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1. GIRIS

Izmir Ili, Odemis ilgesi, Zeytinlik Mahallesinde bulunan Toplu Konut Idaresi Baskanlig
miilkiyetinde/tasarrufundaki yaklasik 24,96 ha biiyiikligiindeki alanda yiiriitiilen ¢alismalar;
2985 sayili Toplu Konut Kanunu'nda Toplu Konut Idaresine tanimlanan gorev ve
yiikiimliiliikler kapsaminda; 6zellikle dar gelir gruplarina yonelik olarak Sosyal Konut Projeleri
gelistirilmesi amaglamaktadir. Bu kapsamda Idare miilkiyetindeki araziler ve belirlenen
alandaki arazi sahipleri ile anlasma yoluna gidilerek, 2985 sayili kanunda tanimlanan gérev ve

sorumluluklarinin yerine getirilmesi amactyla planlama yapilmasi hedeflenmektedir.

24.12.2015 tarihli ve E. 82787 sayili Izmir Valiligi’nin yazis1 ile Emeklilere yonelik
Sosyal Konut talebi idaremize iletilmistir. Toplu Konut idaresini Baskanligina 2985 sayili
Toplu Konut Kanunu ile ylikiimlenen gorevler ve Tiirkiye Cumhuriyeti Cumhurbaskanligi
Strateji ve Biitce Baskanlig1 tarafindan hazirlanan 11. Kalkinma Plan1 arasinda yer alan, dar
gelirliler basta olmak {izere, herkesin yeterli, yasanabilir, giivenli, ekonomik ve temel altyapi
hizmetleri gibi ana unsurlar1 barindiran konuta erisiminin saglanmasi amaciyla konut ve altyapi
tiretimini gerceklestirecek mekansal alan arayisina baglanmistir. Bu kapsamda Eylem Plani
dogrultusunda gelistirilmesi ongoriillen Sosyal Konut Projesine yonelik olarak planlama

calismalar1 ylriitilmiistiir.

Planlama Alani; Sosyal Konut Projesine yonelik olarak hazirlanan, Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanlig tarafindan 20.05.2020 tarihinde onaylanan “1/100.000 Olgekli
Cevre Diizeni Plam Degisikligi” kapsaminda “Kentsel Gelisme Alanm” hakim
fonksiyonundadir. Ust &lgek plana uygun olarak 19.09.2022 tarihli Bakan Olur'u ile yapilan
“1/25000 élgekli ve 1/5000 élgekli Nazim Imar Planlari” ile “1/1000 dlcekli Uygulama Imar
Planlari” 22/11/2022 tarih ve 5064534 sayili islemle imar planlarinin kesinlestirilmesine karar

verilmistir.

Ardindan; TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi Izmir Subesi tarafindan, 20/05/2020 onayl
“Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikliginin Izmir li,
Odemis ilgesi, Gélciik (Zeytinlik) Mahallesi, 3750,3751, 3756, 3757, 3758, 3759, 3760, 3762,
3763, 3764, 3765, 3768, 3770, 3771, 3772, 3773, 3774, 3775, 3776, 3790, 3791, 4532, 4533,
4534, 4535, 4705, 4706 parsel sayili tasinmazlara iliskin kisminin iptali” istemiyle acilan
davada Danistay 6. Dairesinin 2021/11356 Esas sayil1 dava dosyasinda mahkemece 25.05.2023

tarinli karar ile “yiiriitmenin durdurulmasi talebini reddine” karar verilmistir.




iZMIR iLI, ODEMIS ILCESI, ZEYTINLIK MAHALLESI TOPLU KONUT IDARESI MULKIYETINDE/TASARRUFUNDAKI

PARSELLERE JLiSKIN 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

Ancak Izmir Ili, Odemis lgesi, Zeytinlik Mahallesinde muhtelif parsellerin bulundugu

alanda 19.09.2022 onay tarihli “1/25000 Olcekli Nazim Imar Plan: Degisikligi”, “1/5000
Olcekli Nazim Imar Plani” ve “1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani nin iptaline iliskin olarak

[zmir Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1 tarafindan acilan davada Izmir 2. Idare Mahkemesinin

2022/2657 Esas ve 2023/2355 Karar sayil1 27.12.2023 tarihli karari ile imar planlarinin iptaline

karar verilmistir.

izmir 2. idare Mahkemesinin Kararinda Belirtilene iptal Gerekceleri:

Izmir 1li, Odemis Ilcesi, Zeytinlik Mahallesinde muhtelif parsellerin bulundugu alanda

19/09/2022 tarihli Bakan Olur'u ile yapilan 1/25000 6lgekli ve 1/5000 dlgekli Nazim Imar

Planlar1 ile 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planmin incelenmesinde, konu planlarin;

Nazim Imar Plani’min Genel Hiikiimlerine aykiriliklarin oldugu

Planlarda ongoriilen kentsel kullanim karar ve hiikiimlerinin 20.07.2017 tarihinde
biitiinciil olarak onaylanmis olan Izmir Dogu Bélgesi 1/25000 dlcekli Nazim Imar
Plani’nda 6ngoriilen Tarim Arazilerinin kullanimina iliskin plan karar ve hiikiimlerine
uygun olmadig1

Davaya konu arazilerin tamaminin 24.05.2023 tarihinde yapilan tespitlerde planlama
alaninin kuzeyinde kalan ve insai faaliyetlerin devam ettigi alan harig tarimsal kullanim
biciminin devam ettigi ve alanin 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi
Kanunu’na gore “korunmasi gereken mutlak tarim ve ozel iiriin arazilerinden”
olustugu;

Heniiz yapilasmamis rezerv konut alanlarmin planlanmis oldugu ve dava konusu alanin
kentsel gelisime konu edilmesinin dogal kaynaklarin ve tarimsal faaliyetlerin
stirdiiriilebilirligi yerine salt ucuz konut tiretimini merkeze alan bir ¢aba icerdigi,
Planlama alaninda kentsel gelisim baskisini ve kentsel maliyetleri artiracak ve tarimsal
faaliyetleri olumsuz yonde etkileyecek sekilde kentsel kullanim kararlar
ongoriilmesinin plan biitiinligini bozucu ve planlama esas ve ilkelerine ve kamu
yararina aykirt oldugu,

[zmir 2. Idare Mahkemesinin 2022/2657 Esas ve 2023/2355 Karar sayili 27.12.2023
tarithli kararinda gerek planlama alani sinirlar1 gerekse de planlama alani sinirlar
icerisinde Onerilen arazi kullanim kararlarinin dagilimi, biiytlikliigiiniin, plan kararlar
ile kamu yatirim1 yer secimine iligkin olarak belirtilen gereklerin yerine getirilmedigi;

bu agidan gerekcelerin karsilanmamis oldugunun gortldiigii,

Gerekgeleri ile imar planlart iptal edilmistir.
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Toplu Konut Idaresi Baskanligi’nin 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile tanimlanmis gorevleri
kapsaminda, alt gelir grubuna yonelik sosyal konut iireterek kentin planl gelismesine katki
saglamakla birlikte konut edinimini kolaylastirmak, kentin gelisme dinamiklerine yonelik
ihtiyaca cevap vermektir. Sosyal Devlet anlayisi ile erigilebilir konut alanlarinin olusturulmasi

konu imar planinin temel amacidir.

2. PLANLAMA GEREKCELERI

Idaremizce hazirlanan, Izmir Ili, Odemis Ilgesi, Zeytinlik Mahallesinde muhtelif parsellerin
bulundugu alanda “1/25000 Olcekli Nazim Imar Plam Degisikligi”, “1/5000 Olgekli Nazim

12

Imar Plam” ve “1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani’nin iptaline iliskin olarak Izmir
Biiyiiksehir Belediye Baskanhigi tarafindan acilan davada Izmir 2. Idare Mahkemesinin
2022/2657 Esas ve 2023/2355 Karar sayil1 27.12.2023 tarihli karari ile imar planlarinin iptaline

karar verilmistir._ Bu kapsamda Idaremizce yiiriitiilen planlama calismasinin temel gerekceleri;

e Mahkemenin iptal kararinda belirtilen gerekgeler, 3194 sayili Imar Kanunu, Mekansal
Planlar Yapim yénetmeligi, kurum goriisleri ve ilgili Imar Yonetmelikleri dogrultusunda
imar planlarinin yeniden degerlendirilmesi ve hazirlanmasi,

e Mevcutta insaat siirecinin devam ettigi hatta biiyiik bir kisminin tamamlandig1 alanda, imar
planlarinin mahkeme karar1 ile iptal edilmesi neticesinde alanda imar planinin
bulunmamasi,

e Ulke genelinde sosyal ve ekonomik gerekgelerle barmma ve erisilebilir konut ihtiyacinin
ciddi bir gereklilige doniistiigli, bu baglamda yapimina devam edilen Sosyal Konut
Projesinin ingaat siirecinin aksamasinin kamusal zarara neden olacagi

e Sosyal Devlet ilkesi ve politikalart dogrultusunda, 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile
yukiimlenen gorevler ve Tirkiye Cumhuriyeti Cumhurbaskanligi Strateji ve Biitce
Bagkanligi tarafindan hazirlanan 11. Kalkinma Plani arasinda yer alan, dar gelirliler basta
olmak {lizere, herkesin yeterli, yasanabilir, giivenli, ekonomik ve temel altyap: hizmetleri
gibi ana unsurlar1 barindiran konuta erisiminin saglanmasi amaciyla konut ve altyapi

tiretimini gerceklestirmek,

e Ruhsat alinarak yapilagma islemleri tamamlanan alanda, binalarin iskanlar1 alinarak yasam
baslamistir. Ancak 19/09/2022 onay tarihli 1/25000 6lgekli ve 1/5000 Slgekli Nazim Imar
Planlar1 ile 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planlar1 mer’i durumda iken Izmir 2. Idare
Mahkemesinin 2022/2657 Esas ve 2023/2355 Karar sayil1 27.12.2023 karan ile 1/5000
6l¢ekli nazzim ve 1/1000 6lgekli uygulama imar planlar iptal edilmesinden kaynakli hak

8
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sahiplerine kat miilkiyet tapulari verilememesi ve hak sahiplerinin hak kaybina ugratilmasi

sonucunun bertaraf edilmesi,

Amaglari ile; Idaremiz miilkiyet/tasarrufundaki yaklasik 25 ha’lik alanin planlama siireci Izmir
2. Idare Mahkemesinin iptal gerekgeleri, meri imar kanun ve ydnetmelikleri, iist dl¢ekli imar

planlart ile birlikte ele alinarak alana yonelik imar planlart yeniden ve biitiinciil olarak

degerlendirilmistir.

