Uygulama imar Plan1 Degisikligi 14.01.2021 tarihinde onaylanmistir(Sekil-6).

1/5000 OLGEKLi NAZIM iMAR PLANI 1/1000 OLCEKLIi UYGULAMA iMAR PLANI

MAALES
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Sekil 6 14.01.2021 Tarihinde Onaylanan 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Plam Degisikligi
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2.2. IMAR PLANI GEREKCELERI

Idaremiz miilkiyet/tasarrufundaki yaklasik 25 ha’lik alanda imar planlarinin mahkeme

karart ile iptal edilmesi neticesinde alan plansiz kalmistir.

Idaremizce, izmir 1. idare Mahkemesinin 2021/593 Esas ve 2022/720 Karar sayili
14.04.2022 tarihli kararinda belirtilen iptal gerekgelerinde belirtilen hususlar kapsaminda plan
caligmalar1 yuritilmistir. Bu kapsamda mahkeme kararinda belirtilen iptal gerekgelerine
dogrultusunda, planlama c¢alismalarina yonelik olarak gerekceler belirlenmis olup, bu

gerekeeler;

A. ALANIN TARIMSAL NiTELiGi
Idare Mahkemesi’nin 2021/593 Esas Numarali ve 2022/720 Numarali Karari

dogrultusunda iptal gerekgelerine altlik olusturan bilirkisi raporunda, planin alansal statiisiine
iliskin mevcutta var olan kurum goriisiine karsin, alanda yapilan gozlemsel verilerle “Planlama

alaninin mutlak tarim arazisi ve ozel iiriin alaninda kaldig1” belirtilmistir.

Ancak, imar planlar1 yapim asamasinda st Olgek planlar, ilgili kurum gorisleri
kapsaminda yapilan analiz, arastirma ve inceleme c¢alismalarinda; 23.06.2014 tarihinde
onaylanan “Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani” Plan
hiikiimlerinde “8.7.4. Tarum arazilerinin amag disi kullanimi taleplerinde, 5403 sayili Toprak
Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu ve T.C. Gida Tarum ve Hayvancilik Bakanlhigi’'min izni

cercevesinde bu plan karar ve hiikiimlerine gore islem yapilacaktir.” hiikmi yer aldigi,

5403 sayih Toprak Koruma ve Arazi Kullaniom Kanununun Tanimlar bashkh
3.maddesinde, “d) Tarim arazisi: Toprak, topografya ve iklimsel ozellikleri tarimsal tiretim
icin uygun olup, hdlihazirda tarimsal iiretim yapilan veya yapilmaya uygun olan veya imar,
ihya, 1slah edilerek tarimsal iiretim yapilmaya uygun hale doniistiiriilebilen arazileri” seklinde
tanimlanmis, Tarim Arazilerinin Siniflandirilmasi1 ve Arazi Biiytikliiklerinin Belirlenmesi
baslikli 8.maddesinde, “Tarim arazileri: dogal ozellikleri ve iilke tarimindaki onemine gore,

nitelikleri Bakanlik tarafindan belirlenen mutlak tarim arazileri, ozel iiriin arazileri, dikili

tarim arazileri ve marjinal tarim arazileri olarak siniflandirilir. ” seklinde tanimlandigi,

Ayni kanunun Tarim Arazilerinin Ama¢ Disi Kullanimi baglikli 13.maddesinde.
"Mutlak tarim arazileri, ozel tiriin arazileri, dikili tarim arazileri ile sulu tarim arazileri
tarimsal tiretim amact diginda kullanilamaz. Ancak, alternatif alan bulunmamasi ve Kurulun
uygun gormesi sartiyla:...b) Dogal afet sonrasi ortaya ¢ikan gegici yerlesim yeri ihtiyact ve d)
Bakanhiklarca kamu yarari karart alinmis plan ve yatirimlar...i¢in bu arazilerin amag disi
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kullamim taleplerine, toprak koruma projelerine uyulmast kaydi ile Bakanlik tarafindan izin

verilebilir." hiikkmiine yer verildigi tespit edilmistir.

Imar Planlari vapim siirecleri: 3194 sayili Imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim

Y oOnetmeligi, planlama vapilan alanin niteligine yonelik ilgili tiim kurumlarin goriisleri, alana

iliskin sosyal, ekonomik, fiziksel ve tarihsel analizler vapilarak vyiritilir. Planlama alani ile

ilgili; izmir Valiligi Il Gida Tarim ve Hayvancihk Miidiirliigiiniin 3 ayr1 goriisii almmastir.

Bu goriislerde;

o 26.04.2016 tarih, 17789 sayil1 goriis yazist
e 29.07.2016 tarih, 29276 sayil1 goriis yazist
e 10.08.2016 tarih, 30607 sayil1 goriis yazisi

1. 26.04.2016 tarih ve 17789 sayili kurum goriistine gore; 611, 612, 613, 618, 620, 623, 642,
648, 649, 649, 650, 651, 117/1, 1759 sayili parsellerden olusan 9.601577 hektar alan zeytinlik
kullanimli oldugundan 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu kapsaminda
olmadig1, s6z konusu alanin belediye sinirlar1 i¢inde olmasi nedeniyle 4086 sayili Kanunla
degisik 3573 sayil1 zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerin Asilattirilmas1 Hakkinda Kanunun 20.
Maddesi hiikiimlerine gore altyapi ve sosyal tesisler dahil toplam yapilasma zeytinlik alanin
%10’unun gegmemesi kosuluyla imar plan1 yapilmasinin uygun goriildiigi, 624, 625, 626, 645,
646, 652, 616, 617, 619 sayil parsellerden olugsan 6.5846 hektar alanin 5403 sayili Toprak

Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun 13 maddesinin 2. Fikrasina gére kuru marjinal

tarim _arazisi niteliginde olup, tarim dis1 amacla kullanilmasinin _uygun goriildiigii
belirtilmis,

2.29.07.2016 tarih ve 29276 say1l1 kurum goriisiine gore; 611, 612, 613, 618, 620 ve 623 sayili
parsellerin sehven zeytinlik olarak yazildigi, kuru marjinal tarim arazisi niteliginde oldugu, 653

say1l1 parselin ise zeytinlik kanunu kapsaminda kaldig1 belirtilmis,

3. 10.08.2016 tarih ve E.30607 sayil1 kurum goriistine gore; 604, 605, 820, 633, 635, 638, 639,
640 parsellerin tapu vasfinin zeytinlik olmasi, 1504 (eski 606), 632, 658, 653, 819, 810, 634,
641 parsellerin kullaniminin zeytinlik olmasindan dolay1 toplam 15,3354 hektar alan 5403
sayill Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu kapsaminda olmadigi, s6z konusu alanin
belediye sinirlar1 i¢inde olmasi nedeniyle 4086 sayili Kanunla degisik 3573 sayili Zeytinciligin
Islah1 ve Yabanilerinin Agilattirilmast Hakkinda Kanunun 20. maddesi hiikiimlerine gore;
altyap1 ve sosyal tesisler dahil toplam yapilasma zeytinlik alanin % 10 unu ge¢memesi
kosuluyla imar plan1 yapilmasi uygun goriildiigii, s6z konusu 600, 601, 1500 (eski 602), 603,
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637, 628, 627, 629, 630, 1712, 1713, 659, 1576, 1522, 656, 654, 636, 614, 610, 1502 ve 622
parsellerden olusan 15,6866 hektar alan 5403 sayili “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi

Kanunu’nun 13. maddesinin 2. fikrasina gére kuru marjinal tarim arazisi niteliginde olup

tarim dis1 amacla kullanilmasi uygun goriildiigii belirtilmistir.

5403 Sayih Toprak Koruma ve Arazi Kullannmi Kanunu’na gore “Marjinal tarim
arazisi: Mutlak tarim arazileri, ozel tiriin arazileri ve dikili tarim arazileri disinda kalan, toprak
ve topografik simirlamalar nedeniyle iizerinde sadece geleneksel toprak islemeli tarimin

yapildig arazileri ifade eder” denilmektedir.

Bu durumda, ilgili mevzuat dogrultusunda tarim alanlarimin kullanim ile ilgili

bilimsel ve kanuni gerekcelere davanarak izin vermeye vetkili kurum Tarim, Gida ve

Havyvanciik Bakanhg1 (su anda Tarim ve Orman Bakanhgl) oldugundan, s6z konusu

alandaki planlama calismasi ilgili kurum goriisleri dikkate alinarak vapilmistir.

Diger taraftan mahkeme kararinda, Bilirkisi Raporuna atfen “...dava konusu plan onama
surlart igerisinde kalan parsellerin 5403 sayili Toprak Koruma ve Kullanim Kanuna gére
korunmasi gereken mutlak tarim arazileri ve 6zel tiriin arazilerinden olustugu, ayni zamanda
s0z konusu parsellerin, komsulugunda yer alan araziler ile tarimsal biitiinliik gosterdigi,
tarimsal nitelikli arazilerin tarimsal tiretim altinda tutulmasi, kesintisiz gida iiretimi agisindan
ulusal diizeyde yiiksek kamu yarar: tasidigi, bu nedenlerle dava konusu plan onama simirlar
icerisinde kalan parsellerin tarim disi amagla kullamminmin uygun olmadigi...” seklinde
belirtilmistir. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 8. Maddesinde belirtildigi lizere bu

husustaki Tarim_Alanr’nin_niteligine iliskin statiiniin ilgili kamu kurumunun gériisiine

ogore belirlenmesi esastir.

Bu kapsamda “Izmir Valiligi Il Gida, Tarim ve Hayvancilik Miidiirliigii "niin goriisiinde
“... 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu’'nun 13. Maddesinin 2. Fikrasina
gore kuru marjinal tarim arazisi niteliginde olup, tarim disi amagl kullanilmast wygun

b}

goriilmiistiir...” seklinde belirtildigi lizere, s6z konusu planlama alani igerisinde bulunan

parseller tarim dis1 amacla kullanima uygun oldugu beyan edilmistir.

Bilirkisi Raporunda mahkemenin bilirkisilerden beklenen konular kapsaminda, alanda
yiirlitmiis oldugu incelemeler dogrultusunda planlama alani ile ilgili tanimlamalar yapilmis
ancak alanla ilgili bu tanimlamalarin yapilabilmesi i¢in hazirlanmis bilimsel ve teknik bir

rapordan bahsedilmemistir. Alanin Tarim Alani statiisiine iliskin bilirkisi heyeti; mevzuatta

15




[ZMIR 1LI, ODEMIS ILCESI, ZEYTINLIK MAHALLESI TOPLU KONUT IDARESI MULKIYETINDE/TASARRUFUNDAKI
PARSELLERE YONELIK 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

belirtilen tarimsal alanlara iliskin tamimlar ile gozlemsel veriler arasinda fikri iliski

Kurularak alanin mutlak tarim arazisi oldugu cikarimini yapmistir.

«+ Planlama alaninin cevresindeki tarimsal alanlarin biitiinliigiinii zedeleyecegine

yonelik_iddia_mahkeme kararinda ver almaktadir; Planlama alam Odemis ilge

merkezine 3 km, en yakin yerlesim alanina 750 metre uzaklikta olup Odemis ilgesi ile
kuzeyinde bulunan Gélciik Mahallesi’nin baglanti yolu ve merkezin gelisme aksi tizerinde
yer almakta olup, alanda yerlesim alanlarinin artig gosterdigi ve alanin tarimsal niteliginin

azalmaya basladig1 agiktir.

Bununla birlikte Odemis ilge merkezinin ve planlama alanimin kuzeydogusunda yer alan
orman alani, topografyanin olusturdugu dogal esikler kentin gelisimini kisitlayan dogal ve net
sinirlardir. Planlama alanmi batida Odemis-Golciik ana aksi smirlamakta ve bu yolun
batisindan itibaren tarimsal fonksiyonlarin devam ettigi goriilmekte olup, dogal ve yapay
esikler arasinda sinirlandirilmis olan alanin plana konu edilmesinin tarimsal alanlarin
biitlinliigiinti zedelemesi s6z konusu degildir.

16.11.2015 ONAY TARIHLI /
/100000 OLGEKLI GDP i i

P
e GO0

SSF

L

sy Oy
) / 2

Sekil 7 10.04.2017 onayli 23.05.2018 tarihinde kesinlesen 1/25000 Olgekli Nazim Imar Plant Arazi Kullanim
Semast

Planlama alanmin 22.05.2020 tarihinde onaylanan 1/100.000 Olgekli izmir-Manisa
Bolgesi Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi’nde “Kentsel Gelisme Alant” olarak belirlenmesi bu
durumu kanitlar nitelikte olup, 10.06.2020 tarihinde onaylanan ve 14.04.2022 tarihinde iptal
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edilen 1/25000, 1/5000 ve 1/1000 o&lgekli imar planlarinin planlama hiyerarsisi icerisinde

degerlendirildiginde iist 6lgekli planla da uyumlu oldugu goriilmektedir.

B. KENTSEL GELISME DINAMIKLERI VE NUFUS

[lgili mahkemece alinan kararin gerekgelerinden bir digeri ise_planin yapildiga bolgede

mevcutta konut talebine vetecek miktarda konut arzinin saglanmis oldugunu ve soz

konusu plamin gereklilig¢ine yonelik tartismalarimi icermektedir. Ancak planlama alani

Odemis ilge merkezine 3 km, en yakin yerlesim alanina 750 m uzakligindadir. Planlama
alaninin kuzeyinde kalan Golciik Mahallesi’ne ise 1 km mesafede olup bu iki yerlesim alani
arasindaki baglanti yolu lizerinde kalmasi sebebiyle kentsel gelisme aksi {izerinde yer
almaktadir. 2012 ve 2022 yillarina ait hava fotograflari incelendiginde, Odemis ilge merkezi ile
Golciik Mahallesi yerlesim alanlar1 arasinda bulunan baglanti yolu iizerinde yerlesim

alanlarinin yogunlagsmaya basladigi goriilmektedir(Sekil-8).
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2012

Sekil 8 Odemis Ilcesi 2012-2016-2022 Yillarina Ait Hava Fotograflar:

Bununla birlikte Izmir Ilinin 1980-2000 yillar1 arasinda niifus gelisimi incelendiginde;

ilin toplam niifusunun 1980 yilinda 1.982.529 kisi iken, 2000 yilina gelindiginde bu niifusun

3.370.866 kisiye ulastig1 goriilmektedir.

Izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’nda 2017 yilina ait niifus

verileri ve 2025 projeksiyonlar1 baz alinarak niifus artis oranlarina yonelik tahminler yapilmigtir

(Tablo-1).
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Tablo 1 [zmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plam Izmir Merkez Kent Disindaki
ll¢celerin Niifus Tahminleri

iZMIR ILGELERI 2017 - 2025 YILI NUFUS ARTISI VE ORANLARI

iL iLGE 2017 NUFUS 2025 NUFUS ARTIS ORANI (%)
iZMiR  ALIAGA 94070 160000 70%
iZMIR  BAYINDIR 40258 65000 61%
iZMiR  BERGAMA 102961 142000 38%
iZMiR  BEYDAG 12391 22000 78%
iZMiR  CESME 41278 70000 70%
izZMiR  DiKiLl 41697 78000 87%
izMmiR  FOCA 31061 57000 84%
iZMiR  KARABURUN 9812 27000 175%
iZMiR  KEMALPASA 105506 174000 65%
iZMIiR  KINIK 28271 49000 73%
iZMiR  KiRAZ 43859 60000 37%
izmiR  ODEMIS 132241 177000 34%
iZMIR  SEFERIHISAR 40785 88000 116%
iZMiR  SELCUK 35991 50000 39%
izMiR  TIRE 83829 134000 60%
iZMIiR  TORBALI 172359 280000 62%
iZMIR  URLA 64895 112000 73%

TOPLAM 1081264 1745000 61%

Izmir 1li kent merkezi disindaki ilgelerin 2017 yili niifuslar1 ve 2025 projeksiyon
niifuslar1 karsilastirildiginda ilgeler geneli ortalama niifus artis oranmin %61, Odemis ilgesi

ozelinde ise %34 oraninda artig olacag1 ongdriisiinde bulunulmustur (Grafik-1).
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Grafik 1 Lzmir Ili kent merkezi disindaki ilcelerin 2017 yili niifuslar: ve 2025 projeksiyon niifuslar

1980 yilinda izmir toplam niifusun icerisinde 291.003 kisi olan kirsal niifus, toplam
niifus i¢inde yaklasik %15°1lik boliimii olustururken, 1.691.526 kisi olan kentsel niifus da geriye
kalan %85°1ik boliimii olusturmaktadir. 2000 yilina gelindiginde ise toplam il niifusu 3.370.866
kisiye ulasmis, kentsel niifus da 3.061.365 kisi olarak toplam niifusun yaklasik %91’ini

olusturur duruma gelmistir.

[zmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Planinin hedef yil1 olan
2025 yilina gelindiginde ise niifusun yaklasik olarak 5.545.000 kisiye ulasacagi ongoriilmiistiir.

2025 yilinda ulasilacagi belirlenen bu niifusun %96'sinin kentsel, %4"iniin ise kirsal nitelikte

olacagi degerlendirilmistir..

Tablo 2 Izmir Iline Ait Yillara Gore Kir-Kent Niifus Oranlart

IZMIR iLi YILLARA GORE KIR-KENT NUFUS ORANI

YIL KIRSAL NUFUS KENTSEL NUFUS
ORANI (%) ORANI (%)
1980 15 85
2000 9 91
2025 - CDP 4 96

Odemis 6zelinde ise kent niifusunun artis1 ve kentlesme oraninda gerceklesecek artis
dikkate alindiginda Odemis Ilgesi igerisinde de kirdan kente gerceklesecek gociin, merkez ve

cevresinde yogunlagmaya sebep olacagi agiktir.

Yiiriirliikte olan izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni
Plant’nin “3.2.1.3. Kentsel Niifus Projeksiyonlar1 ve Niifus Kabulleri” baslhig: altinda;

“Odemis Ilce merkezinde diizenli bir niifus artisinin gelecekte de siirecegi goriilmektedir.
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Odemis, genel olarak kendi mahallelerinden niifus almaktadir. Niifus kabulii, yapilan
projeksiyon sonucuna planlamada esneklik saglayacak bir artisla yapilmistir. Yapilan
projeksiyonlarda hedef yila kadar niifusta azalmanmin en ¢ok ortaya ¢iktigi bélge Odemis ilce
smirlart i¢indeki mahallelerdir. Niifusun azalmakta oldugu mahallelerde, Beydag Baraji
sulama projesinin etkileri sonrasinda gogiin azalacagi, mevcut niifus biiyiikliigiiniin korunacagi
varsayimiyla hareket edilmistir” denilmektedir. Bu cercevede Odemis Ilgesi i¢in 2025 hedef
yilinda 177.000 niifus kabulii yapilmistir.

Izmir 11 geneli niifus dagilim tablolar1 ve niifus projeksiyonlar1 dogrultusunda yapilan
incelemelerde, kir-kent niifuslar1 arasindaki degisimi analiz edebilmek adina kir-kent niifus

degisimine yonelik tablolar olusturulmustur. 2000-2025 villar1_arasinda gerceklesen ve

gerceklesmesi ongoriilen kir-kent niifus degisim oranlari dikkate ahndiginda izmir geneli

kir niifus oraninin %9’dan %4’e diisecegi, buna paralel olarak da Odemis ilcesi’nde bu

oranin  %52°den %23’¢ diisecegi cikarimi vapilmaktadir. Bu kentlesme oranlari

dogrultusunda merkez niifus vaklasik 136.290 Kkisi olacag1 ongoriilmektedir.

Tablo 3 Izmir Ili Yillara Gore Kir Kent Niifus Egilimi Tahminleri

iZMiR iLi KIR - KENT NUFUS EGiLiMi

YIL | ORAN KIR ORAN KENT TOPLAM NUFUS
2000 9% 309,501 91% 3,061,365.00 3,370,866
2025 4% 221,800 96% 5,323,200.00 5,545,000

Tablo 4 Odemis Iigesi Yillara Gore Kir Kent Niifus Egilimi Tahminleri

ODEMIS ILCESI KIR - KENT NUFUS EGIiLiMi

YIL | ORAN KIR ORAN KENT TOPLAM NUFUS
2000 | 52% 66,357 48 61,896 128,253
2025 | 23% 40,710 67 136,290 177,000

Buna karsilik Odemis ilce merkezine ait meri nazim imar planinda kent merkezi igin
belirlenen niifus 130.000 kisidir. Mevcut niifus egilimleri, Izmir il biitiinii kentlesme oranlar
ve kir-kent niifus dinamikleri dikkate alindiginda ilge merkezinde yasamasi beklenen niifussun

ilgenin meri planlarinin projeksiyon niifusunun iizerinde olacagi degerlendirilmektedir.
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Bununla birlikte izmir ili Odemis Ilgesi 1/5000 Olgekli ilave Revizyon Nazim Imar
Plan1 raporunda da belirtildigi gibi, Odemis merkez yerlesimi igerisindeki mevcut yap1
stogunun yalnizca %20,49’u iyi durumda olup, %79,51°1 orta ve kotii durumdaki yapilardan
olusmaktadir. Bu nedenle mevcut yapi stogunun zaman igerisinde yenilenmesi onem arz
etmektedir. Deprem risklerinin ve kentsel doniisiim siireglerinin kentlerin doniistimiine yonelik
firsatlar oldugu agiktir. Ancak kentsel dontisiim siireclerinin zorluklar1 ve zaman olarak uzun
stirmesi, kentin nitelikli, saglam, saglikli yasam alani ihtiyaglarina hizli cevap verme konusunda
eksikliklere sebep olmakta ve afet dnlemleri acisindan risklere sebep olmaktadir. Bu nedenle
kentlerde mevcut yap1 stogunun yenilenmesine katkida bulunabilecek gelisme konut alanlarinin

bulunmasi 6nem arz etmektedir.

Sonug olarak, kent niifuslarinin artis1 ve kirdan kente dogru yasanmasi1 muhtemel gociin,
kent merkezinde yogunluk artisina sebep olacagi, pandemi sonrasi konut fiyatlarinda artan
maliyet ve satis fiyatlariin zorluklari da eklendiginde kentin gelisme yonlerini baskilayarak
plansiz yerlesim alanlarinin olusmasina sebep olabilecektir. Toplu Konut idaresi Baskanlii’nin
2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile tantmlanmus gorevleri kapsaminda TOKI, alt gelir grubuna
yonelik sosyal konut iireterek kentin planli gelismesine katki saglamakla birlikte konut
edinimini kolaylastirmak, kentin gelisme dinamiklerine yonelik ihtiyaca cevap vermek

sorumlulugunda olup, bu sorumluluk planin ana amaclarini olugturmaktadir.
C. MEVCUT ARAZI KULLANIM DURUMU

2985 sayili Toplu Konut Kanunu’na istinaden 6zellikle alt gelir grubuna yonelik toplu
konut projelerinin iiretilmesi ve Cumhurbaskanlig1 tarafindan alt gelir grubuna ve emekli
niifusun konut ihtiyacini karsilamak tizere 2019 yil1 igin belirlenen 50 Bin Sosyal Konut Projesi
kapsaminda; Izmir Ili, Odemis Ilcesi i¢in belirlenen Sosyal Konut Projesinin gergeklestirilmesi
amacityla planlama alani igerisinde 10.06.2020 tarihinde onaylanan imar planlar1 dogrultusunda
ingaat siireci 2021 yilinda baslamistir. Mevcut durumda alanda yapilmasi 6ngdriilen yapilarin

biiyiik cogunlugu tamamlanmigtir (Sekil-9).
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Sekil 9 Planlama Alani Mevcut Durum

Mevcut planlarin iptal edilmesi ile fiilen yapilagmis olan alanin plansiz kalmasi, alanda

gergeklestirilmesi amaglanan sosyal konut projesinin sekteye ugramasina ve sz konusu alanin

atil bir alana doniismesine sebep olacaktir.

D. ARAZI STATUSU

Planlama alan1 i¢in 10.06.2020 tarihinde onaylanan 1/5000 Slgekli Nazim Imar Plan1 ve

1/1000 8lgekli Uygulama Imar Plan1 dogrultusunda 3194 sayili imar Kanunu’nun 18. Maddesi

kapsaminda imar uygulamasi yapilmistir. Bu uygulama dogrultusunda alanda bulunan mevcut

araziler tarim alani niteliginde degil, arsa statiisiinde olup; kamusal alan terkleri yapilmis

durumdadir. Sahadaki insai faaliyetler de bu uygulama dogrultusunda yapilmaktadir.
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UYGULAMA ONCESI

UYGULAMA SONRASI
PARSELASYON PLANI

&

Sekil 10 Imar Uygulamast Sonrasi Olusturulan Parselasyon Plam

E. KURUM GORUSLERININ DEGERLENDIRILMESI

Imar planlar1 yapim siirecleri; 3194 sayili Imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim

Yonetmeligi, planlama yapilan alanin niteligine yonelik ilgili tiim kurumlarin goriisleri ve alana

iliskin sosyal, ekonomik, fiziksel ve tarihsel analizler yapilarak yiiriitiiliir.

S6z konusu planlarin yapim siireci igerisinde Milli Savunma Bakanligi, Orman ve Su Isleri
Bakanligi-Devlet Su isleri Genel Miidiirliigii, izmir Orman Boélge Miidiirliigii, Il Gida Tarim
Ve Hayvancilik Miidiirliigii basta olmak tizere 18 kurumdan goriis talep edilmis, planlar ilgili

kurumlardan alinan goriisler dogrultusunda hazirlanmistir.

Il Gida Tarim ve Hayvancilik Miidiirliigii'nden alman gériiste planlama alaninm Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun 13. maddesinin 2. fikrasina gore kuru marjinal tarim
arazisi niteliginde olup tarim disi amagla kullanilmast uygun goriildiigii agikca belirtilmistir.
Benzer sekilde Izmir Orman Bolge Miidiirliigii’niin; 22.08.2016 tarih ve E.1875146 sayili
kurum goriisiinde “ilgili alanda imar plant hazirlama ¢alismalart yapilmasinda sakinca

bulunmadigi, ancak planlama ¢alismasinda parsellerin bir boliimiiniin orman smirlar
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icerisinde kaydigi, imar plani hazirlanirken tapulama siniwrlarina uyulmasi, orman smirlart

icerisine girilmemesi gerektigi” belirtilmistir.

Ek olarak 10.06.2020 onayli imar planlarma aski siirecinde yapilan DSI Bolge
Miidiirliigii’niin dere alanlarina iliskin ve IZSU Genel Miidiirliigii niin altyap1 alanlarina iliskin
itiraz yazisinda Zeytinlik Deresi i¢in yatak kesitinin 21 m, 1 nolu dere yatagi igin kesitin 10 m
ve 2 nolu dere yatagi i¢in ise kesitin 8 m olarak ayrilmasi ve imar planinda “dere” olarak
planlanmasi talebinde bulunmustur. Bu dogrultuda 1/5000 6lgekli Nazim Imar Planm Degisikligi
ve 1/1000 dl¢ekli Uygulama imar Plam1 Degisikligi hazirlanmistir.

Sekil 11 DSI Kurum Goriisiine Gore Dere Alanlar

Plan degisikligi smirlart icerisinde; DSI 2. Bélge Miidiirliigii’niin 22.09.2020 tarih ve
E.574760 sayili kurum goriisii dogrultusunda, alanin batisinda, kuzey-dogu ve dogusunda
bulunan dere yataklarmin plana islenmesi amag¢lanmis, bu dogrultuda derelerin en kesitleri
kurum goriiglerine gore revize edilmis olup, dere kenarinda 6 m’lik servis yolu planlanmistir.
Ayrica, kurum goriisiine istinaden alanin i¢inden gegen 1 nolu dere yataginda olusacak ylizey
sularmin depolanmasi ve yonlendirilmesi amaciyla 1slah sekisi olugturulmasi ve tahliye kanali
ile 2 nolu dereye desarjinin saglanmasi 6ngoriilmiis, buna istinaden dere 1slahlari ile ilgili

tedbirlerin alinmas1 amaglanmistir. Bu kapsamda onayli nazim imar planinda planlanmis olan
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dere alanlar1 ile bu alanlarin bitisiginde bulunan Konut Alani, Park Alanlari, Teknik Altyap1

Alani ve Yol Alanina iliskin plan degisikligi hazirlanarak 14.01.2021 tarihinde onaylanmuistir.

Idaremizce yiiriitiilen imar plam1 ¢alismalarinda dzellikle DSI 2. Bolge Miidiirliigii ile
1ZSU Genel Miidiirliigii goriislerinde belirtilen hususlarinda uygun olarak, Zeytinlik Deresi ile
bu dereye mansaplanan yan dere kollarina iliskin imar planinda Dere Alani ile Dere Koruma
Bandina yonelik gerekli diizenlenmeler yapilmis, 1ZSU Genel Miidiirliigii goriisiinde de
belirtilen Gelisme Konut Alanlarinin ihtiyaci olan Su Deposu, Terfi Istasyonu ve Aritma Tesisi

icin gerekli alanlar imar planinda ayrilarak planlanmistir.

3. AMAC, HEDEF, KAPSAM

Odemis ilgesinin kuzey yoniinde gelismesi, planli ve nitelikli konut ihtiyaci
olusturmaktadir. Bu amagla proje kapsaminda planlama alaninda yasanabilir ve siirdiiriilebilir,

dogal yapiya uyumlu nitelikli kentsel yerlesme alani tasarlanacaktir.
Yapilacak olan planin hedefi;

e Mahkeme kararinda belirtilen iptal gerekgeleri dogrultusunda imar planinda gerekli
diizenlemelerin yapilmasi

e Planlama Bolgesini olusturan alan biitiinlinde koruma-kullanma dengesinin gozetilmesi,

e Yasanabilir bir ¢evrenin olusumuna ve yasam kalitesi yliksek, gerekli standartlara sahip
bir yapida olmasina imkan saglayacak kararlarin tiretilmesi,

e Mevcut gelisme potansiyellerinin ve gelecek donemdeki kimlik ve islevinin belirlenerek
bunun planlama alanina yansitilmasi,

e Sirdiiriilebilir ve insan odakli bir ulasim sisteminin hakim oldugu, toplu tagima
sistemlerine ve bulundugu ¢evresine entegre olacak sekilde planlanmasi,

e Yapi ve acik alan iligkisinin insan 6l¢geginde diizenlenmesi,

e Planlama alaninda yasayan niifusun ihtiyacini karsilayacak yeterli kentsel sosyal ve
teknik altyap1 alanlariin planlanmasi,

e Alanin dogal yapisina uygun, gelisme olanaklari ve i¢ dinamikler dogrultusunda,
yerlesme diizeni ve kademelenmesinin tasarlanmasi,

e Nitelikli ve saglikli yasam alani olusturulmasi

Uygulama Imar Plani'nin temel hedefleri olarak belirlenmistir.
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4., PLANLAMA ALANI VE CEVRESINE ILISKIN GENEL
BILGILER
41. KONUM

Plan teklifine konu alan izmir ili, Odemis Ilgesi sinirlari icerisinde bulunmaktadir. izmir'in
giiney dogusunda yer alan ilge 38 derece 16 dakika kuzey ve 27 derece 59 dakika dogu cografi
koordinat degerlerinde yer almaktadir. Denizden yiiksekligi 123 metredir. Kuzeyinde Manisa

Sekil 12 Izmir’in Diinya ve Tiirkiye Icindeki Yeri
ilinin Salihli ve Turgutlu ilgeleri, giineyinde Aydin ilinin Sultanhisar ve Nazilli ilgeleri,

dogusunda Izmir ilinin Kiraz ve Beydag ilceleri, batisinda ise Izmir ilinin Tire ve Bayimdir

ilceleriyle cevrilidir. ilin yiizol¢iimii 12.012 km? dir.