2.1.  ALANIN PLANLAMA SURECI ANALIZi VE DEGERLENDIRMELERI
A. Ust Ol¢ek Imar Planlan
Planlama alan1 ve ¢evresi 16.11.2015 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan

onaylanan “Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgcekli Cevre Diizeni Plani nda

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

Planlama alanma yonelik planlama calismalari, mevcut st 6lgek planlarda bulunan
"Kentsel Gelisme Alani” fonksiyonuna yonelik, 24.12.2015 tarihli ve E. 82787 sayil1 Izmir
Valiligi’nin yazis1 ile Emeklilere yonelik Sosyal Konut talebi Idaremize iletilmistir. Toplu

Konut Idaresini Baskanligia 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile yiikiimlenen gérevler ve
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Tiirkiye Cumhuriyeti Cumhurbaskanlig: Strateji ve Biitce Bagkanligi tarafindan hazirlanan 11.

Kalkinma Plan1 kapsaminda baslatilmistir.

Planlama alaninin da iginde bulundugu bolgede Izmir Biiyiiksehir Belediye
Baskanligi’nca hazirlanan “Izmir Dogu Bélgesi 1/25000 Nazim Imar Plani”, 20.07.2017
tarihinde onaylanmistir. Ask1 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, soz konusu planda planlama alani ve ¢evresi 16.11.2015 tarihinde
Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan onaylanan “Izmir-Manisa Planlama Bdélgesi
1/100.000 Ol¢ekli Cevre Diizeni Plani’nda " Tarim alani” ve ""Kentsel Gelisme Alani' hakim

fonksiyonlarinda kalmakta iken alanin tamami “Tarim Alani fonksiyonuna alinmistir. (Sekil-2).
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Sekil 2 10.04.2017 onayli 23.05.2018 tarihinde kesinlesen 1/25.000 Ol¢ekli Nazim Imar Plan: (Iptal Edilen)

[zmir Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca onaylanan 23.05.2018 tarihinde “Zzmir Dogu

Bélgesi 1/25000 Nazim Imar Plani Degigikligi” ile st 6lgekli 16.11.2015 onanlt “fzmir-
10
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Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’’nin; 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 6. Maddesi ile Mekansal Planlar Yap1 Yonetmeligi’nin 6 ve 7. maddelerinde
tanimlanan planlarin kademeli birlikteligi baglaminda uyumlu olmadigi, 6lgekler arasi ilkesel
kararlarda uyumsuzluklarin oldugu Idaremizce tespit edilerek, 1/25000 Slgekli Nazim imar
Planinin iptaline yénelik dava acilmis, agilan dava sonucu Izmir 1. idare Mahkemesi’nin
2018/208 Esas ve 2020/864 Karar sayili 10.07.2020 tarihli karar1 dogrultusunda Idaremiz
miilkiyeti ve tasarrufundaki parseller yoniinden 23.05.2018 onay tarihli “fzmir Dogu Bolgesi

1/25000 Nazim Imar Plani Degisikligi” nin iptaline karar verilmistir.

Planlama alanina iliskin; mer’i 1/100.000 Olgekli izmir-Manisa Bélgesi Cevre Diizeni
Plam1 Degisikligi (L19, L20) 1. Nolu Cumhurbaskanligi Kararnamesi’nin 102. maddesi
uyarinca 20.05.2020 tarihinde onaylanmistir. Planlama alani, Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi
kapsaminda “Kentsel Gelisme Alani” fonksiyonundadir. Séz konusu planda Izmir Kent
Merkezi disinda kalan kentsel yerlesmelerde; giincel niifus, kentsel yerlesik alan biiytikligii ve
yerlesik alan yogunlugu dikkate alinarak, 2025 yili niifus kabullerinden yola ¢ikilarak artan

niifus i¢in gerekli ilave gelisme alanlar1 belirlenmistir. (Sekil-3).

A
Sekil 3 20.05.2020 tarihinde onaylanan 1/100.000 Olgekli [zmir-Manisa Béolgesi Cevre Diizeni Plani Degisikligi
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Ayrica TMMOB Sehir Plancilart Odasi Izmir Subesi tarafindan, 20/05/2020 onayli
“Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 &lgekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikliginin Izmir ili,
Odemis Ilgesi, Gélciik (Zeytinlik) Mahallesi, 3750,3751, 3756, 3757, 3758, 3759, 3760, 3762,
3763, 3764, 3765, 3768, 3770, 3771, 3772, 3773, 3774, 3775, 3776, 3790, 3791, 4532, 4533,
4534, 4535, 4705, 4706 parsel sayili tasinmazlara iligkin kisminin iptali” istemiyle agilan
davada Danistay 6. Dairesinin 2021/11356 Esas sayili dava dosyasinda mahkemece 25.05.2023

tarihli karar ile “yiiriitmenin durdurulmasi talebini reddine” karar verilmistir.
B. Nazim ve Uygulama imar Planlar

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

yapilmis olan imar planlart;

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

2. 10.06.2020 Onayli Nazim imar Planlar1 Degisikligi (1/25000-1/5000) ve Uygulama imar
Plan1 (1/1000)

3. 14.01.2021 Onayli Nazim ve Uygulama Imar Plan1 Degisikligi (1/5000-1/1000)

4. 19.09.2022 tarihli Bakan Olur'u ile yapilan 1/25000 6lgekli ve 1/5000 dlgekli Nazim Imar
Planlart ile 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planlart

imar Planlar:

1. idaremiz miilkiyet/tasarrufunda kalan alana iliskin olarak hazirlanan 1/5000 &lcekli
Nazim Imar Plani1 ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plan1 Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi’nca 18.05.2018 tarihinde onaylanmistir (Sekil-4).
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18.05.2018 onayli 1/5000 6lgekli Nazim mar Plani 18.05.2018 onayl1 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plan

Sekil 4 18.05.2018 onayl 1/5000 élgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan:

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

verilmistir.

2. izmir 1. Idare Mahkemesinin iptal karar1 sonrasinda, mahkemenin iptal kararinda
belirtilen gerekceler dogrultusunda “Lzmir Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 élgekli Cevre
Diizeni Plam Degisikligi” 20.05.2020 tarihinde, [zmir Dogu Bélgesi 1/25.000 Slgekli Nazim
Imar Plani Degisikligi, 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar Plant ve 1/1000 élgekli Uygulama Imar
Plani” 10.06.2020 tarihinde onaylanmustir.

10.06.2020 onayl imar planlarinin iptaline yonelik olarak TMMOB tarafindan acgilan
davada, Izmir 1. Idare Mahkemesinin 2021/593 Esas ve 2022/720 Karar sayili 14.04.2022
tarihli karar1 ile “1/25.000 ol¢ekli Nazim Imar Plami Degisikliginin, 1/5.000 bl¢ekli Nazim
Imar Planinin ve 1/1.000 éi¢ekli Uygulama Imar Planlarimin” iptaline karar vermistir (Sekil-
5).
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Sekil 5 10.06.2020 Tarihinde Onaylanan Izmir Dogu Bélgesi 1/25.000 élcekli Nazim Imar Plant Degisikligi,
1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plan

3. 10.06.2020 onayli imar planlarma aski siirecinde yapilan DSI Bolge Miidiirliigii niin
dere alanlarina iliskin ve 1ZSU Genel Miidiirliigii’niin altyap: alanlarina iliskin itirazlari
dogrultusunda hazirlanan 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani Degisikligi ve 1/1000 dlgekli
Uygulama Imar Plam Degisikligi 14.01.2021 tarihinde onaylanmugtir (Sekil-6).

1/5000 OLGEKLI NAZIM iMAR PLANI 1/1000 OLCEKLIi UYGULAMA iMAR PLANI
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Sekil 6 14.01.2021 Tarihinde Onaylanan 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Plani Degisikligi
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Bahsi gecen 14.01.2021 onay tarihli,” 1/5000 élcekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 élgekli
Uygulama Imar Plam” na izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanlhig: tarafindan Izmir 5. idare
Mahkemesinin 2021/670 Esas sayili dosyasi ile agilan iptal davasinda, mahkeme tarafindan
14.11.2022 tarihinde verilen Karar ile fmar Plan: Degisikliginin iptaline” karar verilmistir.

4. 1zmir Ili, Odemis Ilgesi, Zeytinlik Mahallesinde muhtelif parsellerin bulundugu alanda
19/09/2022 tarihli Bakan Olur'u ile yapilan 1/25000 6lgekli ve 1/5000 dlgekli Nazim Imar
Planlar1 ile 1/1000 &lgekli Uygulama imar Planlar1 onaylanmstir. izmir 2. Idare Mahkemesinin
2022/2657 Esas ve 2023/2355 Karar sayil1 27.12.2023 karari ile 1/5000 6l¢ekli nazim ve 1/1000
Olgekli uygulama imar planlari iptal edilmistir. (Sekil-7).
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Sekil 719.09.2022 Tarihinde Onaylanan Izmir Dogu Bélgesi 1/25.000 6lcekli Nazim Imar Plam Degisikligi,
1/5000 élgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 olgekli Uygulama Imar Plam

2.2. MAHKEME KARARI IPTAL GEREKCELERi VE PLANLAMA
GEREKCELERI ANALIZi

Odemis TIlgesi, Zeytinlik Mahallesinde bulunan Toplu Konut Idaresi Baskanligi
miilkiyetinde/tasarrufundaki yaklagsik 24,96 ha biiyiikliigiindeki alanda miilkiyet/tasarrufundaki
yaklasik 25 ha’lik alanda 19/09/2022 tarihli Bakan Olur'u ile yapilan “1/25000 élgekli ve
1/5000 6lcekli Nazim Imar Planlart ile 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Planlar:” Tzmir 2. idare
Mahkemesinin 2022/2657 Esas ve 2023/2355 Karar sayih 27.12.2023 tarihli karar ile iptal

edilmesi neticesinde alan plansiz kalmistir. Idaremizce, mahkemenin iptal kararinda belirtilen
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gerekgeler, ilgili kanun ve yonetmelikler kapsaminda plan ¢aligmalari yeniden

degerlendirilmistir.