[zmir iline bagh toplam 30 ilge, 1°i biiyiiksehir olmak iizere toplam 54 belediye ve 597
koy bulunmaktadir. Bunlardan Konak, Bornova, Karsiyaka, Cigli, Balgova, Buca, Narlidere,
Glizelbahge ve Gaziemir, Foga, Aliaga, Menemen, Kemalpasa, Bayindir, Torbali, Selguk,
Seferihisar, Menderes, Karaburun, Bayrakli, Karabaglar ve Urla Biiyiiksehir statiisli i¢inde
kalan ilgelerdir. Digerleri; Bergama, Kinik, Dikili, Odemis, Beydag, Kiraz, Tire, Cesme'dir.

6360 sayil1 “On Dért ilde Biiyiiksehir Belediyesi Ve Yirmi Yedi Ilge Kurulmasi ile Bazi

Kanun Ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasmna Dair Kanun”
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kapsaminda, 1 Nisan 2014 tarihinden itibaren Odemis Belediyesi, Biiyiiksehir Ilce Belediyesine

doniigmiis, hizmet sinirt ilge sinir1 olarak belirlenmistir.

Planlama alanina konu olan Odemis Ilcesi, Kuzeyinde Manisa ili, Dogusunda Kiraz ve
Beydag ilgeleri, Giineyinde Aydin ili, Batisinda Bayindir ve Tire ilgeleri bulunmaktadir. izmir

kent merkezine 112 km uzakliktadir. Yiiz 6l¢iimii 1082.6 km?’dir.

BALIKESIR

Bergama

Kinik
Dikili B. Baigova
By. Bayrakli
Gazi Gaziemir
Giiz. Glzelbahce
Kb. Karabaglar
Kn. Konak
e Ky. Karsiyaka
Aliaga Nar. Narlidere

MANISA

Foca

Kara. Menemen
burun o~ P
1ZMIR A

“n. nova

Nar. B-
Giiz.
Kb. ;. Buca

Kemalpasa

Cesme  yria l 5
Seferi- Torbali Bayig@ir Odemis Kiraz

hisar
Menderes
T Beydag

o

AYDIN

Sekil 13 Odemis Iicesinin Lzmir Icerisindeki Yeri

Odemis Tiirkiye’nin batisinda Ege bolgesinde Izmir iline bagli, izmir I1’inin en biiyiik
ilcelerinden biridir. Odemis ilgesi 1 Nisan 2014 tarihi dncesinde yonetsel acidan Izmir
Biiyiiksehir Belediyesi sinirlar1 disinda iken 6360 sayili yasa kapsaminda Izmir Biiyiiksehir
Belediyesi sinirlar1 igerisinde kalmaktadir. Odemis Ilgesi’nde, ilge belediyesi disinda, ilgeye

bagli olan 9 belde belediyesi, 74 kdy ve 99 Mahalleden olugsmaktadir.

Planlama alani; Odemis ilgesine bagl Zeytinlik Mahallesi’nde yer almaktadir. Odemis ilge
merkezine uzaklig1 yaklasik 3 km’dir (Sekil-14).
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Sekil 14 Odemis Iigesi ve Proje Alam

4.2. ULASIM
4.2.1. Karayolu Ulasim

Odenmis ilgesi, Izmir il merkezine 112 km uzaklikta yer alan bir ilgedir. Izmir’den ilgeye
ulasim karayolu ve demiryolu aracilig1 ile saglanmakta olup, Odemis’in yakin ¢evresinde yer

alan il¢elere de minibiis seferleri diizenlenmektedir.

Odemis ilgesinde yer alan en énemli ulagim akslar1 kenti Izmir’e baglayan Ordu Caddesi ve
devamindaki Mithatpasa Caddesi ile Arasta icinden gegerek kentin kuzeyi ile baglantiy1
saglayan Gazi Caddesi’dir. Kentsel sit alani disindaki 6nemli ulagim akslari ise kuzeyde
Saragoglu Caddesi ve giineyde Karsiyaka Caddesi’dir. Doguya dogru uzanan ve Odemis
Belediyesi ile kent baglantisin1 kuran Atatiirk Caddesi de kent icindeki 6nemli ulasim

akslarindandir.

Ilgede en sik kullanilan ulasim tiirlerine bakildiginda toplu tasima, motosiklet ve bisiklet
araglar1 6ne ¢tkmaktadir. Odemis’in diiz ve diize yakin bir topografyaya sahip olmasi, planlama
alaninda motosiklet ve bisiklet kullanimiin yaygin olmasinin en 6nemli sebeplerindendir.
Motosiklet ve bisiklet kullaniminin yaygin olmasi, kent i¢inde hava kirliliginin minimum
diizeyde olmasi, trafik ve otopark sorunlarmin en aza indirgenmesi vb. avantajlart da
beraberinde getirmektedir. Ancak buna ragmen yaya ve tasit trafigi agisindan oldukca yogun

olan koruma alaninda yasanan sorunlarin baginda trafik ve otopark sorunlar1 gelmektedir.
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Sekil 15 Odemis Iicesi Ulasim Yollar: ve Planlama Alanimin Konumu

Planlama Alani, Odemis Merkez ile 3 km, Izmir Merkez ile 76 km, Manisa Ili ile 63 km, Aydimn
Ili ile 45 km, Salihli Ilcesi ile 30 km, Nazilli ilcesi ile 47 km, Selcuk Ilcesi ve Efes Havaalani

ile 63 km, Adnan Menderes Havalimani ile 72 km mesafede yer almaktadir

ADNAN
MENDERES

Sekil 16 Planlama Alam Cevre Il ve Ilcelere Olan Uzakhig

Odemis ilgesi, D555 karayolu ile izmir merkez, Manisa, Selguk, Aydin, Denizli illerine

ve ilgeye ayrica E§7 Otoyoluna baglant1 yapabilir.
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A\

Sekil 17 Odemis ligesi Cevresi Ulasim Baglantilar:

Odemis ilgesinde yer alan en &nemli ulasim akslar1 kenti izmir’e baglayan karayolu
niteligindeki Ordu Caddesi ve devamindaki Mithatpasa Caddesi, Arasta i¢inden gecerek kentin
kuzeyi ile baglantty1 saglayan Adnan Menderes Bulvarina ve Atatiirk caddesine
baglanmaktadir. Doguya dogru uzanan ve Odemis Belediyesi ile kent baglantisin1 kuran
Atatiirk Caddesi de kent i¢indeki Onemli ulasim akslarindandir. Gliniimiizde halen ticari
faaliyetlerin merkezi niteliginde olan koruma alaninda bu anlamda yogun bir hareketlilik s6z
konusudur. Gerek tasit gerekse yaya trafigi agisindan yogun bir bolge olan koruma alanina

ulagim ise yakin ¢evreden toplu tasim araclari ile saglanmaktadir.

Sekil 18 Planlama Alani ve Cevresi Ulagimi
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4.2.2. Demiryolu Ulasimi

[zmir’in giiney yéniindeki demiryolu hatti, Adnan Menderes Havaalani’na baglanti
saglayarak Torbali ilgesine kadar devam etmektedir. Burada giliney yoniinde devam eden hattan
ayrilan aks, Kii¢ciik Menderes Havzasi iginden gecerek Bayindir, Tire ve Odemis ilgelerine
baglanmaktadir. Odemis-Torbali-izmir demiryolu hattindan giinde 7 kez karsilikli seferler

diizenlenmektedir.

4.2.3. Havayolu Ulasimi
Odemis ilgesi, bugiin i¢in havayolu ulasimi1 imkanina sahip degildir. Odemis konum olarak
[zmir’e yakin olmasi sebebi ile 90 km mesafedeki Adnan Menderes Havalimania ve 75 km

mesafedeki ucus egitimlerinin yapildig1 Selcuk Efes Havalimanina mesafededir.

I ADNAN
MENDERES —
HAVALIMANI 5

Ui,

:
T e S g A R
: : ‘

5. PLANLAMA ALANINA ILISKIN ANALIiZLER

51. SOSYO-EKONOMIK YAPI ANALIZLERI

5.1.1. Niifus Yapis1

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla 83.154.997 kisiye ulasmistir.
Erkek niifus 41.721.136 kisi (%50,2) olurken, kadin niifus 41.433.861 kisidir (%49,8). Yillik
niifus artis hiz1 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9’a gerilemistir.
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Grafik 2 Niifus ve yillik niifus artig iz 2007-2019
Kaynak: TUIK 04 Subat 2020 tarih, Sayi: 33705
Izmir 1li niifusu; TUIK 2018 verisine gore 4 320 519 iken, 2019 yili TUIK Adrese Dayali
Niifus Kayit Sistemi sonuglarinda 4.367.251 olmustur. Izmir il geneli niifus gostergeleri
incelendiginde, il genelinde niifusun (%8,16) arttig1, ilgeler bazinda da Bayindir, Bergama,
Beydag, Kinik, Kiraz ve Konak il¢elerinde niifusun azaldigi, diger ilgelerde ise arttigi
goriilmektedir. 2019 verilerine gore hanehalki biiyiikliigii ise 2,8 dir.

Tablo 5 Yillara gére Izmir Niifusu, 1965-2019

YIL Tiirkiye Izmir Odemis
2007 70,586,256 3,739,353 128.253
2010 73,722,988 3,948,848 129.695
2013 76.667.864 4.061.074 129.295
2016 79.814.871 4.223.545 131.728
2018 82.003.882 4.320.519 132.511
2019 83.154.997 4.367.251 132.876

Planlama alanmin bulundugu Odemis ilge genel toplam niifusu 2018 yilinda 132.511 kisi
iken, 2019 y1li TUIK Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarinda 132.876 olarak tespit
edilmistir. Odemis Merkez Belediye niifusu 75.299 kisidir. Odemis ilgesinin 2019 yil1 niifus

artis hiz1 2,8 ile Tiirkiye ortalamasinin altindadir.
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Tablo 6 Odemis Iicesinin Kent Merkezi 2018 Yili Mahalle Niifuslar:

Yil Mahalle Adi Mahalle Niifusu | Mahalle Adi Mahalle
Niifusu
2019 Zafer Mah. 10.387 Bengisu Mah. 4.962
2019 Inénii Mah. 9.366 Ug Eyliil Mah. 4.716
2019 Anafartalar Mah. 9.373 Tiirkmen Mah. 4.585
2019 Atatlirk Mah. 9.349 Umurbey Mah. 2.882
2019 Sﬁleym,\j‘lgr? emirel 9.157 Emmioglu Mah. 1.982
2019 Kaymakg¢i1 Mah. 5.745 Akincilar Mah. 1.642
2019 Hiirriyet Mah. 5.561 Kuvvetli Mah. 1.669
2019 Golciik Mah. 1.367

[zmir-Manisa Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 Plan Aciklama Raporunda,
Odemis ilge merkezinde diizenli bir niifus artisinin gelecekte de siirecegi goriilmektedir.
Odemis, genel olarak kendi mahallelerinden niifus almaktadir. Niifus kabulii, yapilan
projeksiyon sonucuna planlamada esneklik saglayacak bir artigla yapilmistir. Yapilan
projeksiyonlarda hedef yila kadar niifusta azalmanin en ¢ok ortaya ciktig1 bolge Odemis ilge
siirlari i¢indeki mahallelerdir. Niifusun azalmakta oldugu mahallelerde, Beydag Baraji sulama
projesinin etkileri sonrasinda gogiin azalacagi, mevcut niifus biiyiikliigiiniin korunacagi
varsayimiyla hareket edilmis ve bu ¢ercevede Odemis Ilcesi igin 2025 hedef yilinda 177.000
kisilik kabul niifusu belirlenmistir.

Izmir il genelinde hanehalkina yonelik veriler incelendiginde; Izmir’in Tiirkiye
ortalamasinin altinda bir hanehalki ortalamasina sahip oldugu goriilmektedir. Planlama alaninin
icinde bulundugu Odemis ilgesindeki 2018 yilindaki toplam niifusu 132.511 kisi olup,
hanehalk1 sayis1 45.672 dir. Bu parametrelerden yola ¢ikarak il¢edeki hanehalk: biiyiikliigiliniin
de 2.8 oldugu belirlenmistir. Hanehalki yapisi ile niifusun izmir il geneli ile benzerlik tasidig
goriilmektedir. Bu kapsamda hem il genelinde hem de ilcede 4 kisilik hanelerin ¢ogunlugu
olusturdugu goriilmektedir.

5.1.2. Gog

Biiyiiksehir Belediyesi statiisiindeki Izmir ili 30 ilge belediyesine sahiptir. izmir ili
sehirlesme orani, okuryazarlik orani, kisi basina gayri safi yurti¢i hasila ve sanayi is kolunda
calisanlarin toplam istihdama orani bakimimdan Tiirkiye ortalamalarimin istiindedir. Tarim

kolunda calisanlarin toplam istihdam orani ise Tiirkiye ortalamasinin altindadir.
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Izmir ili gd¢ hareketleri 2017 yil1 gd¢ hizi % 0, 58 net go¢ ise 24.618°dir. Havzada bulunan
ilgelerin gd¢ alip vermesi de onemli bir olgudur. Tabloda IZKA’nm Izmir ili Bélge Plam
Hazirlanmasina Yénelik Fonksiyonel Bolge ve Alt Bolgelerin ve Bélgeleraras: Iliskilerin
Tespiti Calismasindan derlenen bazi metropol olmayan ilgeler i¢in net go¢ ve net gogiin ilge

niifusu i¢indeki pay1 tahminleri sunulmaktadir.

Tablo 7 Ilgelerin 2023 yili gog¢ istatiskleri Kaynak: Izmir Dogu Bélgesi 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plan
Agiklama Raporu

lice Net Gog Net Gogun Nufus
icindeki Payi
Bayindir 15,140 27 2%
Beydag 1,560 11.0%
Kiraz 2147 4 5%
Menderes 236,268 75.6%
Odemis 29617 18.6%
Selcuk 35,664 50.0%
Tire -2,118 2.7%
Torbali 162,944 53.2%

Bu tabloya gore Kiigiik Menderes Havzasi’nda go¢ alma egiliminde olan ilgeler arasinda %18,6

ile Odemis ilcesi de bulunmaktadir.
5.1.3. Ekonomik Yap1

Odemis ilgesinin ekonomik yapisinin tarima dayali olmasi nedeniyle sanayinin
gelismesinde tarim alet ve makineleri ile is makineleri imalati sektorii ilk siralarda yer
almaktadir. Ilcede toplamda 34.889 hektar alan tarimsal {iretim i¢in kullanilmaktadir. Toplam
alan igerisindeki tarim alanmin oran1 % 34,3 ile Izmir ortalamasinin {istiinde yer almaktadur.
Ilgedeki tarimsal iiretim icin kullanilan alanin biiyiik bir kisminin sebze ve meyvecilik igin
kullanildig1 goriilmektedir.