A. Nazim imar Plam: Genel Hiikiimlerine Uygunluk:

24.12.2015 tarihli ve E.82787 sayili Izmir Valiligi’nin yazis1 ile Idaremize iletilen
Emeklilere yoOnelik Sosyal Konut talebinin karsilanmasi amaci ile mevcutta; 16.11.2015
tarihinde Cevre Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig: tarafindan onaylanan “Izmir-Manisa
Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’nda "Tarim alani” ve "Kentsel
Gelisme Alamt” hakim fonksiyonlarinda kalmaktadir. iken Cevre Diizeni Planmi verileri
dogrultusunda kentin gelisme aksinda yer alan alanda, Odemis Belediyesi ile yapilan
goriismeler neticesinde altyapi olanaklari itibariyle sehre entegrasyonu en uygun alan olarak

belirlenen dava konusu alanda, il Tarim Miidiirliigii’niin de uygun goriisii dogrultusunda,

kismen hazineden devralinan, kismen de vatandaslarla anlasma yolu ile elde edilen miilkiyet
yapisi ile plan ¢alismalar yiiriitiilmiis, ilk olarak 18/05/2018 tarihinde 1/5000 Olgekli Nazim
Imar Plam1 ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planlar1 onaylanmistir. Akabinde proje

calismalar1 tamamlanarak 12.06.2019 tarihinde ihalesi tamamlanarak insai faalivetlere

baslanmistir.

Planlama alanmnin da iginde bulundugu bélgede Izmir Biiyiiksehir Belediye
Baskanligi’'nca hazirlanan “Izmir Dogu Bélgesi 1/25000 Nazim Imar Plani”, 20.07.2017
tarihinde onaylanmigtir. Ask1 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 alan1 hakim fonksiyonunda degisiklik
yapilmistir. 16.11.2015 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan onaylanan “fzmir-
Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’nda "Tarim alami’ ve
"Kentsel Gelisme Alant" hakim fonksiyonlarinda kalmakta iken alanin tamami “Tarum Alant”

hakim fonksiyonuna alinmuistir.

[zmir Biiyiiksehir Belediye Bagkanliginca onaylanan 23.05.2018 tarihinde “/zmir Dogu
Bélgesi 1/25000 Nazim Imar Plani Degisikligi” ile iist 6lgekli 16.11.2015 onanl “Tzmir-
Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani’’nin; 3194 sayili Imar
Kanunu’nun 6. Maddesi ile Mekansal Planlar Yap1 Yonetmeligi’nin 6 ve 7. maddelerinde
tanimlanan planlarin kademeli birlikteligi baglaminda uyumlu olmadigi, dlgekler arasi ilkesel
kararlarda uyumsuzluklarin oldugu Idaremizce tespit edilerek, 1/25000 6lgekli Nazim imar

Planinin iptaline yénelik dava acilmis, agilan dava sonucu Izmir 1. idare Mahkemesi’nin
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2018/208 Esas ve 2020/864 Karar sayili 10.07.2020 tarihli karari dogrultusunda Idaremiz
miilkiyeti ve tasarrufundaki parseller yoniinden 23.05.2018 onay tarihli “Lzmir Dogu Bélgesi

1/25000 Nazim Imar Plan: Degisikligi” nin iptaline karar verilmis ve alan plansiz kalmstir.

Planlama alanina iliskin; “1/100.000 Ol¢ekli Izmir-Manisa Bélgesi Cevre Diizeni Plani
Degisikligi (L19, L20)” 1. Nolu Cumhurbagkanligi Kararnamesi’nin 102. maddesi uyarinca
20.05.2020 tarihinde onaylanmistir. Planlama alani, Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi

kapsaminda “Kentsel Gelisme Alant” hakim fonksiyon alanindadir

Izmir 1. Idare Mahkemesi’nin 2018/208 Esas ve 2020/864 Karar sayil1 10.07.2020 tarihli
karar1 ile idaremiz miilkiyeti ve tasarrufundaki parseller yoniinden 23.05.2018 onay tarihli
“Izmir Dogu Boélgesi 1/25000 Nazim Imar Plam Degisikligi” nin iptaline kara verilmis ve
proje alam plansiz kalmistir. Planlama alaninda yapilan 10.06.2020 onay tarihli “1/25000
olcekli Nazim Imar Plani”; iist 6lgek Plan olan 20.05.2020 tarihinde onaylanan “1/100.000
Olgekli [zmir-Manisa Bélgesi Cevre Diizeni Plani Degisikligi” nde “Kentsel Gelisme Alant”

fonksiyonu dogrultusunda planlarin kademeli birlikteligi ilkesi kapsaminda yapilmistir.

B. Alanin Tarimsal Niteligi

19/09/2022 tarihli Bakan Olur'u ile yapilan 1/25000 &lgekli ve 1/5000 lgekli Nazim Imar
Planlar1 ile 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planlar iptal gerekgelerinin temel argiimani
planlama alanmin tarimsal niteligi oldugu gériilmektedir. Konu imar planlarindan énce, Izmir
1. Idare Mahkemesi’nin 2021/593 Esas Numarali ve 2022/720 Numarali kararinda, 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 alaminda kaldigr” belirtilmistir. Izmir 2. Idare Mahkemesinin
2022/2657 Esas ve 2023/2355 Karar sayil1 27.12.2023 tarihli kararinda da planlama alaninin

tarimsal niteligine yonelik benzer degerlendirmelerin oldugu goriilmektedir.

Ancak, Imar Planlarina dayanak olan iist 6lgek planlar ve ilgili kurum gériisleri
kapsaminda analiz, arastirma ve inceleme c¢alismalari yapilmistir. 23.06.2014 tarihinde
onaylanan “Izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plant” Plan
hiikiimlerinde “8.7.4. Tarum arazilerinin amag disi kullanimi taleplerinde, 5403 sayili Toprak
Koruma ve Arazi Kullanim Kanunu ve T.C. Gida Tarim ve Hayvancilik Bakanligi’nin izni

cercgevesinde bu plan karar ve hiikiimlerine gore islem yapilacaktir.” hiikmii yer aldigi,

5403 sayih Toprak Koruma ve Arazi Kullanim Kanununun Tanmimlar bashkh

3.maddesinde, “d) Tarim arazisi: Toprak, topografya ve iklimsel ézellikleri tarimsal iiretim
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icin uygun olup, hdlihazirda tarumsal iiretim yapilan veya yapilmaya uygun olan veya imar,
ihya, 1slah edilerek tarimsal tiretim yapilmaya uygun hale doniistiiriilebilen arazileri” seklinde
tanimlanmis, Tarim Arazilerinin Siniflandirilmasi ve Arazi Biiyiikliiklerinin Belirlenmesi
bashikli 8.maddesinde, “Tarim arazileri: dogal ézellikleri ve iilke tarimindaki 6nemine gore,

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

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

Aym kanunun Tarmm Arazilerinin Ama¢ Disi Kullanimi baglikli 13.maddesinde.
"Mutlak tarim arazileri, ozel iiriin arazileri, dikili tarim arazileri ile sulu tarim arazileri
tarimsal iiretim amact disinda kullanilamaz. Ancak, alternatif alan bulunmamasi ve Kurulun
uygun gormesi sartiyla: b) Dogal afet sonrast ortaya ¢ikan gegici yerlesim yeri ihtiyaci ve d)
Bakanliklarca kamu yarari karari alinmig plan ve yatirimlar...i¢in bu arazilerin amag dist

kullanim taleplerine, toprak koruma projelerine uyulmasi kaydi ile Bakanlik tarafindan izin

verilebilir."" hitkkmiine yer verildigi tespit edilmistir.

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

Yonetmeligi, planlama yapilan alanin niteligine yonelik ilgili tiim kurumlarin gériisleri, alana

iliskin sosyal, ekonomik, fiziksel ve tarihsel analizler yapilmaktadir. Planlama alani ile ilgili;

Izmir Valiligi i1 Gida Tarim ve Hayvancilik Miidiirliigiiniin 3 ayr1 goriisii ahnmstir. Bu

goriislerde;

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

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 sayil1 parsellerden olusan 9.601577 hektar alan zeytinlik
kullanimli oldugundan 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanunu kapsaminda
olmadigi, s6z konusu alanin belediye sinirlar1 iginde olmasi nedeniyle 4086 sayili Kanunla
degisik 3573 sayil1 zeytinciligin Islaht ve Yabanilerin Asilattirilmast Hakkinda Kanunun 20.
Maddesi hiikiimlerine gore altyap1 ve sosyal tesisler dahil toplam yapilasma zeytinlik alanin
%10’unun gegmemesi kosuluyla imar plani1 yapilmasinin uygun gorildiigii, 624, 625, 626, 645,
646, 652, 616, 617, 619 sayil1 parsellerden olusan 6.5846 hektar alanin 5403 sayili Toprak

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

tarim arazisi nitelisinde olup., tarim dis1 amacla kullanilmasinin uygun goriildiigii

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

sayil1 parselin ise zeytinlik kanunu kapsaminda kaldig1 belirtilmis,

3. 10.08.2016 tarih ve E.30607 sayili kurum goriisiine 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
sayil1 Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu kapsaminda olmadigi, s6z konusu alanin
belediye sinirlar1 icinde olmasi nedeniyle 4086 sayili Kanunla degisik 3573 sayili Zeytinciligin
Islah1 ve Yabanilerinin Asilattirilmast Hakkinda Kanunun 20. maddesi hiikiimlerine gore;
altyap1 ve sosyal tesisler dahil toplam yapilasma zeytinlik alanin % 10 unu ge¢gmemesi
kosuluyla imar plan1 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 nitelig¢inde olup

tarim dis1 amacla kullanilmasi uygun goriildiigii belirtilmistir.

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

arazileri ifade eder” denilmektedir.

Bu durumda, ilgili mevzuat dogrultusunda tarim alanlarinin kullanimi ile ilgili

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

Havyvanciik Bakanhgl (Tarim ve Orman Bakanhgi) oldugundan, soz konusu alandaki

planlama calismasi ilgili kurum goriisleri dikkate alinarak vapilmistir.

Diger taraftan mahkeme kararinda, imar planlarma iliskin “...dava konusu plan onama
smrlart igerisinde kalan parsellerin 5403 sayili Toprak Koruma ve Kullanim Kanuna gére
korunmasi gereken mutlak tarim arazileri ve ozel iiriin arazilerinden olustugu, ayni zamanda
soz konusu parsellerin, komsulugunda yer alan araziler ile tarimsal biitiinliik gosterdigi,
tarimsal nitelikli arazilerin tarumsal tivetim altinda tutulmasi, kesintisiz gida tiretimi agisindan
ulusal diizeyde yiiksek kamu yarari tasidigi, bu nedenlerle dava konusu plan onama sinirlart
icerisinde kalan parsellerin tarim disi amagla kullaniminin uygun olmadigi...” seklinde

belirtilmistir.
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Mahkeme Kararinda Planlama alaninin Tarim Alani statiisiine iligkin alanin mutlak tarim
arazisi niteligine uygun oldugu degerlendirmesine karsin, Mekansal Planlar Yapim

Yonetmeligi’nin 8. Maddesinde belirtildigi tizere bu husustaki Tarim_Alani’nin _niteligine

iliskin statiiniin ilgili kamu kurumunun goriisiine gore belirlenmesi esastir. Bu kapsamda

“Lzmir Valiligi Il Gida, Tarim ve Hayvancilik Miidiirliigii niin goriisiinde “... 5403 sayili
Toprak Koruma ve Arazi Kullamim Kanunu'nun 13. Maddesinin 2. Fikrasina gore kuru
marjinal tarim arazisi niteliginde olup, tarim disi amacgh kullanilmasi uygun goriilmiistiir... "
seklinde belirtildigi iizere, s6z konusu planlama alani i¢erisinde bulunan parseller tarim dis1

amagla kullanima uygun oldugu beyan edilmistir.

« Planlama alaninin cevresindeki tarimsal alanlarin biitiinliigiinii zedeleyecegine

yonelik iddia mahkeme kararinda ver almaktadir; Planlama alan1 Odemis ilce

merkezine 3 km, en yakin yerlesim alanina 750 metre uzaklikta olup Odemis ilgesi ile
kuzeyinde bulunan Gélciik Mahallesi’nin baglant1 yolu ve merkezin gelisme aks1 iizerinde
yer almaktadir. 16.11.2015 tarihinde Cevre ve Schircilik Bakanligi tarafindan onaylanan
“Izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani’nda bolge
gelisme alaninda ve “Tarim alani” ve “Kentsel Gelisme Alant”, mer’i iist él¢ek plan olan
20.05.2020 tarihinde onaylanan “1/100.000 Ol¢ekli Izmir-Manisa Bélgesi Cevre Diizeni
Plani Degisikligi ” nde de “Kentsel Gelisme Alant” fonksiyonundadir.

Bununla birlikte Odemis ilce merkezinin ve planlama alaninin kuzeydogusunda yer alan
orman alani, topografyanin olusturdugu dogal esikler kentin gelisimini kisitlayan dogal ve net
sinirlardir. Planlama alanmni batida Odemis-Golciik ana aksi sinirlamakta ve bu yolun
batisindan itibaren tarimsal fonksiyonlarin devam ettigi goriilmekte olup, dogal ve yapay
esikler arasinda smirlandirilmis olan alanin plana konu edilmesinin tarimsal alanlarin
biitiinliiglinli zedelemesi ve tarimsal alan biitlinliigli kapsaminda degerlendirilmelerin gorsel

analizlere dayandig1 degerlendirilmektedir.
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16.11.2015 ONAY TARIHLI
1/100000 OLCEKLI CDP
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Sekil 8 1/25000 Olgekli Nazim Imar Plant Arazi Kullanim Semast

Planlama alanmin 20.05.2020 tarihinde onaylanan 1/100.000 Olgekli izmir-Manisa
Bolgesi Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi’nde “Kentsel Gelisme Alant” olarak belirlenmis olup,
19/09/2022 tarihli Bakan Olur'u ile yapilan 1/25000 6lgekli ve 1/5000 dlgekli Nazim Imar

Planlart ile 1/1000 6lgekli Uygulama imar planlarinin, planlama hiyerarsisi igerisinde planlarin

kademeli birlikteligi ilkesine uygun oldugu degerlendirilmektedir.

C. Kentsel Gelisme Dinamikleri ve Niifus

Ilgili mahkemece alinan kararin gerekgelerinden bir digeri ise_mevcutta konut talebine

yetecek miktarda konut gelisme alaminin_oldugudur. Ancak planlama alani Odemis ilge
merkezine 3 km, en yakin yerlesim alanina 750 m uzakliktadir. Planlama alan1, kuzeyinde kalan
Golciik Mahallesi’ne ise 1 km mesafede olup bu iki yerlesim alani arasindaki baglanti yolu
tizerinde kalmakta ve yapilan analizler ve tist 6l¢ek planlar dogrultusunda kentin gelisme aks1
tizerinde yer aldig1 gortilmektedir. 2012 ve 2022 yillarina ait hava fotograflari incelendiginde,
Odemis ilge merkezi ile Golciik Mahallesi yerlesim alanlari arasinda bulunan baglanti yolu

iizerinde yerlesim alanlarinin yogunlagsmaya basladigi gortilmektedir (Sekil-9).
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2012

Sekil 9 Odemis Ilgesi 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 ulagtig1 goriilmektedir.

[zmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’nda 2017 yilina ait niifus

verileri ve 2025 projeksiyonlar1 baz alinarak niifus artis oranlarina yonelik tahminler yapilmistir
(Tablo-1).
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Tablo 1 /zmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plant Izmir Merkez Kent Disindaki

Iigelerin Niifus Tahminleri

iZMiR ILCELERI 2017 - 2025 YILI NUFUS ARTISI VE ORANLARI

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

TOPLAM 1081264 1745000 61%

[zmir ili kent merkezi disindaki ilgelerin 2017 yili niifuslar1 ve 2025 projeksiyon niifuslari

karsilastirildiginda ilgeler geneli ortalama niifus artis oraninin %61, Odemis ilgesi 6zelinde ise

%34 oraninda artis olacagi 6ngoriisiinde bulunulmustur (Grafik-1).
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Grafik 1 Izmir Ili kent merkezi disindaki ilgelerin 2017 yili niifuslar ve 2025 projeksiyon niifuslart
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1980 yilinda izmir toplam niifusun icerisinde 291.003 kisi olan kirsal niifus, toplam
niifus i¢inde yaklasik %15’lik 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 Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinin hedef yili
olan 2025 yilma gelindiginde ise niifusun yaklasik olarak 5.545.000 kisiye ulasacagi

Ongorilmiistiir. 2025 yilinda ulasilacagi belirlenen bu niifusun %96'sinin kentsel, %4'iiniin ise

karsal nitelikte olacagi degerlendirilmistir.

Tablo 2 Izmir Iline Ait Yillara Gére Kir-Kent Niifus Oranlar

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 gogiin, merkez ve

¢evresinde yogunlasmaya sebep olacagi agiktir.

Yiiriirliikte olan Izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni
Plant’nin “3.2.1.3. Kentsel Niifus Projeksiyonlar1 ve Niifus Kabulleri” basligi altinda;
“Odemis lice merkezinde diizenli bir niifus artisimin gelecekte de siirecegi goriilmektedir.
Odemis, genel olarak kendi mahallelerinden niifus almaktadwr. Niifus kabulii, yapilan
projeksiyon sonucuna planlamada esneklik saglayacak bir artigla yapilmistir. Yapilan
projeksiyonlarda hedef yila kadar niifusta azalmanin en ¢ok ortaya ¢iktigr bélge Odemis ilce
simwrlary igindeki mahallelerdir. Niifusun azalmakta oldugu mahallelerde, Beydag Baraji
sulama projesinin etkileri sonrasinda go¢iin 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 projeksiyonlar: dogrultusunda yapilan
incelemelerde, kir-kent niifuslar1 arasindaki degisimi analiz edebilmek adina kir-kent niifus

degisimine yoOnelik tablolar olusturulmustur. 2000-2025 villar1_arasinda gerceklesen ve

serceklesmesi 6ngoriilen kir-kent niifus degisim oranlar1 dikkate alindiginda izmir geneli
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Kir niifus oranmin %9°dan %4’e diisecegi, buna paralel olarak da Odemis ilcesi’nde bu

oranin  %52’den %23’¢ diisecegi degerlendirilmektedir. Kentlesme oranlari

dogrultusunda merkez niifusun vaklasik 136.290 kisi olacagi ongoriilmektedir.

Tablo 3 fzmir Ili Yillara Gére Kir Kent Niifus Egilimi Tahminleri

iZMIiR 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 licesi Yillara Gore Kir Kent Niifus Egilimi Tahminleri

ODEMIS iLCESIi KIR- KENT NUFUS EGILiMi

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

Odemis ilge merkezine ait meri nazim imar planinda kent merkezi i¢in belirlenen niifus

130.000 kisidir. Mevcut niifus egilimleri,_izmir il biitiinii kentlesme oranlar1 ve kir-kent

niifus dinamikleri dikkate alindiginda ilce merkezinde vasamasi beklenen niifusun ilcenin

meri planlarinin projeksivon niifusunun iizerinde olacag: degerlendirilmektedir.

Bununla birlikte izmir ili Odemis Ilgesi 1/5000 Olgekli ilave Revizyon Nazim Imar
Plam raporunda da belirtildigi gibi, Odemis merkez yerlesimi icerisindeki yapi stogunun
yalnizca %20,49’u iyi durumda olup, %79,51°’i orta ve kotii durumdaki yapilardan
olusmaktadir. Bu nedenle mevcut yap1 stogunun zaman igerisinde yenilenmesi énem arz
etmektedir. Deprem risklerinin ve kentsel doniisiim siire¢lerinin kentlerin doniisiimiine yonelik
firsatlar oldugu agiktir. Ancak kentsel doniistim siireglerinin zorluklar1 ve zaman olarak uzun
stirmesi, kentin nitelikli, saglam, saglikli yasam alani1 ihtiyaglarina hizli cevap verme konusunda
eksikliklere sebep olmakta ve afet dnlemleri agisindan risklere sebep olmaktadir. Bu nedenle
kentlerde mevcut yap1 stogunun yenilenmesine katkida bulunabilecek gelisme konut alanlarinin

bulunmasi1 6nem arz etmektedir.