Odemis ilgesi icerisinde Odemis Milli Fuar Alan1 bulunmaktadir. Bu fuar alani ile Odemis
ve yakin ¢evresinin ticari, sanayi ve zirai potansiyelinin sergilenerek tanitilmasi, ticari, Sanayi
ve zirai alanlarda mamul ve mahsullerin piyasadaki gelisim ve yeniliklerinin teshir edilip

tanitilmasi, kentin sosyal ve kiiltiirel yapisinin gelistirilmesi, turizmin hareketlendirilmesi,

35




iZMIR ILI, ODEMIS ILCESI, ZEYTINLIK MAHALLESI TOPLU KONUT IDARESI MULKIYETINDE/TASARRUFUNDAKI
PARSELLERE YONELIK 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

katilan kuruluglar arasinda bilgi aligverisinin saglanmasi ve alici ile saticinin temasini

saglayarak i¢ ticaret imkanlarinin tanitilmasi amaglanmaktadir.

5.2. DOGAL YAPI ANALIZLERI
5.2.1. Egyiikselti Analizi

Biiyiik kismiyla ovalik olan Odemis ilge arazisinin kuzey ve giineyinde daglar ve tepelik
alanlara rastlanir. Odemis ovasimnin en yiiksek tepesi ovanin kuzeyinde yer alan 2157 metre
rakimli Bozdaglar ve giineyindeki 1646 metre rakimli Aydmn Daglari’dir. Tlgenin en biiyiik
akarsuyu Kii¢iik Menderes irmagidir. Birgi, Bademli, Ilkkursun, Comaklar, Korga, Uziimlii

dereleri bu irmaga karisir.

Odemis yoresi Dogu Akdeniz flora alemine girer. Dogal bitki &rtiisiinde Bozdag ve Aydin
daglarmin yamaglarinda maki, 700 metre ve tizerinde kizilgam ormanlar1, 1000-1500 metreler
arasinda karagam ve sarigam tiirleri ve yer yer bu yiikseklige uyum saglayan ¢esitli tiirler dikkati

¢cekmektedir.

Botanik acidan o6zellikle Bozdaglar oldukca zengin tiirler ile dikkati ¢ekmektedir.
Yiiksekligin az oldugu yerlerde bodur bitkilerden, yiikseklerde igne yaprakli ormanlara ulasilir.
Daglarda kermez mesesi, palamut mesesi, pirnal mesesi, laden, melengic ve kestane bulunur.

Algak yerlerde hayit, zakkum, ¢inar, defne, mersin, delice gibi maki elemanlar1 goriiliir.

Planlama alani, Odemis ilge merkezinin kuzey kisminda yer almaktadir. Alanin igerisinden

Birgi (Zeytinlik) Cay1 gegmektedir. Birgi Cay1 ve yakin ¢evresi diiz ve diize yakin bir alandir.
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Planlama alan1 Birgi Cayindan baslayarak dogu ve kuzeydoguya dogru yiikselerek yamag
ile sonlanmaktadir. Alanin kuzeydogu ve dogu kismi ormanlik alan seklindedir. Bolgenin

orman yapisi iklimsel kosullardan dogay1 makilik ve kisa boylu agaglardan olugmaktadir.

Harita 1 Planlama Alammnin ve Yakin Cevresinin Arazi Topografyast

Alanin en alt kotuyla en tist kotu arasinda 88 metrelik bir fark vardir. Ancak alanin yiizde
87,12’1ik boliimiindeki kot fark: sadece 48 metredir. Alanin %45.72 *lik kismi1 20 m kot farkinin
olustugu 220-200 kotlar1 arasinda ve %31,84’liik kism1 18 m’lik kot farkinin oldugu 200-182

kotlar1 arasindadir.
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K 2 a GOSTERIM
( e PLAN SINIRI
3 ——— KONTUR 10m
\ YUKSEKLIK (m)
[]182-190
[]190.1-200
[1200.1-210
™ [ 210.1-220
\ \ [ 220.1- 230
| [ 230.1- 240
I 240.1- 250
I 250.1 - 260
I 250.1- 270
Bl 270.1- 2824

Harita 2 Egyiikselti Analizi

VLAN ALANI YUKSE LI DACHH IV [%

Grafik 3 Planlama Alam Esyiikselti Dagilimi
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5.2.2. Egim Analizi
Alandaki egimin ylizde 92,181 %0-%25 arasindadir. Alanin batisinda insan miidahalesine

dayali olarak ortaya ¢ikan bozulmalardan(sev) dolay1 dalgalanmalar olugmustur.

GOSTERIM
e PLAN SINIRI
i&)\ \l KONTUR 1m
~——— KONTUR 5m
EGIM (% m)
o4

I 41-8
[ s1-12
[121-16
[ J161-20
[ 201-25
[ 25.1-30
I 30.1-35
Bl 351 -529

Harita 3 Egim Analizi

FLAN ACANI ESIM DAGHIMG (%)

Grafik 4 Planlama Alam Egim Dagilimi
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5.2.3. Baki Analizi
Planlama alan1 Ahrandi tepesinin glineybat1 yamaglarinda yer almaktadir. Bundan dolay1

alanin yiizde 93,09’u giiney-giineybati-bat1 yonlerine bakmaktadir.

GOSTERIM

e P AN SINIRI
KONTUR 1m
—— KONTUR 5m

I e
[ cuney
[ GuNEeYBATI

[ cuneyposu

I «uzevBATI

Harita 4 Baki Analizi

Grafik 5 Baki Dagilim
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5.2.4. Iklim

Kiigiik Menderes Havzasinda Akdeniz iklimi hiikiim stirmektedir. Yazlar sicak ve kurak,
kiglar 1ik ve yagishdir. Yazlart 42°C’yi gecen sicakliklar kig aylarinda -7°C’nin altina
diisebilmektedir. Temmuz ay1 sicaklik ortalamasi 26-27°C olan havzada, Ocak ay1 sicaklik

ortalamasi 4°C olarak ortaya ¢ikmuistir.

Yillik ortalama nem orant %63’diir. Yagislar yagmur seklindedir. Yillik yagis miktari ise 700
mm. civarindadir. Yagislar Kasim, Aralik, Ocak, Subat aylarinda yogunluk gostermektedir.

Odemis ovasinda karayel, lodos ve poyraz riizgarlar1 eser.

Tablo 8 Odemis Yillik Ortalama Yagis Miktarlar:

Yillik
Sicaklik °C AYLAR ort
[stasyonlar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
Sel¢uk 7,8 3 8 10.8 14,6 19,2 24 26,3 (25,3 21,3 16.6 12,4 9,5 16,4
Torbah 7,7 18,5 11.2 154 |20,4 25,6 28,3 28 23,3 18.2 12,4 8,9 17,3
Tire 7,2 ) 11 15,1 20 1 25,1 27,3 26,7 (22,7 17,6 |12 8,7 16.8
Bayindir 8,3 8,9 11,9 (154 0.8 254 27,6 26,9 [23,8 19 (13,5 9,7 17,6
ToplamOrt. 7,62 18,5 11 151 20 25 27 27 23 | 17,6 13 9,12 | 16,96

5.2.5. Depremsellik

[zmir ve yakin gevresi, Dogu Akdeniz’de tarihsel caglarda pek ¢ok uygarligin hiikiim
strdiigii bir bolge olmasi nedeniyle tarihsel donem deprem kayitlarmin en fazla oldugu
bolgelerimizden biridir. Kayitlar, Izmir kent merkezi ve yakin gevresindeki ¢ogu yerlesmenin
tarihsel donemde cok sayida depremden etkilendigini ortaya koymaktadir. 1900’1l yillarin
basindan itibaren “Aletsel Donem” olarak adlandirilan ve gliniimiize kadar ki dénemi iceren
zaman diliminde izmir kenti ve yakin ¢evresini etkileyen cok sayida deprem meydana gelmistir.
Izmir kenti merkez olmak iizere yaklasik 50km yarigapl bir daire icerisinde kalan alanda, 1900
yilindan giiniimiize kadar magnitiidii 4.0’ten biiylikk 190 deprem meydana gelmistir. Bu
depremlerin bazilar1 bolgede can kaybi ve biiylik maddi hasarlara sebep olmustur (Aktepe E,
Aydn C.2013).
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Sekil 20 Tiirkiye Sismik Tehlike Haritasi

Sismik Haritalar incelendiginde izmir Ili depremsel risk tastyan bir il oldugu sdylenebilir.
Bu baglamda “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik” ve “Deprem
Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik™ hiikiimlerine uyulmasi gerekmektedir.

B 1Derece
2.Derece
3.Derece
4.Derece

O 5perece

e il merkezi
lige merkezi
« Bucak merkezi
—— DiriFaylar{MTA)
-~ Yol
—— Otoban
== Demiryolu
Nehir
— lige sinin
il sinin

DEPREM ARASTIRMA DAIRESI ANKARA

Harita 5 Jzmir Deprem Haritast

Deprem haritast incelendiginde izmir ili ve Odemis Ilgesi 1. Derece deprem bolgesinde

oldugu goriilmektedir.
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5.2.6. Jeolojik Yap1 Analizi

“Miilga Baymdirlik ve Iskdn Bakanhgi Afet Isleri Genel Miidiirliigii tarafindan
yaymlanan 19.08.2008 tarih ve 10337 Sayili “Plana Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Genelgesi”
dogrultusunda planlama alani igerisinde imar planina esas jeolojik ve Jeoteknik etiit calismalari
hazirlanmis olup, s6z konusu rapor ve yerlesime uygunluk haritalar1 12.07.2018 tarihinde

Cevre ve Sehircilik il Miidiirliigii tarafindan onaylanmistir.

Inceleme alaninda yapilan gozlemsel ve laboratuvar ¢alismalar: birlikte degerlendirilmis
ve alanim dolgu ile kapl alanlarin tamami Onlemli Alan, diger kisimlar ise Uygun Alan olarak

degerlendirilmistir.

UA-1

OA-2.1

OA-3

Harita 6 Jeololik Yapt Analizi
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Bu rapor kapsaminda inceleme alani yerlesime uygunluk bakimindan degerlendirildiginde;

Uygun Alanlar 1 (UA-1): Zemin Ortamlar

Inceleme alaninda gézlenen sist birimi yer yer ayrismis olup zemin niteligi gosterdiginden,
egimin %0-10 oldugu bolgeler “Uygun Alanlar 1 (UA-1): Zemin Ortamlar" olarak
nitelendirilmis, 1/1000 ve 1/5000 Olgekli Yerlesime Uygunluk Haritasinda UA-1 olarak

isaretlenmistir.

e Inceleme alaninda yapilmasi diisiiniilen binalarin temel tipi, temel derinligi ve zemin
ozellikleri goz oniine alindiginda, temel hesaplamalarinda kullanilacak tasima giicii-
emniyetli zemin gerilmesi, zemin oturmasi, zemin grubu-sinifi, zemin hakim
periyodu degerleri parsel bazinda yapilacak ayrmtili zemin etiitlerinde ayrintili
incelenerek belirlenmelidir.

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

Inceleme alaninin doguya gidildikge topografik egimin genel olarak artt131, % 10-20, % 20-
30, % 30-40 ve %> 40 dan biiyiik oldugu goézlenmistir. Bu bolgelerde yapilacak olan derin
kazilarda olast stabilite problemi beklenebileceginden bu alanlar " Onlemli Alan 2.1 (OA- 2.1):
Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar' ' olarak nitelendirilmis, 1/1000 ve
1/5000 Olgekli Yerlesime Uygunluk Haritasinda O.4 2.1 olarak isaretlenmistir. Bu alanlarda;

e Zemin ve temel etiitlerinde, yapilacak olan her tiirlii kaz1 6ncesi yamacin tamamini
ve bina ylkiiniide kapsayacak sekilde stabilite analizleri yapilarak, giivenli sev agisi,
sev yiiksekligi ve seve olan giivenlik mesafesi belirlenmelidir.

e Zemin ve temel etiitlerinde yapilacak olan iist yapmin niteligine gore alinacak olan
stabilite 6nlemlerinin tipi, geometrisi, niteligi belirlenmelidir.

e Zemin ve temel etiitlerinde, temelin oturacagi birimin miihendislik parametreleri ve
stabilite analizleri ayrintili olarak yapilmalidir. Degerlendirmeler sonucunda
cikacak problemlere gore gerekli dnlemler belirlenmelidir.

e Egimin yiiksek oldugu yerlerde egimin diisiiriilmesine yonelik gerekli dnlemler
alimmalidir.

e Inceleme alaninda yapilacak insaat kazis1 6ncesinde yol, altyapi sistemleri ve komsu
parsellerin giivenligini saglayacak tedbirler alinmalidir.

e Yapilasma Oncesi mutlaka parsel bazinda sondajli zemin etiidii yapilmal1 ve bu etiit
icin hazirlanacak raporda zemin tanimlamalari detaylandirilarak uygun temel

derinligi ve temel tipi saptanmalidir.
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e Temellerin ayr1 birimler lizerinde degil, ayni birimler {izerine oturtularak, farkl
oturmalarin 6nlenmesi gerekmektedir.

e Yiizey ve atik sularin temele ulagsmasini engelleyecek drenaj sistemleri
uygulanmalidir.

Onlemli Alan 3 (OA-3) : Su Baskim1 Acisindan Onlem Alinabilecek Alanlar

e inceleme alanmn iginden, batisindan Birgi (Genev) (Zeytinlik) Cay1 ve bu yataga
mansaplanan yan kol ge¢gmektedir. 54495999-754-525204 sayili 05.08.2016 tarihli
Devlet Su Isleri goriisiinde " (Genev) Birgi Cay1 yatag: giizergahi i¢in imar planlarinda
servis yollar1 ve sedde dahil 40,00 m. Genisliginde alan ayrilmalidir. Yan kol dere yatag:
icin tlim glizergah boyunca ise 1 5,00m. Genisliginde alan imar planinda ayrilmalidir"
denilmektedir.

e Buna bagli olarak bu alanlar Onlemli Alan 3 (OA-3) : Su Baskin1 Agisindan Onlem

e Almabilecek Alanlar olarak olarak nitelendirilmis, 1/1000 ve 1/5000 Olgekli Yerlesime
Uygunluk Haritasinda 0.4 3 olarak isaretlenmistir. Bu alanlarda herhangi bir yapi

yapilmamahdir.