Sonug olarak, kent niifuslarinin artis1 ve kirdan kente dogru yaganmasi muhtemel gogiin,
kent merkezinde yogunluk artigina sebep olacagi, pandemi sonrasi ve glinlimiiz enflasyonist
ekonomik durumun bir sonucu olarak konut fiyatlarinda artan maliyet ve satis fiyatlarinin
zorluklar1 da eklendiginde kentin erisilebilir konut gereksiniminin artacagi, kontrollii ve
erigilebilir barinma ihtiyacinin karsilanmamasi durumunda kentte plansiz yerlesim alanlarinin

olusmasina sebep olacaktir. Toplu Konut Idaresi Bagkanligi’'nin 2985 sayili Toplu Konut
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Kanunu ile tanimlanmis gorevleri kapsaminda, alt gelir grubuna yonelik sosyal konut iireterek
kentin planli gelismesine katki saglamakla birlikte konut edinimini kolaylastirmak, kentin
gelisme dinamiklerine yonelik ihtiyaca cevap vermektir. Sosyal Devlet anlayisi ile erisilebilir

konut alanlarinin olusturulmasi konu imar planinin temel amacidir.

D. Mevcut Arazi Kullanim Durumu

24.12.2015 tarihli ve E. 82787 sayili Izmir Valiligi’nin yazis1 ile Emeklilere yonelik
Sosyal Konut talebi idaremize iletilmistir. Toplu Konut idaresini Baskanligina 2985 sayili
Toplu Konut Kanunu ile yiikiimlenen goérevler ve Tiirkiye Cumhuriyeti Cumhurbaskanligi
Strateji ve Biitce Baskanlig1 tarafindan hazirlanan 11. Kalkinma Plani arasinda yer alan, dar
gelirliler basta olmak {izere, herkesin yeterli, yasanabilir, giivenli, ekonomik ve temel altyapi
hizmetleri gibi ana unsurlar1 barindiran konuta erisiminin saglanmasi amactyla konut ve altyapi

tiretimine yonelik ¢alismalara baglanmistir.

Sosyal Konut talebinin kargilanmasi amaci ile planlama alaninin mer’i {ist dlgek plani
16.11.2015 tarihinde Cevre ve Sechircilik Bakanligi tarafindan onaylanan “Izmir-Manisa
Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plami” dir. Mer’i CDP kapsaminda
planlama alan1 "7Tarim alani” ve ""Kentsel Gelisme Alant” hakim fonksiyonlarindadir. Mer’i
CDP kararli kapsaminda kentin gelisme aksinda yer alan ve Odemis Belediyesi ile yapilan
gorlismeler neticesinde altyapi olanaklar itibariyle sehre entegrasyonu en uygun alan olarak
belirlenen dava konusu alanda, 1l Tarim Miidiirliigiiniin de uygun gériisii ile kismen hazineden
devralinan, kismen de vatandaslarla anlasma yolu ile elde edilen miilkiyet yapisi dikkate
alinarak plan ¢aligmalan yiiriitiilmiis, ilk olarak 18/05/2018 tarihinde 1/5000 Olgekli Nazim
Imar Plan1 ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planlari onaylanmustir. Akabinde proje
calismalar1 tamamlanarak 12.06.2019 tarihinde ihalesi tamamlanmis olup, insai faaliyetleri de

bliyiik oranda tamamlanan alan 6nemli bir kamu yatirimina konu olmustur.

Ruhsat alinarak yapilagmas: tamamlanan alanda, 19/09/2022 tarihli Bakan Olur'u ile
yapilan 1/25000 dlgekli ve 1/5000 6lgekli Nazim Imar Planlari ile 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar plani meriyette iken iskanlar da alinarak yasam baslamistir. Ancak 19/09/2022 tarihli onay
tarinli “1/25000 élcekli ve 1/5000 6lgekli Nazim Imar Planlart ile 1/1000 olcekli Uygulama
Imar Planlar” Izmir 2. Idare Mahkemesinin 2022/2657 Esas ve 2023/2355 Karar sayili
27.12.2023 tarihli karar ile 1/5000 dlgekli nazim ve 1/1000 6lgekli uygulama imar planlari iptal
edilmis fiilen yapilasmis olan alanin; plansiz kalmasina, hak sahiplerine kat miilkiyet tapular

verilememesine, alanin atil bir alana doniismesine ve kamu zararina sebep olacagi agiktir.
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E. Arazi Statiisii
Planlama alani i¢in 10.06.2020 tarihinde onaylanan 1/5000 6lgekli Nazim imar Plan1 ve
1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani 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.

UYGULAMA ONCESI
PARSELASYON PLANI

—

[\
.

=~

o~ '(j'
i& 7 {’r/?
|\

UYGULAMA SONRASI
PARSELASYON PLANI

&

Sekil 11 Imar Uygulamasi Sonrasi Olusturulan Parselasyon Plan

F. Kurum Goriislerinin Degerlendirilmesi

Imar planlart yapim siiregleri; 3194 sayili imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi, planlama yapilan alanin niteligine yonelik ilgili kurum goriisleri ve alana iligkin

sosyal, ekonomik, fiziksel ve tarihsel analizler yapilarak ytirtitiiliir.

S6z konusu planlarin yapim siireci i¢erisinde Milli Savunma Bakanligi, Tarim Orman ve
Su Isleri Bakanligi-Devlet Su isleri Genel Miidiirliigii, Izmir Orman Bélge Miidiirliigii, il Gida
Tarim Ve Hayvancilik Miidiirliigii basta olmak tlizere 18 kurumdan goris talep edilmis, planlar

ilgili kurumlardan alinan goriisler dogrultusunda hazirlanmistir.
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i1 Gida Tarim ve Hayvancilik Miidiirliigii’nden alinan gériiste planlama alaninin Toprak
Koruma ve Arazi Kullanim1 Kanunu’nun 13. maddesinin 2. fikrasina gore kuru marjinal tarim
arazisi niteliginde olup tarim disi amagla kullaniimasi: uygun gériildiigii agikca belirtilmigtir.
Benzer sekilde izmir Orman Boélge Miidiirliigii’niin; 22.08.2016 tarih ve E.1875146 sayili
kurum goristinde “ilgili alanda imar plam hazirlama ¢alismalart yapilmasinda sakinca
bulunmadigi, ancak planlama ¢alismasinda parsellerin bir boliimiiniin orman sinwrlart
icerisinde kaydigi, imar plani hazirlanmirken tapulama simirlarina uyulmasi, orman sinirlar

icerisine girilmemesi gerektigi” belirtilmistir.

Ek olarak 10.06.2020 onayli imar planlarma aski siirecinde yapilan DSI Boélge
Miidiirliigii’niin dere alanlarina iliskin ve IZSU Genel Miidiirliigii niin altyap1 alanlarma iliskin
itiraz yazisinda Zeytinlik Deresi i¢in yatak kesitinin 21 m, 1 nolu dere yatagi i¢in kesitin 10 m
ve 2 nolu dere yatagi i¢in ise kesitin 8 m olarak ayrilmasi ve imar planinda “dere” olarak

planlanmasi talebinde bulunmustur.

Sekil 12 DSI Kurum Gériigiine Gore Dere Alanlart

Plan simirlar igerisinde; DSI 2. Bolge Miidiirliigii’niin 22.09.2020 tarih ve E.574760
sayili kurum goriisii dogrultusunda, alanin batisinda, kuzey-dogu ve dogusunda bulunan dere
yataklarinin plana islenmesi amaglanmig, bu dogrultuda derelerin en kesitleri kurum goriislerine

gore revize edilmistir.
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1ZSU Genel Miidiirliigii’niin 11.04.2018 tarihli goriisiinde; dere sev iist ¢izgileri arasinda
kalan alanin dere glizergahi olarak kabul edilmesi ve dere sev ¢izgisinden itibaren her iki
tarafinda derenin temizlik, bakim ve servisi i¢in en az 5 metre genisliginde olmak iizere imar
yollarinin ayrilmasi gerektigi sdylenmektedir. Bu kapsamda dere kenarlarinda 5 ve 6 m’lik

servis yollari planlanmustir.

Idaremizce vyiiriitiilen imar plan1 ¢alismalarinda 6zellikle DSI 2. Bolge Miidiirliigii ile
1ZSU Genel Miidiirliigii goriislerinde belirtilen hususlarinda uygun olarak, Zeytinlik Deresi ile
bu dereye mansaplanan yan dere kollarmna iligkin imar planinda Dere Alani ile Dere Koruma
Bandmna yénelik 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 ihtiyact
olusturmaktadir. Bu amagla proje kapsaminda planlama alaninda yasanabilir ve siirdiiriilebilir,

dogal yaprya 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 biitiintinde koruma-kullanma dengesinin gozetilmesi,

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

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

e Siirdiiriilebilir ve insan odakli bir ulagim sisteminin hakim oldugu, toplu tasima
sistemlerine ve bulundugu ¢evresine entegre olacak sekilde planlanmasi,

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

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

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

e Nitelikli ve saglikli yasam alani olusturulmasi temel hedefler olarak belirlenmistir.
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4. PLANLAMA ALANI VE CEVRESINE ILIiSKIN GENEL BiLGILER
4.1. KONUM

Plan teklifine konu alan Izmir ili, Odemis Ilgesi sinirlar1 igerisinde bulunmaktadir.
[zmir'in giiney dogusunda yer alan ilge, 38°16' N ve 27°59' E cografi koordinat degerlerinde
yer almaktadir. Denizden yiiksekligi 123 metredir. Kuzeyinde Manisa ilinin Salihli ve Turgutlu
ilgeleri, giineyinde Aydin ilinin Sultanhisar ve Nazilli ilgeleri, dogusunda izmir ilinin Kiraz ve
Beydag ilgeleri, batisinda ise Izmir ilinin Tire ve Bayimndir ilgeleriyle ¢evrilidir. ilin toplam

ylizolgtimii 12.012 km?’dir.

Sekil 13 Izmir’in Diinya ve Tiirkiye I¢indeki Yeri

[zmir, 1984 yilinda ¢ikarilan 2972 say1li kanun ve 195 sayili kanun hiikmiinde kararname
sonucu Istanbul ve Ankara ile birlikte biiyiiksehir unvan kazanmistir. Ayni yil gikarilan 3030
sayili kanun ile biiyliksehir ve ilge belediyeleri statiileri netlesmistir. Baslangigta ii¢ ilce

(Bornova, Karstyaka, Konak) Izmir Biiyiiksehir Belediyesinin sinirlarina dahil edilmistir.

2004 yilinda ¢ikarilan 5216 sayili kanun ile biiyliksehir belediyesinin sinirlart valilik
binasi merkez kabul edilerek yaricap1 50 kilometre olan dairenin sinirlarina genisletilmistir. Bu

sinirlar i¢cinde kalan 21 ilge, biiyiiksehir ilge belediyeleri haline gelmistir.

Izmir iline bagli toplam 30 ilge, 1’i biiyiiksehir olmak iizere toplam 54 belediye ve 597
koy bulunmaktadir. Bunlardan Konak, Bornova, Karsiyaka, Cigli, Balgova, Buca, Narlidere,

Giizelbahg¢e ve Gaziemir, Foga, Aliaga, Menemen, Kemalpasa, Bayindir, Torbali, Selguk,
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Seferihisar, Menderes, Karaburun, Bayrakli, Karabaglar ve Urla Biiyliksehir statiisii i¢inde
kalan ilgelerdir. Digerleri; Bergama, Kinik, Dikili, Odemis, Beydag, Kiraz, Tire, Cesme'dir.

2012 yilinda ¢ikarilan 6360 sayili “On Dért ilde Biiyiiksehir Belediyesi Ve Yirmi Yedi
flge Kurulmasi ile Bazi Kanun Ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun” kapsaminda, 2014 yili yerel se¢imlerinden itibaren biiyliksehir belediyesinin

sinirlari il miilki sinirlar1 olmustur.

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

kent merkezine 112 km uzakliktadir. Yiiz 6lctimii 1082.6 km?’dir.

BALIKESIR

Bergama

Kinik

Dikili B. Balgova
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Sekil 14 Odemis lcesinin Izmir Icerisindeki Yeri

Odemis Tiirkiye nin batisinda Ege bdlgesinde Izmir iline bagl, Izmir iI’inin en biiyiik
ilcelerinden biridir. Odemis ilgesi 1 Nisan 2014 tarihi &ncesinde yonetsel acidan Izmir
Biiyiiksehir Belediyesi siirlar1 disinda iken 6360 sayili yasa kapsaminda izmir Biiyiiksehir
Belediyesi sinirlar igerisinde kalmaktadir. Odemis Ilgesi’nde, ilge belediyesi disinda, ilgeye

bagli olan 9 belde belediyesi, 74 koy ve 99 Mahalleden olusmaktadir.
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Planlama alani; Odemis ilgesine bagl Zeytinlik Mahallesi’nde yer almaktadir. Odemis
ilce merkezine uzaklig yaklasik 3 km’dir (Sekil-14).

Sekil 15 Odemis Ilgesi ve Proje Alan

4.2. ULASIM
4.2.1. Karayolu Ulasim

Odemis ilgesi, Izmir il merkezine 112 km uzaklikta yer alan bir ilgedir. izmir’den ilceye
ulasim karayolu ve demiryolu araciligi ile saglanmakta olup, Odemis’in yakin gevresinde yer

alan ilgelere de minibiis seferleri diizenlenmektedir.

Odemis ilgesinde yer alan en 6nemli ulasim akslar1 kenti Izmir’e baglayan Ordu Caddesi
ve devamindaki Mithatpaga Caddesi ile Arasta i¢cinden gecerek kentin kuzeyi ile baglantiy1
saglayan Gazi Caddesi’dir. Kentsel sit alani disindaki onemli ulasim akslar ise kuzeyde
Saragoglu Caddesi ve giineyde Karsiyaka Caddesi’dir. Doguya dogru uzanan ve Odemis
Belediyesi ile kent baglantisini kuran Atatiirk Caddesi de kent igindeki onemli ulagim

akslarindandir.

Ilgede en sik kullanilan ulasim tiirlerine bakildiginda toplu tasima, motosiklet ve bisiklet
araclar1 6ne ¢ikmaktadir. Odemis’in diiz ve diize yakin bir topografyaya sahip olmasi, planlama
alaninda motosiklet ve bisiklet kullaniminin yaygin olmasinin en 6nemli sebeplerindendir.
Motosiklet ve bisiklet kullaniminin yaygin olmasi, kent i¢inde hava kirliliginin minimum

diizeyde olmasi, trafik ve otopark sorunlarinin en aza indirgenmesi vb. avantajlari da
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beraberinde getirmektedir. Ancak buna ragmen yaya ve tasit trafigi acisindan oldukca yogun

olan koruma alaninda yasanan sorunlarin baginda trafik ve otopark sorunlar1 gelmektedir.

2.Bolge iZMIR

DENIZLI
e merkea s

IZMIR L]
Ooeus 210

10 0
OLGEK

TESISLER VE BAKIM DAIRES| BASKANLIGI - 01012019]

Sekil 16 Odemis Iigesi Ulasim Yollar ve Planlama Alaninin Konumu

Planlama Alani, Odemis Merkez ile 3 km, Izmir Merkez ile 76 km, Manisa Ili ile 63 km,
Aydn ili ile 45 km, Salihli ilgesi ile 30 km, Nazilli Ilgesi ile 47 km, Selguk ilcesi ve Efes

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

ADNAN
MENDERES
HAVALIMANI

Sekil 17 Planlama Alam Cevre Il ve licelere Olan Uzakligt
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Odemis ilgesi, D-555 karayolu ile Izmir merkez, Manisa, Selguk, Aydin, Denizli illerine

ve ilgeye ayrica E-87 Otoyoluna baglanti yapabilir.

Yy 3”,3 24

2.DERECE YOL D355 |

Sekil 19 Planlama Alani ve Cevresi Ulagimi

Odemis ilgesinde yer alan en 6nemli ulasim akslar1 kenti Izmir’e baglayan karayolu
niteligindeki Ordu Caddesi ve devamindaki Mithatpasa Caddesi, Arasta iginden gecerek kentin
kuzeyi ile baglantiy1 saglayan Adnan Menderes Bulvarina ve Atatliirk caddesine
baglanmaktadir. Doguya dogru uzanan ve Odemis Belediyesi ile kent baglantisni kuran
Atatiirk Caddesi de kent igindeki onemli ulasim akslarindandir. Giinlimiizde halen ticari
faaliyetlerin merkezi niteliginde olan koruma alaninda bu anlamda yogun bir hareketlilik s6z
konusudur. Gerek tasit gerekse yaya trafigi acisindan yogun bir bolge olan koruma alanina

ulasim ise yakin ¢evreden toplu tasim araglari ile saglanmaktadir.
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4.2.2. Demiryolu Ulasimi

Izmir’in giiney yoniindeki demiryolu hatti, Adnan Menderes Havaalani’na baglanti
saglayarak Torbali ilgcesine kadar devam etmektedir. Burada giiney yoniinde devam eden hattan
ayrilan aks, Kiiciik 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 Ulasim

Odemis ilgesi, bugiin igin havayolu ulagimi imkanina sahip degildir. Odemis ilcesi
smirlari igerisinde yer alan planlama alani; konum olarak Izmir’e yakin olmasi sebebi ile Adnan
Menderes Havalimanina 72 km mesafede ve Selguk ilgesi sinirlari igerisinde yer alan Selguk-

Efes Havalimanina 63 km mesafededir.

MENDERES oy
HAVALIMANI |8

L&

. Tf""r'**-‘.,:.f.—, el P O
X 3 Aydin

Sekil 20 Odemis Ilgesinden Havayollarina Ulasimi

5. PLANLAMA ALANINA ILISKIN ANALIZLER

5.1. SOSYO-EKONOMIK YAPI ANALIZLERI

5.1.1. Niifus Yapis1

Tiirkiye niifusu, 2024 yili itibariyla 85.664.944 kisiye ulagsmistir. Erkek niifus 42.853.110
kisi (%50,02) olurken, kadin niifus 42.811.834 kisidir (%49,98). Yillik niifus artis hiz1 2023
yilinda binde 1,1 iken, 2019 yilinda binde 3,4’e yiikselmistir.
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Grafik 2 Tiirkiye Niifusu ve Yilluk Niifus Artis Hizi 2007-2024 (Kaynak: TUIK)

[zmir ili niifusu 2024 yilinda, TUIK Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi verilerine gore
4.493.242 kisi olmustur. Izmir il geneli niifus gdstergeleri incelendiginde, il genelinde niifusun
binde 3,1 oraninda arttig1 goriilmektedir. Il igerisinde niifus bakimindan en kalabalik ilge Buca
ilgesi olup, en diisiik niifusa sahip ilge ise Beydag ilgesidir. 2024 yil1 verilerine gore hane halki
biiytkligi ise 2,8 dir.

Tablo 5 Yillara Gore Tiirkiye, Izmir, Odemis Niifus Degisimi (2007-2024)

yil Tiirkiye Izmir Odemis
2007 70.586.256 3.739.353 128.253
2011 74.724.269 3.965.232 129.968
2015 78.741.053 4.168.415 132.028
2019 83.154.997 4.367.251 132.876
2023 85.372.377 4.479.525 132.650
2024 85.664.944 4.493.242 132.942

Planlama alaninin igerisinde bulundugu Odemis ilgesi 2024 yili niifusu TUIK Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemi verilerine gore 132.942 kisidir. Toplam 99 mahallesi bulunan
Odemis'in ilge smirlar1 icinde 16 merkez (kentsel) mahalle bulunurken, kirsal mahallelerin
toplam sayis1 83'tiir. Odemis ilgesinin 2024 yil1 niifus artis hiz1 2,8 ile Izmir ili ile ayn1 olup,
3,4 olan Tiirkiye ortalamasinin altindadir. Planlama alani, 2.100 kisi niifusa sahip Golciik

Mahallesi sinirlari igerisinde yer almaktadir.
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Tablo 6 Odemis Iicesinin Kent Merkezi Mahalleleri 2024 Yilz Niifuslar:

Yil Mahalle Adi Mahalle Niifusu Mahalle Ad1 Mabhalle Niifusu

2024 Zafer Mah. 11.307 Tirkmen Mah. 4.691
2024 Sﬁleym,\‘j‘lgr? emirel 10.245 Uc Eyliil Mah. 4.384
2024 [nénii Mah. 9.309 Umurbey Mah. 2.678
2024 Anafartalar Mah. 9.307 Mimar Sinan Mah. 2.441
2024 Atatiirk Mah. 8.603 Golciik Mah. 2.100
2024 Hiirriyet Mah. 6.320 Kuvvetli Mah. 1.911
2024 Bengisu Mah. 5.279 Emmioglu Mabh. 1.780
2024 Cumhuriyet Mah. 4.741 Mesrutiyet Mah. 924

[zmir-Manisa Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 Plan A¢iklama 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 artisla yapilmistir. Yapilan
projeksiyonlarda hedef yila kadar niifusta azalmanm en ¢ok ortaya ¢iktig1 bolge Odemis ilce
sinirlar1 icindeki mahallelerdir. Niifusun azalmakta oldugu mahallelerde, Beydag Baraji sulama
projesinin etkileri sonrasinda gocilin azalacagi, mevcut niifus biyiikliigliniin korunacagi
varsayimiyla hareket edilmis ve bu ¢ercevede Odemis Ilgesi igin 2025 hedef yilinda 177.000
kisilik kabul niifusu belirlenmistir.