5.2.7. Yerlesilebilir Alan Analizi

Sentez asamasinda egim ve yonelis durumu g6z Oniine alinmistir. Biiylik oranda giiney
yoOnlerine bakan alan, yerlesilebilirlik acisindan degerlendirilirken egim durumuna yonelis
durumundan daha fazla agirlik verilmistir. Egimin agirligi yiizde 70, yonelisin agirligi ise yiizde
30 olarak alinmistir. 2’den 10’a kadar degerler verilmis ve agirlikli cakistirma yapilarak sentez
elde edilmistir. Sonug olarak alanin 95,96 sinin 1. ve 2. Derece yerlesilebilir alan oldugu tespit

edilmistir.
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" | GOSTERIM
e PLAN SINIRI

KONTUR 1m
»| —— KONTUR 5m
I 1. DERECE YERLESILEBILIR ALAN
| [] 2. DERECE YERLESILEBILIR ALAN
I 3. DERECE YERLESILEBILIR ALAN

DERE ALANI

Harita 7 Yerlesilebilir Alan Analizi

SENTEZ (YERLESILEBILIR ALAN (%))

61.17

34.79
4.04
1. DERECE YERLESILESILIR ALAN 2. DERECE YERLESILEBILUR ALAN 3. DERECE YERLESILEBILIR ALAN

Grafik 6 Yerlesilebilir Alan Dagilim
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5.3. MULKIYET ANALIZI

Planlama alani, Zeytinlik (yeni Golciik) Mahallesi sinirlari igerisinde kalmaktadir. Planlama
alaninda 3194 say1l1 Imar Kanunu’nun 18. Maddesi dogrultusunda imar uygulamasi yapilmustir.
Alan igerisinde 51 adet parsel bulunmakta olup, imar uygulamasi ile 23 adedi donat1 alanina
ayrilmistir. Geriye kalan parsellerin bir kismi1 sahis miilkiyetinde, bir kismi Idaremiz
miilkiyetinde, bir kism1 TOKI ve sahis miilkiyetinde olup hisseli durumdadir. Tiirkiye Elektrik

Kurumu (Pilon Yeri) miilkiyetinde ise 1 adet parsel bulunmaktadir (Harita-7).

LEJANT

[ ] Toxi

|:| SAHIS
|:| TOKI VE SAHIS
|:| DONATI

] TORKiYE ELEKTRIK KURUMU (PILON YERI)

Sekil 21 Miilkiyet Analizi
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Tablo 9 Planlama Alaninda Kalan Tasinmaz Parsel Listesi

ADA PARSEL YUZOLCUMU (m?)
442 54 5,708.37
442 55 552.56
442 56 1,591.94
442 57 3,997.94
442 58 3,997.94
442 59 2,969.34
442 60 1,600.34
442 61 6,843.06
442 62 5,529.44
442 63 1,940.59
442 64 2,465.03
442 65 2,279.30
442 66 4,366.44
442 67 27,059.00
442 68 875.02
535 1 52.00
535 2 5332.05
535 3 1,795.56
536 1 1,751.73
536 2 10,967.43
537 1 14,144.79
538 1 2,625.64
538 2 3,580.14
538 3 5,560.41
539 1 4,143.41
539 2 4,725.92
539 3 2,204.69
539 4 2,142.87
540 1 2,048.14
540 2 2,618.00
540 3 280.40
540 4 2,472.76
540 5 4,364.42
541 1 3,956.37
542 1 1,669.94
542 2 467351
542 3 1,927.43
543 1 181.45
544 1 241.28
545 1 171.65
546 1 16.04
547 1 2,516.93
548 1 3,113.68
549 1 1,403.26
549 2 1,833.13
550 1 265.44
550 2 837.85
551 1 5,388.03
552 1 14,256.90
553 1 768.54
554 1 1,919.11
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5.4. PLANLAMA ALANININ KENT MAKROFORMU iCINDEKI YERI VE
ARAZI KULLANIM DURUMU
Planlama alan1 Odemis ilge Merkezinin kuzeyinde, Gélciik yolu iizerinde bulunmaktadir.
Planlama alaninin yakin ¢evresine bakildiginda; kuzeyinde, dogusunda ve giiney dogusunda
yerlesmenin olmadigi, Zeytinlik ile tarimsal nitelikli alanlarin yogun oldugu goriillmektedir.
Giiney batisinda ve giineyinde yeni gelisim bolgesi olarak adlandirabilecegimiz kismen site
yapilagmalarinin oldugu konut alanlar1 yer almaktadir. Planlama Alaninin dogusunda Ahrandi

Tepesi yer almaktadir ve planlama alan1 kismen bu alan igerisinde bulunmaktadir.

-

4,

e

1 -b

4

- =
;.q'
it

?, 3
Ay

e

Sekil 22 Odemis Ilce Merkezi, Cevre Iliskileri ve Planlama Alan:

Alanin ¢evresinde bulunan mevcut arazi kullanim durumu incelendiginde;

e Planlama alaninin giineyinde Odemis ilge Merkezi, Mesk(in Yerlesme Alani ve Odemis

Adalet Saray1 ile Odemis M Tipi Cezaevi bulunmaktadir.
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e Planlama alaninin batisinda ve giineybatisinda Gelisme Konut Alanlari olan site
tarzinda yapilagsmalar yer almaktadir.

e Ticari fonksiyonlar olarak alaninin giineybatisinda Benzin Istasyonu, giineydogusunda
Ahrand1 Restoran1 ve yakin ¢evrede diiglin salonlar1 bulunmaktadir.

e Ilkokul, Ortaokul, Fen Lisesi ve Ozel Okul gibi Egitim donatilar1 agirlikli olarak alanin
batisinda ve giineyinde bulunan site tarzi yapilagmalarin yakin ¢evresinde

bulunmaktadir.

Sekil 23 Planlama Alanm ve Cevresi Mevcut Arazi Kullanim Durumu

55. MERIi PLAN ANALIZLERI
5.5.1. 1/100000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

Planlama alan1 ve ¢evresi 16.11.2015 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan

onaylanan “Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’nda
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kismen "Taruim Alani” ve kismen "Kentsel Gelisme Alami"” hakim fonksiyonlarinda

kalmaktadir.
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Sekil 24 16.11.2015 Onay Tarihli 1/100.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plani
Planlama alanma iliskin 1/100.000 Olgekli Izmir-Manisa Bolgesi Cevre Diizeni Plam
Degisikligi (J17, J18,J19, J20, J21, K16, K17, K18, K19, K20, K21, L16, L17, L18, L19, L20,
L21, M18) 1. No’lu Cumhurbagkanligi Kararnamesi’nin 102. maddesi uyarinca 07.07.2020

tarithinde onaylanmistir. Cevre Diizeni Plan1 Degisikliginde rapora konu planlama alam

“Kentsel Gelisme Alan1” olarak belirlenmistir.
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Sekil 25 07.07.2020 tarihinde onaylanan 1/100.000 Olgekli Izmir-Manisa Bolgesi Cevre Diizeni Plan:
Degisikligi

5.5.2. 1/25000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI

Planlama alaninm da iginde bulundugu bélgede 1/25000 &lgekli “Izmir Dogu Bélgesi
1/25000 Nazim Imar Plam” izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanligi'nca hazrlanarak,
20.07.2017 tarihinde onaylanmustir. Aski asamasinda yapilan itirazlar ve Nazim Imar
Plani’ndaki maddi hatalar sebebiyle 23.05.2018 tarihinde “/zmir Dogu Bélgesi 1/25000 Nazim
Imar Plam Degisikligi” onaylanmis, s6z konusu planda planlama alan1 “Tarim Alani” olarak
planlanmistir. Ancak Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca onaylanan 1/25000 &lgekli
Nazim Imar Plam 3194 sayili Imar Kanununun 6. Maddesi ile Mekansal Planlar Yapi
Yonetmeligi’nin 6 ve 7. Maddelerinde tanimlanan planlarin kademeli birlikteligi ve kademeler
aras1 hiyerarsi kuralinda belirtilen iist 6lcekli 16.11.2015 onanli 1/100000 Olgekli CDP ile
uyumlu olmadigi, olgekler arasi ilkesel kararlarla uyumsuzluklarin oldugu gerekgesi ile

2018/208 Esas ve 2020/864 Karar say1l1 10.07.2020 tarihli karar1 dogrultusunda planin iptaline

Kkarar verilmistir.
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Sekil 26 10.04.2017 onayl 23.05.2018 tarihinde kesinlesen 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plan: (Iptal Edilen)

S6z konusu alan igin hazirlanan Lzmir Dogu Bélgesi 1/25.000 élgekli Nazim Imar Plan:

Degisikligi'nde 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’na uygun olarak “Kentsel Gelisme

Alant” olarak planlanmig ve 10.06.2020 tarihinde Bakanlik tarafindan onaylanmistir. Ancak

bu plan degisikligzine TMMOB tarafindan acilan davada, Izmir 1. Idare Mahkemesinin
2021/593 Esas ve 2022/720 Karar sayil1 14.04.2022 tarihli karar1 ile imar planlarmin iptaline

karar verilmis ve s6z konusu alan plansiz kalmistir.

5.5.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plami ve 1/1000 Olg¢ekli Uygulama imar Plam

Planlama alanmin iginde bulundugu 1/5000 &lgekli Nazim Imar Planm1 ve 1/1000 dlgekli

Uygulama Imar Plan1” 10.06.2020 tarihinde Bakanlik tarafindan onaylanmistir. Ancak

10.06.2020 onayli imar planlarinin iptaline yonelik olarak TMMOB tarafindan agilan davada,
Izmir 1. idare Mahkemesinin 2021/593 Esas ve 2022/720 Karar sayil1 14.04.2022 tarihli karar

ile imar planlarinin iptaline karar verilmistir. Bu sebeple s6z konusu alan plansiz kalmistir.
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1/25000 OLGEKLI NAZIM IMAR PLANI 1/1000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
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Sekil 27 10.06.2020 Tarihinde Onaylanan 14.04.2022 Tarihinde Iptal Edilen Izmir Dogu Bolgesi 1/25.000 olgekli
Nazim Imar Plam Degisikligi, 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 olgekli Uygulama Imar Plam

5.6. KURUM GORUSLERI

e Milli Savunma Bakanhgi Izmir insaat Emlak Bolge Baskanhgi’nin; 29.08.2016 tarih ve
4220-1394-3795 sayili ve 05.04.2018 tarih ve 1279 sayili kurum goriisiinde; “Planlama
sahasinda Askeri Alan, Askeri Yasak ve Giivenlik Bolgelerinin (Jandarma Genel
Komutanligi ve Sahil Giivenlik Komutanligi harig) bulunmadig:” belirtilmistir.

e TCDD Izmir 3. Bolge Miidiirliigii’niin; 13.07.2016 tarih ve E.375601 sayil1 ve 08.03.2018
tarth ve E.101621 sayili kurum goriisiinde; “Soz konusu alanda etkilesime giren
tesekkiillerine ait bir proje bulunmadigr” belirtilmistir.

e BOTAS Boru Hatlari ile Petrol Tasima A.S.’nin; 06.03.2018 tarih ve E.1839537 sayili
kurum gortstinde; “Planlama alani igerisinde mevcut veya planlanan boru hatti ve tesisin
bulunmadigi” belirtilmistir.

e Orman ve Su Isleri Bakanhg, Devlet Su isleri Genel Miidiirliigii’niin kurum gériisiinde;

- 05.08.2016 tarih ve 525204 sayili goriisiinde “soz konusu alanda kuruma ait mevcut ve
planlanan herhangi bir tesis bulunmadigi, goriis eki haritada alan igerisinden mavi renkle
isaretlenen Birgi (Genev) (Zeytinlik) Cayr ve bu yataga mansaplanan yan kol gectigi, Birgi
(Genev) Cayi ve dere yataginin bu kesiminde, sehirlesme acgisindan daha diizenli goriiniime
kavusmasi taskin riskinin azaltilmas: amaciyla uygun hidrolik kesitlerde ilgili Idare tarafindan
islaht yapilincaya kadar dere yataklart menba kesiminden mansap kesimine kadar korunmast,
dere yatagi giizergahi icin imar planlarinda servis yollar: ve sedde dahil 40.00 m genisliginde

alan ayrilmasi, yan kol dere yatagi icin 15.00 m genisliginde alan ayrilmasi, derelerin islah
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edilmesi sirasinda miilkiyet sorunlarimin giderilmesi, mevcut dere yataklar: ve menfezlerin belli
araliklarla temzilenmesi, derelere ¢op, moloz vs. atilmasinin énlenmesi, dere yataklarinda
yvapilacak uygulamalarda ilgili mevzuat hiikiimlerine uyulmasi, Birgi Cayimin taskinlardan
etkilenme ihtimali bulundugu, bu nedenle taskindan korunma tedbirlerinin alinmasi, dere
vataklarinda herhangi bir imalat yapimak istenmesi halinde kurum goriigiiniin alinmast,
vapiulacak wuygulamalarda ¢evre sorunlart gozoniinde bulundurularak ilgili mevzuat

hiikiimlerine uyulmasi gerektigi” hususu belirtilmis,

- 04.01.2018 tarih ve 9922 sayili goriisiinde “planlama alaninin batisindan Zeytinlik Deresi
gectigi, Zeytinlik Deresinin bu kesiminde planlanan veya gerceklestirilen herhang bir proje
bulunmadigi, Zeytinlk Deresi i¢in yapilan on ¢alisma neticesinde yaklasik olarak hesaplanmug
olan hidrolik boyutlar ve yazi ekindeki 1slaha yonelik alternatifleri iceren tabloda belirtilen
alternatiflere uyulmasi” belirtilmis,

- 02.04.2018 tarih ve 232641 sayili kurum goriisiinde “Alanda mevcut veya planlanan herhangi
bir tarla i¢i gelistirme projesi ve sulama tesis bulunmadigi, ayrica i¢me suyu temin edilen gol
va da barajlarin su toplama havzasinda yer almadig, alan igerisinde Zeytinlik Deresi ve diger
derelerin gectigi, imar planinda Zeytinlik Deresi igin 21.00 metre, 1 nolu dere icin 10.00 metre,
2 nolu dere icin 8 metre genisliginde seritvari alamn dere yatagi olarak ayrilmast ve “DERE”
olarak islenmesi, derelerin iizerinin kapatilmamasi, ilgili idarece gerceklestirilecek islah
calismalart esnasinda miilkiyet sorunlarinin ¢oziilmesi, dere yataklarinin ayrica dere yatagi
vasfinda olmayan yiizeysel sularin, drenajimin saglanmasi, dere yataklarmin islahi
gerceklestirilmeden yapilasmaya izin verilmemesi, dere yataklarinda gergeklestirilecek
calismalarda ilgili idareden izin alinmasi, olumsuzluklarin onlenmesi amaciyla gerekli
giivenlik onlemlerinin alinmasi, dere yataklart iizerine yapilmasi planlanan ve nevcuttaki gegig
yvapularinin ilgili mevzuata uygun yapilmasi, derelerin islahi yapilincaya kadar séz konusu alan
icerisinden gecgen dere yataklarimin kadastral plandaki mevcut gseritvari genisliklerine
miidahale edilmemesi, suyun serbest akigina engel olacak uygulamalar yapilmamasi, dere
islaht yapilincaya kadar dere vasfindaki mevcut dogal yatak giizergahinda yapilasmaya izin
verilmemesi, [ZSU Genel Miidiirliigii 'niin goriisiiniin alinmast, topografik yapiya bagh olarak
yamag sularimin drenajimin saglanmasi ve erozyonu onleyici tedbirler alinmasi, arazi
hazirlama, ingaat asamasi ve sonrasinda, her tiirlti malzemenin, atik/atik suyun ve erozyonla
olusacak riisubatin derelere ulagmasi veya desarj edilmesi 6nlenmesi, bu atiklarin mevzuata

uygun bigcimde bertarafinin saglanmasi, derenin hidrolik akisimin kesitinin daraltilmamasi ve
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serbest akisint engelleyici miidahaleden ka¢inilmasi, ilgili mevzuat hiikiimlerine uyulmasi

gerektigi” belirtilmistir.

Izmir Orman Bélge Miidiirliigii’'niin; 22.08.2016 tarih ve E.1875146 sayili kurum
goriisiinde; “623 ve 650 parsellerin orman Orman Suirlart icerisinde kaldigi, kamu yarar
olsa bile soz konusu tasinmazlarin imar planina dahil edilmesi yiiriirliikteki yasal mevzuata
uygun olmadigi, bu nedenle imar planinin orman simirlart disinda kalacak sekilde revize
edilmesi gerektigi”, 02.04.2018 tarih ve E.690718 sayili kurum goriisiinde “plan
stmrlarinin orman kadastro sinirlart disinda kaldigi, bu nedenlerle ilgili alanda imar plani
hazirlama ¢aliymalar yapimasinda sakinca bulunmadigi, ancak planlama ¢alismasinda
parsellerin bir boliimiiniin orman sinilar igerisinde kaydigi, imar plani hazirlanirken
tapulama simirlarina  uyulmasi, orman simirlart igerisine girilmemesi gerektigi”
belitilmistir.

Izmir i1 Milli Egitim Miidiirliigii’niin; 06.09.2016 tarih ve E.9534130 sayili ile
18.04.2018 tarih ve E.7841220 sayili kurum gériislerinde; “Nazim Imar Planinda bélgenin
briit niifus yogunlugu esas alinarak Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’'nin Ek-2
tablosuna uygun asgari biiyiikliikte egitim tesisleri alanlart ayrilmasi, yazida belirtilen
hususlara uygun alan se¢imi yapilmasi, egitim tesisleri alanlarimin miilkiyet dokusuna
dikkate edilerek kamu yararinin gézetilmesi ve bu dogrultuda Maliye Hazinesi ait yerlerde
tasarlanmasi, olul ihtivacini karsilayacak alanlarin 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18.
Maddesi geregi Diienleme Ortaklik Payindan karsilanmasi, bu sebeple imar plani plan
notlarinda gerekli diizenlemenin yapilmasi gerektigi” belirtilmistir.

Izmir 1l Saghk Miidiirliigii niin 22.03.2018 tarih ve E.386 sayili kurum goriisiinde; “Plan
calismalarinda bolgede yasayacak niifusun birinci basamak saglik hizmetlerine daha kolay
ulasabilmeleri amaciyla kamu saglik hizmetleri icin bedelsiz Maliye Hazinesi adina veya
Belediye adina tapu tescilli saglik tesis alammn ayrilmasi, saghk tesis alaninin 2000
m2olarak ayrilmasi gerektigi”’ belirtilmistir.

Izmir Kiiltiir ve Turizm Il Miidiirliigii’niin; 09.03.2018 tarih ve E.210664 say1li kurum
goriisiinde “2634 sayili Turizm Tegvik Kanunu uyarinca ilan edilmis herhangi bir turizm
merkezi ve Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelistirme Bolgesi simirlari icerisinde kalmadigi,
5226-3386 sayili Yasalarla degisik 2863 sayili Yasa kapsaminda ilgili Koruma Bolge
Kurulu Miidiirliigii'nden de goriis alinmast kaydiyla yiiriirliikteki mevzuat cercevesinde is

ve islemlerin yiiriitiilmesinde sakinca bulunmadigi” belirtilmistir.
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Izmir Genclik Hizmetleri ve Spor 11 Miidiirliigii’niin; 20.03.2018 tarih ve E.186892
sayitlh kurum goriisiinde; “Planlama alani igerisinde yatirim yapilabilmesi igin
olusturulacak spor tesisi alanlarinin Kamulastirma iglemlerine konu olmamasi agisindan
miilkiyetin devletin hiikiim ve tasarrufu altinda birakilmast” belirtilmistir.

Karayollar 2. Bolge Miidiirliigii’niin ; 01.08.2016 tarih ve E.180851 sayili ile 09.05.2018
tarih ve E.182786 say1li kurum goriisiinde; “Planlama alaninin sorumluluk agi icerisindeki
otoyol, devlet ve il yollarina cephesi bulunmadigi, imar plami yapimasinda sakinca
bulunmadigi” belirtilmistir.

TEIAS 3.Bolge Miidiirliigii niin; 16.03.2018 tarih ve E.117301 sayil1 kurum goriisiinde
“Planlama alan: icerisinde herhangi bir Enerji Iletim Tesisinin bulunmadigi, ancak ulusal
Iletim Sistemi Master Planinda yer almakla birlikte heniiz secimi yapilmayan projelerimizle
ilgili projelerimizie ilgili olarak giizergah yer secimi isleri tamamlandiginda ilgi yazi
konusu planlama sahalart igine isabet edecek sekilde tesislermiz giindeme geldigi takdirde,
buna yonelik plan, imar plant tadilatlar: i¢in gerekli miiracaatlar ilgili idarelere
yvapilacagi” belirtilmistir.

Izmir Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigii’niin; 11.04.2018 tarih ve 2909 say1l1
kurum goriisiinde; “dere sev iist ¢izgileri arasinda kalan alanin dere giizergaht olarak
kabul edilmesi ve dere sev iist ¢izgisinden itibaren her iki tarafinda derenin temizlik, bakim
ve servisi i¢in en az 5 metre genisliginde imar yollarinin ayrilmasi, derelere bitisik konumda
ayrilacak olan imar yollarimin kamuya terklerinin saglanmasi, insaat asamasinda,
faaliyetler sirasinda ve sonrasinda dere yataginin korunmasi ve hidrolik akiginin
engellenmemesi, yiizeysel sularin drenajinin saglanmasi, dere yatagina rusubat ve malzeme
akis1 olmast durumunda ise faaliyete konu derenin derhal temzlenmesi, dere yataginin
hafriyat topragi, insaat ve yikinti atiklari depolama sahasi olarak kullanilmamasi, suyun
tam ve serbest akisini engelleyici her tiirlii miidahaleden ka¢inilmamasi, arazide meydana
gelebilecek heyelan ve erozyona karsi gerekli tedbirlerin alinmasi, ilgili mevzuat
hiikiimlerine uyulmasi, derelerde can ve mal emniyeti icin gerekli tedbirlerin alinmasi,
planlama alaminda ayrilan imar yollarinda yol projesi yapilirken yagmur suyu projesinin
de yapimasi ve yine yol imalatinin yagmur suyu imalati ile birlikte Belediyesince yapilmasi,
alanda atiksularin toplanarak aritilmasina yénelik herhangi bir proje c¢alismasi
bulunmadigi, olusan atiklarin toplanarak mevcut kanalizasyon sistemine baglanmasinin
asirt yiik getirecegi tespit edildiginden kanalizasyon altyapisi ve atiksu aritma tesisinin

projelendirilig, insa edilmesi, kanalizasyon sistemine baglanti soz konusu olmadigindan
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kurum onayr da séz konusu olmayip, atiksu aritma tesis projesinin onay igin Cevre ve
Sehircilik Bakanligi 'na sunulmasi, alanda yagmur sularimin toplanarak uzaklastiriimasina
yonelik proje bulunmadigindan, yagmur sularinin ayri tesis edilecek sebeke vasitasi ile
toplanarak Genev Cayina uygun noktadan desarj edilmesinin saglanmast ve buna iliskin
hazirlanacak projenin onaya sunulmasi, alanda i¢me suyuna yonelik planlanan,
tamamlanan ve/veya ¢alismast devam eden herhangi bir tesis ve iletim hatti projesi
bulunmadigi, bu nedenle ongériilen niifusun gereksinimi olan i¢me suyu ihtiyacinin TOKI
tarafindan karsilanmasi ve hazirlanan projelerin onaylatildiktan sonra projeye gore
uygulama yapimasi, “TOKI tarafindan hazirlanacak icme suyuna iliskin teknik altyap:
projeleri (icme suyu sebeke ve iletim hatti projesi, terfi istasyonu, depo vb.) IZSU Genel
Miidiirliigii olumlu goriisii alinmak kosuluyla, onaylanacak projeye gore uygulama

1

vapiulacaktir.” plan notunun eklenmesi, planlama ¢alismalarinda onerilecek altyapi
alanlarmin BHA (IZSU) Alam olarak ayrilmas: ve kamu eline gegcmesinin saglanmasi
gerektigi” belirtilmistir.

e izmir Gaz Dagitim A.S.’nin; 01.07.2016 tarih ve 7355 say1li kurum gériisiinde; “Planlama
alamndan gecen hat bulunmamakla beraber, planlama alaninin yakinindan gegen ve bu yil
icerisinde yapimina baslanmis olan orta basing dogalgaz iletim hatti projesi yazi ekinde
iletildigi” belirtilmistir.

e GDZ Elektrik Dagitim A.S. nin

- 29.02.2016 tarih ve 8522 sayili kurum goriisiinde “Bahse konu alanda miilkiyeti Maliye

Hazinesine ait 654, 1522, 1576 ve 1713 sayili parseller iizerinden 15,8 kV, 3x3/0 PIGEON

iletkenli Odemis TM — Birgi Enerji Nakil Hatti ve izel trafolar: besleyen hatlar gectigi, bu

hatlarin hat ekseninden itibaren 7.00 metre sag ve 7.00 metre sol olmak iizere toplam 14.00

metrelik koridor birakilmasi kaydiyla yapimasi diisiiniilen imar planlart agisindan kisitlama

bulunmadigr” belirtilmis,

- 21.06.2016 tarih ve 28052 sayili kurum goriisiinde “Planlama alani icerisinden Enerji Nakil

Hatt1 gectigi” belirtilmis,

- 26.02.2018 tarih ve 9749 sayili kurum goriistinde “Yapilan incelemeye gore bolgedeki

dagitim  sisteminin  mevcut  durumunun  baglanti  talebinin  karsilanmasi  i¢in

uygun olmadig1 kapasitenin yetersiz olmasi nedeniyle, genigleme yatirimi veya yeni yatirim

yapilmasinin gerekli oldugu tespit edilmis, bu kapsamda kurulacak tesis 6zelliklerinin;

- Ruhsat asamasinda Yatirim Planlama ve Proje Miidiirliigli goriisleri dogrultusunda mimari
proje/vaziyet planinda uygun goriilen yere DTM ve Baglanti hatti giizergaht islenmesi,
2- Iki adet DTM yerinin ve baglant1 hatt1 giizergdhinin rizaen irtifak hakki tescili TEDAS adina
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saglanmasi, ilgili Belediye tarafindan onayli mimari projeye ait bagimsiz boliim listesinin en geg bir
ay icerisinde Midiirliigiimiize teslim edilmesi halinde trafo yeri olarak listede belirtilen bagimsiz
boliimiin veya yesil alanda plan tadilati yapilarak ayrilan trafo yerinin TEDAS adina Tescil
islemlerinin tamamlanmasina miiteakip Sirketce, tesislerinizin tamamlanmasini 6ngordiigiiniiz siire
g0z online almarak s0z konusu talebinizin
kargilanabilmesi  i¢in  yatinm  yili  belirlenerek  yatinm  programina  alinabilmesi,
3- Belirlenen yatirim yilinin uzun bulunmasi durumunda tesisler, Baglanti ve Sistem Kullanim
Yonetmeliginin (Yonetmelik) 21. Maddesi gercevesinde kurulmasi, Yonetmelik 21. maddesi
kapsaminda tesislerin kurulmasi tercih edildigi takdirde; tesisin tarafinizca hazirlatilan
projesi onaylatilacaktir. Onayli projeye dayanilarak isin finansman ve baglanti kosullari gibi
hususlarin diizenlendigi bir tesis yapim sozlesmesi imzalanacak ve bu s6zlesme cergevesinde

atanacak kontrol gorevlisi denetiminde tesisler kurulabilmesi,

Hususlar1 belirtilmis, ayrica kurulmasi ongoriilen tesislerin teknik ozellikleri ve tesislerde

bulunmasi gereken detayli belirtilmistir.

e Il Gida Tarim Ve Hayvancilik Miidiirliigii’niin

1. 26.04.2016 tarih ve 17789 sayili kurum goriisiine gore; 611, 612, 613, 618, 620, 623,
642, 648, 649, 649, 650, 651, 117/1, 1759 sayili parsellerden olusan 9.601577 hektar alan
zeytinlik kullanimli oldugundan 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu
kapsaminda olmadigi, s6z konusu alanin belediye sinirlari iginde olmasi nedeniyle 4086 sayili
Kanunla degisik 3573 sayili zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerin Asilattirilmas1 Hakkinda
Kanunun 20. Maddesi hiikiimlerine gore altyap1 ve sosyal tesisler dahil toplam yapilasma
zeytinlik alanin %10’unun ge¢cmemesi kosuluyla imar plani yapilmasinin uygun goriildigi,

624, 625, 626, 645, 646, 652, 616, 617, 619 sayili parsellerden olusan 6.5846 hektar alanin

5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun 13 maddesinin 2. Fikrasina

gore kuru marjinal tarim arazisi niteliginde olup, tarim dis1i amacla kullamimasinin

uygun goriildiigii belirtilmis,
2. 29.07.2016 tarih ve 29276 sayili kurum goriisiine gore; 611, 612, 613, 618, 620 ve 623

savili parsellerin sehven zevtinlik olarak vazildigi, kuru marijinal tarim arazisi niteliginde

oldugu, 653 sayili parselin ise zeytinlik kanunu kapsaminda kaldig: belirtilmis,

3. 10.08.2016 tarih ve E.30607 sayil1 kurum goriistine gore; 604, 605, 820, 633, 635, 638,
639, 640 parsellerin tapu vasfinin zeytinlik olmasi, 1504 (eski 606), 632, 658, 653, 819, 810,
634, 641 parsellerin kullaniminin zeytinlik olmasindan dolay1 toplam 15,3354 hektar alan 5403
sayilt Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu kapsaminda olmadigi, s6z konusu alanin
belediye sinirlar1 iginde olmasi nedeniyle 4086 sayili Kanunla degisik 3573 sayili Zeytinciligin
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Islah1 ve Yabanilerinin Agilattirilmasi Hakkinda Kanunun 20. maddesi hiikiimlerine gore;
altyapt ve sosyal tesisler dahil toplam yapilasma zeytinlik alanin % 10 unu ge¢gmemesi
kosuluyla imar plani yapilmasi uygun goriildiigii, sz konusu 600, 601, 1500 (eski 602), 603,
637, 628, 627, 629, 630, 1712, 1713, 659, 1576, 1522, 656, 654, 636, 614, 610, 1502 ve 622

parsellerden olusan 15.6866 hektar alan 5403 sayili “Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi

Kanunu’nun 13. maddesinin 2. fikrasina gore kuru marjinal tarim arazisi niteliginde olup

tarim dis1 amacla kullanilmasi uygun goriildiigii belirtilmistir.