[zmir il genelinde hanehalkina yonelik veriler incelendiginde; Izmir’in Tiirkiye ortalamasinin
altinda bir hanehalki ortalamasina sahip oldugu goriilmektedir. Planlama alaninin iginde
bulundugu Odemis ilgesindeki 2024 yilindaki toplam niifusu 132.942 kisi olup, hanehalki sayisi
45.672°dir. Bu parametrelerden yola ¢ikarak ilgedeki hanehalk: biiyiikliigliniin de 2.8 oldugu
belirlenmistir. Hanehalk1 yapist ile niifusun Izmir il geneli ile benzerlik tasidig1 griilmektedir.
Bu kapsamda hem il genelinde hem de ilgede 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 bakimindan Tiirkiye ortalamalarinin iistiindedir. Tarim

kolunda calisanlarin toplam istihdam orani ise Tiirkiye ortalamasinin altindadir.
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2021 yili verilerine gore ise Izmir ili 131.400 kisi gd¢ almistir. Net gé¢ rakami 21.900,
net go¢ hizi ise % 0,5 olmustur. izmir, en ¢ok gdc alan ve en gok gd¢ veren iller siralamasinda
Istanbul ve Ankara’dan sonra iigiincii sirada yer almistir.

[zmir ili go¢ hareketleri 2017 yili go¢ hiz1 % 0,58 net go¢ ise 24.618 dir. Havzada bulunan
ilgelerin gdg alip vermesi de 6nemli bir olgudur. Asagidaki tabloda IZKA nin izmir ili Bolge
Plani Hazirlanmasina Yonelik Fonksiyonel Bolge ve Alt Bélgelerin ve Bolgelerarast Iliskilerin
Tespiti Calismasindan derlenen bazi metropol olmayan ilgeler icin net go¢ ve net gogiin ilge
niifusu i¢indeki pay1 tahminleri sunulmaktadir.

Bu tabloya gore Kiigiik Menderes Havzasi’nda go¢ alma egiliminde olan ilgeler arasinda

%18,6 ile Odemis ilcesi de bulunmaktadur.

Tablo 7 Izmir Ili Dogu Bélgesi !Iceleri 2023 Y1l Gog Istatistikleri
(Kaynak: Izmir Dogu Bolgesi 1/25.000 Ol¢ekli Nazim Imar Plani A¢tklama Raporu)

lice Net Gog Net Gocun Nufus
Icindeki Pay
Bayindir 15,140 27.2%
Beydag 1560 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%

5.1.3. Ekonomik Yapi

Odemis ilgesinin ekonomik yapismin 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 iiretim i¢in kullanilmaktadir. Toplam
alan igerisindeki tarim alaninin oran1 %34,3 ile izmir ortalamasinin iistiinde yer almaktadur.
Ilgedeki tarimsal iiretim igin kullanilan alanin biiyiik bir kismmnin sebze ve meyvecilik igin

kullanildig1 goriilmektedir.

Odemis ilcesi icerisinde Odemis Milli Fuar Alan1 bulunmaktadir. Bu fuar alani ile

Odemis ve yakin gevresinin ticari, sanayi ve zirai potansiyelinin sergilenerek tanitilmasi, ticari,
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Sanayi ve zirai alanlarda mamul ve mahsullerin piyasadaki gelisim ve yeniliklerinin teshir
edilip tanitilmasi, kentin sosyal ve kiiltiirel yapisinin  gelistirilmesi, turizmin
hareketlendirilmesi, katilan kuruluslar arasinda bilgi alisverisinin saglanmasi ve alic1 ile

saticinin temasini saglayarak i¢ ticaret imkanlarinin tanitilmasi amaglanmaktadir.

5.2. DOGAL YAPI ANALIiZLERI
5.2.1. Egyiikselti Analizi

Biiyiik kismiyla ovalik olan Odemis ilge arazisinin kuzey ve giineyinde daglar ve tepelik
alanlara rastlanir. Odemis ovasmin en yiiksek tepesi ovanin kuzeyinde yer alan 2157 metre
rakimli Bozdaglar ve giineyindeki 1646 metre rakimli Aydm Daglar’dir. Ilgenin en biiyiik
akarsuyu Kiiciik Menderes irmagidir. Birgi, Bademli, flkkursun, Comaklar, Korga, Uziimlii

dereleri bu irmaga karisir.

Odemis yoresi Dogu Akdeniz flora alemine girer. Dogal bitki ortiisiinde Bozdag ve Aydin
daglarmin yamaglarinda maki, 700 metre ve iizerinde kizilgam ormanlari, 1000-1500 metreler
arasinda karagam ve sarigam tiirleri ve yer yer bu yiikseklige uyum saglayan cesitli tiirler dikkati

¢ekmektedir.

Botanik acidan oOzellikle Bozdaglar oldukc¢a zengin tiirler ile dikkati ¢ekmektedir.
Yiiksekligin az oldugu yerlerde bodur bitkilerden, yiikseklerde igne yaprakli ormanlara ulagilir.
Daglarda kermez mesesi, palamut mesesi, pirnal mesesi, laden, melengi¢ 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
icerisinden Birgi (Zeytinlik) Cay1 gegmektedir. Birgi Cay1 ve yakin ¢evresi diiz ve diize yakin

bir alandir.

Planlama alan1 Birgi Cayindan baglayarak dogu ve kuzeydoguya dogru yiikselerek yamag
ile sonlanmaktadir. Alanin kuzeydogu ve dogu kismi ormanlik alan seklindedir. Bdlgenin

orman yapisi iklimsel kosullardan dogay1 makilik ve kisa boylu aga¢lardan olugsmaktadir.
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Harita 1 Planlama Alaninin ve Yakin Cevresinin Arazi Topografyast

Alanin en alt kotuyla en iist kotu arasinda 88 metrelik bir fark vardir. Ancak alanin yiizde
87,12’1ik boliimiindeki kot farki 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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YUKSEKLIK (m)
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[]190.1-200
[ 1200.1-210
~ [ 12101-220
\ [ 220.1- 230
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Harita 2 Esyiikselti Analizi

VEAN ALANT YUKSEKLIK DACH IV [%)

Grafik 3 Planlama Alam Esyiikselti Dagilimi
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5.2.2. Egim Analizi
Alandaki egimin yiizde 92,18’1 %0-%25 arasindadir. Alanin batisinda insan

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

]

| GOSTERIM
e PLAN SINIRI
i\\\\“ KONTUR 1m
——— KONTUR 5m
EGIM (% m)
o4
I 41-8
[ s1-12
] 121-16
[J161-20
[ 20.1-25
[ 25.1-30
B 01-35
Bl 351 -529

Harita 3 Egim Analizi

FLAN ACANI ESIM DAGIIMG (%)

Grafik 4 Planlama Alani Egim Dagilimi
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5.2.3. Baki Analizi

Planlama alani Ahrandi tepesinin glineybati yamaglarinda yer almaktadir. Bundan dolay1

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

GOSTERIM

e P AN SINIRI
KONTUR 1m
—— KONTUR 5m

| EN

[ cUNeY
[ GunEeyBaATI
[ cuneyDOGU
I «uzeveaTi

Harita 4 Baki Analizi

Grafik 5 Baki Dagilimi
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5.2.4. Iklim

Kiiciik Menderes Havzasinda Akdeniz iklimi hiikiim stirmektedir. Yazlar sicak ve kurak,
kislar 1lik ve yagishdir. Yazlar1 42°C’yi gecen sicakliklar kis aylarinda -7°C’nin altina
diisebilmektedir. Temmuz ay1 sicaklik ortalamasi 26-27°C olan havzada, Ocak ay1 sicaklik

ortalamasi 4°C olarak ortaya ¢ikmustir.

Yillik ortalama nem orani %63 tiir. Yagislar yagmur seklindedir. Yillik yagis miktari ise
700 mm. civarindadir. Yagislar Kasim, Aralik, Ocak, Subat aylarinda yogunluk géstermektedir.

Odemis ovasinda karayel, lodos ve poyraz riizgarlar1 esmektedir.

Tablo 8 Odemis Yillik Ortalama Yagis Miktarlar:

Yilhk

o
Sicakhk °C AYLAR Oort.

Istasyonlar 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Odemis 7,1 81105 | 148 20 249 | 276 | 26,9 | 224 | 16,8 12 8,8 16,7

Selcuk 78| 88 108 | 14,6 | 19,2 24 263 1253|213 | 166| 124 9,5 16,4

Torbah 7,71 85 11,2 | 154 | 20,4 25,6 | 28,3 281233 | 182|124 8,9 17,3

Tire 72| 8,2 11| 151 | 20,1 251 | 27,3 | 26,7 | 22,7 | 17,6 | 122 8,7 16,8
Baymdir 83|89 |119]| 154 | 20,8 254 | 27,6 | 26,9 | 23,8 19 | 13,5 9,7 17,6
Toplam Ort.| 7,62 8,5 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 ¢aglarda pek ¢ok uygarligin hiikiim
sirdiigii bir bolge olmasi nedeniyle tarihsel donem deprem kayitlarinin en fazla oldugu
bolgelerimizden biridir. Kayitlar, Izmir kent merkezi ve yakin gevresindeki ¢cogu yerlesmenin
tarithsel donemde ¢ok sayida depremden etkilendigini ortaya koymaktadir. 1900°1i yillarin
basindan itibaren “Aletsel Donem” olarak adlandirilan ve glinlimiize kadar ki donemi iceren
zaman diliminde Izmir kenti ve yakin ¢evresini etkileyen ¢ok sayida deprem meydana gelmistir.
[zmir kenti merkez olmak iizere yaklasik 50km yarigapli bir daire igerisinde kalan alanda, 1900
yilindan giiniimiize kadar magnitiidii 4.0’ten biiylik 190 deprem meydana gelmistir. Bu

depremlerin bazilar1 bolgede can kaybi ve biiylik maddi hasarlara sebep olmustur (Aktepe E,

Aydin C.2013).
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Sekil 21 Tiirkiye Sismik Tehlike Haritasi

Sismik Haritalar incelendiginde zmir ili depremsel risk tastyan bir il oldugu sdylenebilir.
Bu baglamda “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik” ve “Deprem
Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yo6netmelik™ hiikiimlerine uyulmasi gerekmektedir.

| 1Derece
2.Derece
3.Derece
4.Derece
O 5Derece

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

DEPREM ARASTIRMA D AIRESI ANKARA

Harita 5 Lzmir Deprem Haritas

Deprem haritas1 incelendiginde Izmir ili ve Odemis Ilgesi 1. Derece deprem bélgesinde oldugu

goriilmektedir.
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5.2.6. Jeolojik Yap1 Analizi

“Miilga Baymdirlik ve Iskdn Bakanhg Afet Isleri Genel Miidiirliigii tarafindan
yayinlanan 19.08.2008 tarih ve 10337 Sayili1 “Plana Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Genelgesi”
dogrultusunda planlama alani i¢erisinde imar planina esas jeolojik ve Jeoteknik etiit calismalari
hazirlanmis olup, s6z konusu rapor ve yerlesime uygunluk haritalar1 12.07.2018 tarihinde izmir

Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii tarafindan onaylanmstir.