Kiiltiir Ve Turizm Bakanhg izmir 1 Numarah Kiiltiir Varhklarim Koruma Bolge Kurulu
Miidiirliigii niin 14.07.2016 tarih ve 1208 sayili kurum goriisiinde; “Izmir Ili, Odemis Il¢esi,
Golciik (Zeytinlik) Mahallesi’nde bulunan, Maliye Hazinesi ile vatandas arazisini kapsayan ve
Toplu Konut Alani ilan edilmesi planlanan tasinmazlar, 2863 sayul yasa kapsaminda tespiti ve
tescili yapilmis herhangi bir arkeolojik, kentsel ve tarihi sit alaninda yer almamakta olup,
ayrica soz konusu parsellerde korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligina iligkin bir tescil
karari ile koruma alanm bulunmamaktadir. Ancak alanda yapilacak olan ¢alismalar sirasinda
herhangi bir kiiltiir varligina rastlanilmasi halinde uygulamanin derhal durdurularak en yakin
Miilki Idare Amirligine veya Miize Miidiirliigiine haber verilmesinin 3386-5226 sayili yasalarla
degisik 2863 sayili yasanin 4.maddesi geregi zorunlu oldugu ” belirtilmistir.

e Bilim, Sanayi ve Teknoloji Il Miidiirliigii’niin; 21.06.2016 tarih ve E.4035 sayil1 kurum
goriisiinde; “Il Miidiirliigiimiiz elemanlarinca yapilan incelemeler neticesinde séz konusu
alanin mevcut ve planlanan yatirnmlarimiz ig¢inde kalmadig tespit edilmis olup, ilgili diger
kurum ve kuruluglardan uygun goriisler alinmasi ve Mer'i Mevzuat hiikiimlerine uyulmasi
kaydiyla, ekli harita orneginde isaretli alanin "Emekli Toplu Konut Projesi" yeri olarak
planlanmasinda bir sakinca bulunmadigi” belirtilmistir.

e Cevre ve Sehircilik Izmir Il Miidiirliigii niin;

- 23.06.2016 tarih ve E.07476342 say1li kurum gériisiinde; “ [zmir 2 Numarah Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarimi Koruma Kurulu’ndan 09.01.2012 tarihinde devir alinan arsiv kayitlarina gore
inceleme yapilmigs olup, imar plani ¢alismasina esas alanda 2863 sayili yasa kapsaminda tespiti
ve tescili yapilan herhangi bir dogal sit alani ve/veya tabiat parki bulunmadigindan imar plan

vapilmasinda sakinca bulunmadigr” belirtilmis,

- 29.06.2016 tarih ve E.26086 sayili kurum goriisiinde “Planlama alammin 16.11.2015
tarihinde onaylanan Izmir Manisa Bélgesi Cevre Diizeni Plani’nda kismen Kentsel Gelisme

Alanmi ve kismen de Tarim Alaminda kaldigi, 2863 sayili yasa kapsaminda tespiti ve tescili
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vapilan herhangi bir dogal sit alam ve/veya tabiat parki bulunmadigindan imar plan
yvapilmasinda sakinca bulunmadigi, CED Yonetmeligi kapsami disinda kaldigi,ancak imar
planlama asamasindan sonra yapilmast planlanan faaliyetlere iliskin olarak, faaliyetlere
baslamadan once CED Yonetmeligi c¢ercevesinde degerlendirme yapilmasi gerektigi, bu
kapsamda tekrar bagvuru yapilmast gerektigi, yapilmak istenilen imar plan ¢aliymasinin,
belirtilen hususlar ile birlikte Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 élcekli Cevre Diizeni
Plani ve Plan Hiikiimleri, 3194 sayili Imar Kanunu ve Uygulama Yonetmeligi, Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi, sehircilik ilkeleri ile planlama esaslari ve ilgili tiim mevzuatin

dikkate alinmasi gerektigi” belirtilmistir.

5.7. SENTEZ

Yapilan analizler dogrultusunda alan1 ve mekani yonlendiren tiim veriler ¢akistirilarak
sentez olusturulmustur. Sentez asamasinda egim ve yonelis durumu ile alan1 sinirlandiran dogal

topografik yapilar g6z oniine alinmistir.
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Sekil 28 Sentez

1. Planlama alanim biiyiikliigii 249.648 m? (25 ha)dir.
2. Meri planlarda ¢evre yogunluk degerleri ise (121-250 ki/ha)’dur.

3. Planlama alani igerisinden gecen dere ve alanin dogusundaki egimli alanlar planlama

alanin gevrelemektedir. Alan 4 alt bolgeye ayrilmaktadir.

4. Planlama alani igerisindeki hakim tepeler 1. ve 3. Bolgelerde bulunmakta olup, bu alanlar

Kent manzarasina hakim konumdadir.

5. Alanda bulunan dere ise topografik olarak kuzey yoniinden giineye dogru devamlilig1 olan

ve yagish zamanlarda su akintisi olan yataklardir.

6. Aktif kullanimda olan yol; alanin kuzeyinden giineyine dogru ilerleyen Gélciik-Zeytinlik

yoludur. (30m en kesitli)
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6. UYGULAMA iIMAR PLANI
AMA

Odemis ilgesinin, kentsel gelisme egilimlerine uygun olarak, belirlenen yeni yerlesim
bolgesinde alt gelir grubuna ve emekli niifusa uygun konut liretiminin gergeklestirilmesine
uygun, ¢evresindeki sosyal ve teknik altyap1 alanlar1 ile diger kentsel dinamiklere uygun olarak

kentle biitiinlesen saglikli, nitelikli, planli, diizenli ve kaliteli bir yasam alani olugturmaktir.
HEDEF

Konum ve manzara itibari ile kente hakim bir noktada ve kentin ana karayolu ulagim
baglantilarina yakin mesafede olan proje alaninin kendine yeter yasanabilir bir proje olmasi ile
beraber kentin tiimiine de hizmet edecek fonksiyonlar1 ile kente eklemlenerek kentle
biitlinlesmesi, alanin tiim ihtiyac¢larini karsilayacak nitelikli ve saglikli yasam alani olusturmak

ana hedeftir.

STRATEJILER

1. Proje alami ulagiminin mevcut ¢evre yollar ile iligkisi kurulacak ve alan igerisinde
egimle uyumlu yol alanlar1 planlanacaktir.

2. Ulasim kademelenmesi planlama alanindaki konut alt bolgelerine, donati alanlarina
hizmet edecek ve alanin kente entegre olacagi ulasim agma eklemlenecek sekilde
planlanacaktir.

3. Planlama yaklasimi sonucunda proje alani konut alt bolgelerine ayrildiktan sonra bu
konut bolgelerinin ihtiyacim1 karsilayacak sekilde donati ve yesil alan ihtiyaci
belirlenecektir.

4. Egim ve yonelise uygun, manzaradan maksimum faydanin saglanacagi bir yap1 deseni
olusturulacaktir.

5. Planlama alan1 yasanabilirlik ve siirdiiriilebilirlik ilkeleri dogrultusunda niifus
projeksiyonlar1 da dikkate alinarak tasarlanacaktir.

6. Alanin manzara noktalarindan bir kismi1 kamusal alanlar olarak belirlenecektir.

7. Planlama alan1 niifusun ihtiyaglar1 ve yonetmelik standartlarina uygun olarak yesil
alanlar ve donat1 alanlar1 ayrilacaktir.

8. Planlama alaninda alt bolgeler olusturulmus ve bu bolgelerin odak noktalar

olusturulmustur.
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9.

10.

11.

12.

13.

6.1.
6.1.1.

Rekreasyon alanlarinin komsulugunda ve kullanici agisindan ulasilabilir ve maksimum
fayday1 saglayacak sekilde kiiltiirel tesis alanlar1 planlanacaktir.

Konut alt bolgelerini birbirine baglayan ana ulasim aksinda ve mahalle odaginda
bulunacak ve ayrica alanin ihtiyacini karsilayacak sekilde erisim mesafeleri de goz
oniine alinarak bir Egitim Tesis Alan1 belirlenmistir.

Konut alanlar1 planlanirken donati alanlarina erisim mesafesi dikkate alinacak, alanin
egim durumu ve manzara noktalarma gore konut yonelisleri belirlenecek ve konut
alanlarinin merkezinde ticaret alani, dini tesis ve park alanlariyla olan iliskiler
kurulacaktir.

Tiim donat1 alanlari, ticaret alan1 ve parklar ile konut alanlar1 arasinda yaya odakli bir
erisim sistemi planlanacaktir.

Orman ve Su Isleri Bakanligi, Devlet Su isleri Genel Miidiirliigi 2. Boélge
Miidiirliigii’niin  4.01.2018 tarih ve 045.99-9922 sayili yazinda “Mevcut proje
bulunmamaktadir. Alanin kuzeyinde ve igerisinde dere yataklar: bulunmakta, bu dereler
icin yeterli biiyiikliikte alan ayrilip dere olarak gosterilmesi, buna iliskin plan notu
eklenmesi, bu alanlarda yapilasmaya izin verilmemesi, 5 metreli yol yapilmast,
yapilmayan kisimlarda yapi yaklasma mesafesi konulmasi, dere yataklari IZSU
Idaresinden gériis alinmasi, yazida belirtilen diger hususlara uyulmasi gerektigi
belirtilmig” olup bu dogrultuda derenin her iki tarafina da 5 m’lik servis yolu

Onerilecektir.

PLAN KARARLARI
Niifus Hesabi

Planlama alaninda, Odemis kent yapis1 da gozetilerek ortalama hane biiyiikliigii 2.8 kisi,

ortalama kisi basma diisen konut insaat alani ise 45 m? olarak kabul edilmistir. Bu durumda

alanda ortalama konut biiyiikliigii yaklasik 110 m?-130 m? olacaktir.

Uygulama imar planina gore, yukarida belirtilen ortalama hane biiyiikliigii ve ortalama kisi

basina diisen konut insaat alan1 degerleri kullanilarak planlama alaninda yasayabilecek niifus

yaklagik 2.581 kisi olarak hesaplanmigtir. K2 rumuzlu konut alanlarinda “Bu alanlarda

mahallenin giinliik ihtiyaglarina yénelik, parselin emsal alaminin %5 ’ini gegcmemek, zemin

katlar ticaret tist katlar konut olmak iizere ticaret alanlari bulunabilecektir” plan notu dikkate

alinarak niifus hesab1 yapilmaistir.
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Bu dogrultuda, Izmir 1. Idare Mahkemesinin 2021/593 Esas ve 2022/720 Karar sayili

14.04.2022 tarihli kararinda belirtilen kentsel gelisme alani bulunmamasina iligkin iptal

gerekgesi dogrultusunda, planlama alanina iliskin iist dlgekli Cevre Diizeni Planinda Odemis

Ilgesine yonelik Kentsel Gelisme Stratejisi ve buna dayali olarak belirlenen Kentsel Gelisme

Alanlarina uygun olarak iptal edilen 10.06.2021 onayli imar planindaki projeksiyon niifus

yeniden degerlendirilerek, yukarida ifade edildigi gibi Sosyal Konut odakli olmak iizere

planlama alanindaki projeksiyon niifus 2.581 olarak hesaplanmigtir. Mahkeme Kkarar1

dogrultusunda planlama alaninda niifus ve niifus yogunlugu azaltilmistir.

Tablo 10 Planlama Alam Niifus Hesabi

. Emsal insaat ..
Konut Alanlan Emsal Fonksiyon . 2 Nifus
Alani (m?)
Konut Alani (K1) 0.85 Konut Alani (%100) 57,705.86 1282
Ticaret Alani (%5) 3,077.06 0
Konut Alani (K2) 1.00
Konut Alani (%95) 58,458.10 1299
Toplam 119,241.01 2581
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E=1.00
Yengok= 4 Kat

Sekil 29 Planlama Alam Niifus Hesabina Esas Yapt Adalar

Planlama alanma iliskin belirlenen projeksiyon niifusu igin, Mekéansal Planlar Yapim

Yonetmeligi Ek-2"ye gore asgari sosyal ve teknik altyap1 alanlar1 Tablo.1 de gosterilmistir.
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Tablo 11 Mekdnsal Planlar Yapim Yonetmeligi Donati Standardi

STANDART ONERI FARK
ALTYAPI ALANLARI
m?*/Kisi ALAN m?*/Kisi ALAN m’
(m?) (m?)

EGITIM TESISLERI ILKOKUL ALANI 2.00 5162.84 | 1.61 | 4,143.41 | -1,019.43
atoll ORTAOKUL ALANI 2.00 5162.84 | 1.83 | 4,725.94 | -436.90
SAGLIK TESISLERI SAGLIK TESISi

LA ALEAT 1.50 3,872.13 | 1.21 | 3,113.68 | -758.45
IBADET YERIi CAMIi ALANI 0.50 1,290.71 | 1.36 | 3,503.08 | 2,212.36
SOSYAL VE . .

KULTUREL TESIS ﬁEX;IUREL HERIE) 0.75 | 1,936.07 | 0.62 | 1,600.34 | -335.73
ALANLARI

ACIK VE YESIL PARK 10.00 | 25,814.21 | 13.36 | 34,481.16 | 8,666.94
ALANLAR HECR AT 1.00 2,581.42 | 2.65 | 6,843.06 | 4,261.64

ALANI
TEKNIK ALTYAPI

TEKNIK ALTYAPI ALART 1.00 2,581.42 | 0.33 841.74 | -1,739.68
ALANLARI YOL - - 39,637.73 -
DERE ALANLARI DERE ALANI - - 14,995.57 -
6.1.2. Planlama Sinirlari

> Plan Onama Sinir1

[zmir 1li, Odemis Ilgesi, Zeytinlik Mahallesi Toplu Konut Idaresi

Miilkiyetinde/Tasarrufunda olan parsellerin bulundugu alandir. Planlama alani yaklagik 25

hektar biiyiikliigiindeki bolgeyi kapsamaktadir

» Yap1 Yaklasma Sinir1

Yap1 Yaklagma mesafesi, yapinin komsu parsellere ve ada kenarina en fazla yaklasabilecegi
sinirt tanimlar. Yan ve arka bahge yapi1 yaklasma mesafelerinin belirlenmesinde ilgili

yonetmelik sartlarina uyulacaktir.
T1 rumuzlu Ticaret alaninda yap1 yaklasma mesafelerinde ilgili yonetmelik sartlar1 aranmaz.

6.1.3. Konut Alanlar

Uygulama imar planinda, nazim imar planinda verilen yogunluk degerleri dogrultusunda
emsal degerleri hesaplanmistir. Kisi basina diisen ortalama ingaat alan1 45 m? kabul edilmistir.
Belirlenen kisi basina diisen insaat alan1 ve 2,8 olan hane halki biiytikligii dikkate alindiginda,

planlama alani i¢in kabul edilen ortalama konut biiytikligii (110 m?-130 m?) kabiili yapilmustir.
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Boylece, uygulama imar plani ile olusacak yapi yogunlugu, mekan kurgusu, yapi-ada/parsel

iligkisi vb. konular {izerine detayli ¢aligmalar yapilmstir.

Konut alanlarinda; K1 lejantli 7 adet yapi adasi yapilagsma kosullar1 E=0,85, Yencok:4
KAT, K2 lejantli 6 adet yap1 adasinda ise E=1.00 Yengok:4 kat olarak belirlenmistir. Alanda
yasayacak niifus 2.581 kisi olarak hesaplanmistir.

Konut alanlarinda yap1 yiiksekligi (Yengok) 4 kat olarak belirlenmistir. Konut alanlarinda
yap1 nizami serbest olup; ayrik, blok, bitisik, ikiz, sira ev ve teras ev seklinde farkli yapilasma
diizenleri ayr1 ayr1 veya birlikte kullanilabilir. Egimin fazla oldugu planlama alaninda, bina kat
adetlerinin ayni olmasi ve farkli yapi nizami uygulanabilmesi ile hareketlilik ve siluet

olusturulmasi amaglanmaistir.

Idaremizce Sosyal Konut Projesi gelistirilen ve imar planinda K1 Rumuzu ile ifade edilen
konut alanlar1 i¢in projeye uygun olarak yapilagma kosullar1 yeniden E=0,85 ve Yengok=4 Kat
olarak belirlenmistir. Bu sekilde Mahkeme karar1 ile iptal edilen 10.06.2020 onayli imar
planinda belirlenmis 2.652 kisi olan plan niifusu, imar planinda belirlenen yogunluk ve
yapilasma karar1 dogrultusunda 2.581 olarak hesaplandigindan, yapi ve niifus yogunlugu

azaltilmistir.
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Sekil 30 Konut Alanlari

6.1.4. Kentsel Calisma Alanlar1

> Ticaret Alanlar:

Uygulama imar planinda, nazim imar planina uygun olarak ticaret alanlar1 planlanmigtir.
Planlama alaninin Ticaret alan1 kurgusunda; hizmet ettigi 6lcege ve tiire gore iki farkl nitelikte

alan Onerilmistir.

Birincisi; Planlama alaninin merkezini olusturan ve planlama alani ile birlikte tiim kente

hizmet edecek fonksiyonlari barindiran alan, “T1 Ticaret” Alan1 olarak belirlenmistir. ikincisi;
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Mabhalle o6lceginde hizmet verecek, mahallelinin giinliik ihtiyaclarini karsilamaya yonelik
fonksiyonlar barindiran ticaret alanlar1 ise alanin giineyinde bulunan (K2) alt bolgelerdeki
konut alanlar1 icerisinde, “toplam konut alaninin %5°ni gegcmeyecek oranda Ticaret alanlar1”

olarak belirlenmistir.

Planlama alan1 merkezi, alanin kuzey girisi ile iliskilendirilmis, ii¢ alt bolge arasinda odak
noktalariyla ve ortak ulagim aksi iizerinde biitiinlesecek sekilde semt merkezi niteliginde
kurgulanmistir. Planlama alam1 merkezi ¢evresinde ve erisilebilirlik mesafeleri dahilinde
planlanan egitim tesisleri, cami-meydan ve ticaret alan1 merkezin pargacil biitiinsellik anlayisi
ile odak noktalarini olusturmaktadir. Bu odaklarmn her biri, varis ve dagilma noktast 6zelligi
tagimakta, boylece ¢evrelerinde yaya ve tasit sirkiilasyonu olusturmaktadir. Semt merkezi, bu
alanlarla iligskilendirilerek merkezde yer alan ticaret alanlar1 icin gerekli olan tasit ve yaya
trafiginin olugsmasi saglanmistir. Boylece semt merkezi, planlama alan1 i¢inde kopuk bir yapida

degil, birden fazla fonksiyonla iliskili ve bir biitiiniin par¢asi olacak sekilde planlanmistir.

Planlama alan1 merkezi, 12 m genisligindeki tasit yolu kenarinda ve park ve cami alanlariyla
biitiin olacak sekilde planlanmigstir. T1 ticaret alan1 merkezin ¢ekirdegini olusturmakta, bu
cekirdek giineyde cami, park ve tasit yolu ile sinirlandirilmistir. Cekirdekte yer alan Cami
Ticaret alani ile birlikte Anadolu’nun geleneksel merkez kurgusuna uygun bir merkezi doku

olusturmustur.

Semt merkezinin ¢ekirdegini olusturan T1 Ticaret Alaninda; biirolar, is hanlari, lokanta,
carsl, magazalar, bankalar, sinema tiyatro gibi ticaret ve hizmetler sektoriine iliskin
fonksiyonlar ile mahalle 6l¢geginde hizmet verecek perakende ticaret ve hizmet birimlerinin yer
almasit Onerilmektedir. Bu alanlarda Emsal=0,25, Yeek= 2 Kat avan projeye gore

belirlenecektir. T1 Ticaret Alani, toplam 1.752 m? alan1 kapsamaktadir.

> Belediye Hizmet Alani

Planlama alaninin batisinda ve kuzeydogusunda olmak tizere 2,782.38 m? biiytikliigiindeki
alan “Belediye Hizmet Alanmi1” olarak belirlenmistir. Bu alanlar, belediyelerin gérev ve
sorumluluklar1 kapsamindaki hizmetlerinin gotiiriilebilmesi i¢in gerekli belediye depolari,
asfalt tesisi, atik igleme tesisi, su deposu, terfi istasyonu gibi mahalli miisterek nitelikteki

ihtiyaclari kargilamak tizere gerekli tesisler yer alabilecektir.
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Sekil 31 Kentsel Calisma Alanlar

6.1.5. Egitim Tesisleri Alanlar1 (Ilkokul+Ortaokul)
Planlama alaninda, alt bolgelerin odak noktasinda 1 adet Ilkokul ve 1 adet Ortaokul tesisi
bulunacaktir. Bdylece, alt bolgelerin odaginda ve erisilebilirligi yiliksek yasam alanlari

olusturulmasi saglanmstir.

Egitim tesislerinin alan ig¢indeki dagiliminda erisilebilirlik mesafeleri ile erisim giivenligi ve
konforuna dikkat edilmistir. Bu amagla, tesislere ulasim tasit yolunun yani sira yaya akslar1 ve
yesil alanlarla desteklenmistir. Boylece, yayalarin bu tesislere giivenli ve konforlu bir sekilde

erisimi saglanmstir.
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Imar planinda Ilkokul Alani 4.143 m?, Ortaokul Alani ise 4.726 m? olarak Egitim

Tesisleri Alami olarak planlanan toplam alan 8.869 m?’dir. Egitim tesisleri (ilkokul, ortaokul)

alanlarinda yapilanma sartlar1 E: 1,00 ve Yengok:4 kat olarak belirlenmis olup, uygulama avan

projeye gore yapilacaktir. Planlama alani egitim tesisleri ylirlime mesafeleri incelendiginde,

konut alanlar1 ilkdgretim tesisi erisim mesafesi (500 m) ve ortaokul erisim mesafesinde (1000

m) kalmaktadir. Tiim proje alaninda, erisilebilirlik kriterleri dogrultusunda Egitim Tesisleri

ylirtime mesafesi diginda yer alan konut alanlar1 bulunmamaktadir.

Sekil 32 Ilkokul ve Ortaokul Tesisleri Erigim Mesafesi

Alanin yakin g¢evresinde ve erisilebilirlik mesafesinde bulunan egitim alanlarinin varligi

alanda belirlenen egitim alanlarini destekler niteliktedir.
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Anaokulu

ilkégretim Tesis Alani

Ortadgretim Tesis Alani

Sekil 33 15 Planlama Alam Cevresi Egitim Tesisleri Erigim Mesafesi

6.1.6. Saghk Tesisleri Alanlari

Saglik tesisinin varligi Ilgili mevzuata uygun olarak yapilacak, aile saghg merkezi,

dispanser, saglik ocag1 ve saglik evi gibi tesislerin bulundugu alanlardir

Planlama alaninin giliney batisinda mer’i planlarda, alanin saglik ihtiyacina yonelik bir adet

saglik tesisi bulundugu tespit edilmis olmasina ragmen ve acil durumlar i¢in 3.113 m?

biiyiikliigiinde bir Saglik Tesisi onerilmistir. Bu alanlarda, ¢evre yapilanma kosullar1 dikkate

almarak, bolgenin tarihi, mimari kimligine ve dogal yapisina uygun ve ilgili kurum ve

kuruluglarin olumlu goériisleri alinmak kosuluyla onaylanacak avan projeye gore uygulama

yapilacaktir. Saglik tesisi alaninda Emsal: 1,00 Yengok:4 kat’dur.
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Sekil 34 Saghk Tesis Alan

6.1.7. ibadet Alanlar

Planlama alaninda, alt bolge merkezlerinde yer alacak sekilde toplam 2 adet toplam 3.503
m? biiyiikliigiinde ibadet alan1 6nerilmistir. Alt bolge merkezlerinde yer alan ibadet alanlari,
bulunduklar1 mahalleye ve planlama alanmin biitiiniine hizmet verecektir. Ibadet alanlari,
bulunduklar1 konumda yer alan agik ve yesil alanlarla iligskilendirilmis olup geleneksel meydan
anlayis1 dogrultasinda meydan, cami, donati iliskisi kurgulanmis olup; bu sebeple uygulama
asamasinda, yakininda yer alan agik ve yesil alanlar ve donati alanlari ile biitiinlesecek sekilde
uygulama yapilmasina dikkat edilmesi 6nerilmektedir. Bu alanlarda Diyanet Isleri Baskanlig1

tarafindan onaylanacak mimari avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

Planlama alan1 dini tesis yiirlime mesafeleri incelendiginde, erisim mesafesi disinda kalan
konut alanlarinin bulunmadigini, planlama alanindaki her konut alanini dini tesislere yiiriime

mesafesindedir.

74




iZMIR ILI, ODEMIS ILCESI, ZEYTINLIK MAHALLESI TOPLU KONUT IDARESI MULKIYETINDE/TASARRUFUNDAKI
PARSELLERE YONELIK 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

Sekil 35 Ibadet Alanlar
6.1.8. Kiiltiirel Tesis Alanlari
Planlama alaninin giineyinde rekreasyon alani biitiinlesen 1.600 m? biiyiikliigiinde 1 adet
Kiiltiirel Tesis Alan1 6nerilmistir. Bu alan ilgili mevzuata uygun olarak yapilacak, toplumun
kiiltiirel faaliyetlerine yonelik hizmet vermek iizere kiitiiphane, halk egitim merkezi, sergi
salonu, sanat galerisi, miize, konser, konferans, kongre salonlari, sinema, tiyatro ve opera gibi
tesislerin yer aldig1 alanlardir. Bu alanlarda ¢evre yapilanma kosullar1 dikkate alinarak avan

projeye gore uygulama yapilacak olup Emsal: 1,00 Yengok:3 kattir.
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Sekil 36 Kiiltiirel Tesis Alani

6.1.9. Acik ve Yesil Alanlar
> Rekreasyon Alanlari

Rekreasyon alanlari, aktif yesil alan olarak diizenlenecek olup; bu alanlarda ¢evreyle uyumlu, dogal
degerleri ortaya ¢ikaracak sekilde hazirlanacak peyzaj projelerine gore uygulama yapilacaktir. Bu
alanlarda ¢evreyle uyumlu, topografyay1r bozmadan, bolgenin 6zgiin dogal yapisim ortaya ¢ikaracak,

yesil siirekliligini kesintiye ugratmayacak sekilde uygun peyzaj diizenleme projelerine goére uygulama

76




[ZMIR 1LI, ODEMIS ILCESI, ZEYTINLIK MAHALLESI TOPLU KONUT IDARESI MULKIYETINDE/TASARRUFUNDAKI

PARSELLERE YONELIK 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

yapilacaktir. Bu alanlarda; birim taban alani 50 m?’yi, toplam taban alani ise 0,02’i gegmeyen

yencok=4,50 m yiiksekliginde 1 katli, kalict1 olmayan ve sokiiliip takilabilir elemanlardan olusan

temelsiz yapilar yapilmasi kosulu ile biife, lokanta, ¢cay bahgesi vb. yapilar yer alabilir.

> Park ve Dinlenme Alanlar

Park ve dinlenme alani olarak planlanan yesil alanlarda yerlesmenin agik ve yesil alan ihtiyaci basta

olmak iizere kent i¢inde ve g¢evresinde giiniibirlik kullanima yonelik, gezi alanlari, yiiriiyiis; kosu,

bisiklet, binicilik gibi agik havada yapilabilen spor faaliyetleri, sergi alanlari, kiiltiirel aktivite alanlari,

piknik alanlari, oyun eglence parklari, cocuk bahgeleri ve oyun alanlari gibi fonksiyonlar yer alabilir.

Bu alanlarda agik otopark ve zemin alt1 otoparki diizenlenebilir.

Sekil 37 A¢ik ve Yesil Alanlar
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6.1.10. Yap1 Simirlamasi Getirilen Alanlar
» Dere Koruma Bandi (Taskin Alani)

Planlama alan1 siirlar1 dahilinde bulunan dere alanlar1 ¢evresinde belirlenen taskin alani
sinirlart igerisinde dere bakim hizmetleri i¢in 5 m’lik servis yolu haricinde herhangi bir yap1
yapilamaz, uygulama asamasinda DSi-Devlet Su Isleri’den goriis alinmadan ve dere kret kotu

tespiti yapilmadan uygulama yapilamaz.

6.1.11. Ulasim
Planlama alaninda, belirlenen planlama yaklasimi ve plan tasarim ilkeleri dogrultusunda
ulagim sistemi kurgulanmis; ulasim kademelenmesi olusturularak yaya ve arag iligkisi en aza

indirgenmeye calisilmistir.

Planda yer alan 12 m genisligindeki tasit yolu, planlama alani i¢in 1. Derece Tasit Yolu
niteliginde olup; Atatiirk Caddesi’ne baglanmaktadir. Alt bolgelerin birbirleri ve kent ile
iligkisini saglayan 1. Derece tasit yolu; planlama alaninin kent merkezi ve diger bolgeler ile

baglantisini1 saglayan ana yol goérevini listlenmektedir.

Planlama alaninda alt bélgelerin kendi i¢indeki ulagim baglantilarin1 ve alt bolgelerin ana aks
ile baglantis1 saglayan 10 m en kesitli yol ise 2. Derece tasit yolu niteligindedir. Bu yolun
giizergah1 planlama alaninda, araglarin hizli gitmesini 6nleyecek, alt bolge i¢i ulasimi ve alt
bolgelerin ana aks ile baglantilarini saglayacak sekilde belirlenmistir. Erisim yollarinin, bu yola

baglanmasi ile altbolgeler i¢indeki trafigin ana yollara aktarilmasi saglanmustir.

3.Derece yollar ise; Tasit yollarindan bagimsiz diizenlenerek yayalara ayrilmis olan, planlama
alan1 i¢indeki donati alanlarina (ilkokul, ticaret, park vs.) erisimi saglayan yollardir. Genisligi

7 m’lik yollar bu grubu olusturur.
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Sekil 38 Ulasim Kademelenmesi
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OTOPARK

3m.

12 m.

Sekil 39 12 m Genisligindeki Arag¢ Yolu Kesit-Goriintis

1.5m.

7m. 1.5m. | l l

Sekil 40 7 ve 10 m Genisligindeki Arag¢ Yolu Kesit-Goriintis
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Sekil 41 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan
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Tablo 12 Planlama Alam Fonksiyon Alani Biiyiikliikleri

ALAN DAGILIMI VE DONATI HESABI
ONERI DURUM
FONKSIYON ADI
ALAN BUYUKLUGU ORAN (%)

Ilkokul Alani 4,143.41 1.66%
Ortaokul Alani 4,725.94 1.89%
Park Alani 34,481.16 13.81%
Rekrasyon Alani 6,843.06 2.74%
Dere Alam 14,995.57 6.01%
Saglik Tesis Alam 3,113.68 1.25%
Kiltiirel Tesis Alani 1,600.34 0.64%
Belediye Hizmet Alam 2,782.38 1.11%
Cami Alam 3,503.08 1.40%
TAY 841.74 0.34%
Trafo Alam 46.083 0.02%
Ticaret Alan 1,751.73 0.70%
Konut Alani 131,182.12 52.55%
Yol 39,637.73 15.88%

TOPLAM ALAN BUYUKLUGU 249,648.00 100%
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