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

degerlendirilmistir.

UA-1

OA-2.1

OA-3

Harita 6 Jeolojik Yapi Analizi
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Bu rapor kapsaminda inceleme alani yerlesime uygunluk bakimmdan UA-1, OA-2.1 ve

OA-3 olmak iizere 3 farkli baglik altinda degerlendirilmektedir.

Uygun Alanlar 1 (UA-1): Zemin Ortamlar

Inceleme alaninda godzlenen 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.

Inceleme alaninda yapilmasi diisiiniilen binalarin temel tipi, temel derinligi ve zemin
ozellikleri gbz ontine alindiginda, temel hesaplamalarinda kullanilacak tasima giicii-emniyetli
zemin gerilmesi, zemin oturmasi, zemin grubu-sinifi, zemin hakim periyodu degerleri parsel

bazinda yapilacak ayrintili zemin etiitlerinde ayrintili incelenerek belirlenmelidir.

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

Inceleme alaninin doguya gidildikce topografik egimin genel olarak arttig1, % 10-20, %
20-30, % 30-40 ve %> 40 dan biiyiik oldugu gozlenmistir. Bu bolgelerde yapilacak olan derin
kazilarda olast stabilite problemi beklenebileceginden bu alanlar *'Onlemli Alan 2.1 (OA- 2.1):
Onlem Ahnabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar' olarak nitelendirilmis, 1/1000 ve
1/5000 Olgekli Yerlesime Uygunluk Haritasinda O.A 2.1 olarak isaretlenmistir. Bu alanlarda;
e Zemin ve temel etiitlerinde, yapilacak olan her tiirlii kaz1 6ncesi yamacin tamamini ve bina

yukiiniide kapsayacak sekilde stabilite analizleri yapilarak, giivenli sev agisi, sev
yuksekligi ve seve olan giivenlik mesafesi belirlenmelidir.

e Zemin ve temel etiitlerinde yapilacak olan {ist yapinin niteligine gore alinacak olan stabilite
Onlemlerinin tipi, geometrisi, niteligi belirlenmelidir.

e Zemin ve temel etiitlerinde, temelin oturacagi birimin miihendislik parametreleri ve
stabilite analizleri ayrintili olarak yapilmalidir. Degerlendirmeler sonucunda c¢ikacak
problemlere gore gerekli onlemler belirlenmelidir.

e Egimin yiiksek oldugu yerlerde egimin disiiriilmesine yonelik gerekli Onlemler
alimmalidir.

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

e Yapilagsma Oncesi mutlaka parsel bazinda sondajli zemin etiidii yapilmali ve bu etiit i¢in
hazirlanacak raporda zemin tanimlamalari detaylandirilarak uygun temel derinligi ve temel

tipi saptanmalidir.
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e Temellerin ayr1 birimler iizerinde degil, ayni birimler {izerine oturtularak, farkl
oturmalarin 6nlenmesi gerekmektedir.

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

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

Inceleme alanin iginden, batisindan Birgi (Genev) (Zeytinlik) Cay1 ve bu yataga
mansaplanan yan kol gegmektedir. 54495999-754-525204 sayil1 05.08.2016 tarihli Devlet Su
Isleri goriisiinde " (Genev) Birgi Cay1 yatag: giizergahi icin imar planlarinda servis yollar1 ve
sedde dahil 40,00 m. Genisliginde alan ayrilmalidir. Yan kol dere yatag: icin tiim giizergah

boyunca ise 1 5,00m. Genisliginde alan imar planinda ayrilmalidir" denilmektedir.

Buna bagli olarak bu alanlar "'Onlemli Alan 3 (OA-3): Su Baskint A¢isindan Onlem
Ahnabilecek Alanlar" olarak nitelendirilmis, 1/1000 ve 1/5000 Olgekli Yerlesime Uygunluk

Haritasinda OA-3 olarak isaretlenmistir. Bu alanlarda herhangi bir yap1 yapilmamalidir.

5.2.7. Yerlesilebilir Alan Analizi

Sentez asamasinda egim ve yonelis durumu g6z 6niline alinmigtir. Biiyiik oranda giiney
yonlerine bakan alan, yerlesilebilirlik agisindan degerlendirilirken egim durumuna ydnelis
durumundan daha fazla agirlik verilmistir. Egimin agirhig1 yiizde 70, yonelisin agirligi ise ylizde
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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Harita 7 Yerlesilebilir Alan Analizi

SENTEZ (YERLESILEBILIR ALAN (%))

61.17

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

Grafik 6 Yerlesilebilir Alan Dagilimi
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5.3. MULKIYET ANALIZI

Planlama alani, Zeytinlik (yeni Golciik) Mahallesi sinirlart igerisinde kalmaktadir.
Planlama alaninda 3194 sayil1 Imar Kanunu’nun 18. Maddesi dogrultusunda imar uygulamasi
yapilmustir. Alan igerisinde 51 adet parsel bulunmakta olup, imar uygulamasi ile 23 adedi donati
alanma ayrilmistir. Geriye kalan parsellerin bir kism1 sahis miilkiyetinde, bir kism1 Idaremiz
miilkiyetinde, bir kism1 TOKI ve sahis miilkiyetinde olup hisseli durumdadir. Tiirkiye Elektrik

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

LEJANT

[ ] roxi

:| SAHIS
:[ TOKI VE SAHIS
] ponam

[ TURKivE ELEKTRIK KURUMU (PILON YERI)

Sekil 22 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 4,673.51
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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54. PLANLAMA ALANININ KENT MAKROFORMU ICINDEKIi YERI VE
CEVRESEL OZELLIKLERI
Planlama alan1 Odemis ilge Merkezinin kuzeyinde, Golciik yolu iizerinde bulunmaktadir.
Planlama alaninin yakin ¢evresine bakildiginda; kuzeyinde, dogusunda ve giiney dogusunda
yerlesmenin olmadigi, Zeytinlik ile tarimsal nitelikli alanlarin yogun oldugu goriilmektedir.
Giiney batisinda ve gilineyinde yeni gelisim bdlgesi olarak adlandirabilecegimiz kismen site
yapilagmalarinin oldugu konut alanlar1 yer almaktadir. Planlama Alaninin dogusunda Ahrandi

Tepesi yer almaktadir ve planlama alan1 kismen bu alan i¢erisinde bulunmaktadir.

Sekil 23 Odemis Iice Merkezi, Cevre Iliskileri ve Planlama Alan:

Alanin ¢evresinde bulunan mevcut arazi kullanim durumu incelendiginde;

e Planlama alanmin giineyinde Odemis ilge Merkezi, Mesklin Yerlesme Alan1 ve Odemis
Adalet Sarayi ile Odemis M Tipi Cezaevi bulunmaktadir.

e Planlama alaninin batisinda ve giineybatisinda Gelisme Konut Alanlar1 olan site tarzinda

yapilagmalar yer almaktadir.

53




iZMIR iLi, ODEMIS$ ILCESI, ZEYTINLIK MAHALLESI TOPLU KONUT iDARESI MULKIYETINDE/TASARRUFUNDAKI
PARSELLERE ILISKIN 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI

e Ticari fonksiyonlar olarak alaninin giineybatisinda Benzin Istasyonu, giineydogusunda
Ahrand1 Restorani ve yakin ¢evrede diigiin salonlar1 bulunmaktadir.
e Ilkokul, Ortaokul, Fen Lisesi ve Ozel Okul gibi Egitim donatilar1 agirlikli olarak alanin

batisinda ve giineyinde bulunan site tarzi yapilasmalarin yakin ¢evresinde bulunmaktadir.

Sekil 24 Planlama Alanit ve Cevresi Mevcut Arazi Kullanim Durumu

5.5. MERI PLAN ANALIZLERI
5.5.1. 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENIi PLANI

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

kismen "Tarim Alani” ve kismen "Kentsel Gelisme Alani"” hakim fonksiyonlarinda

kalmaktadir.
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Sekil 25 16.11.2015 Onay Tarihli 1/100.000 él¢ekli Cevre Diizeni Plani

Planlama alanina iliskin 20.05.2020 tarihinde “1/100.000 Olgekli Izmir-Manisa Bélgesi Cevre
Diizeni Plami Degisikligi (L19, L20)” 1. No’lu Cumhurbagkanligi Kararnamesi’nin 102.

maddesi uyarinca onaylanmistir. Cevre Diizeni Plan1 Degisikliginde rapora konu planlama alan1

“Kentsel Gelisme Alant” olarak belirlenmistir.
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Sekil 26 20.05.2020 tarihinde onaylanan 1/100.000 Olcekli lzmir-Manisa Bélgesi Cevre Diizeni Plani Degisikligi
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Ayrica TMMOB Sehir Plancilar1 Odasi Izmir Subesi tarafindan, 20.05.2020 onayli “Izmir-
Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 élgekli Cevre Diizeni Plani Degisikliginin Izmir 11,
Odemis Ilcesi, Golciik (Zeytinlik) Mahallesi, 3750,3751, 3756, 3757, 3758, 3759, 3760, 3762,
3763, 3764, 3765, 3768, 3770, 3771, 3772, 3773, 3774, 3775, 3776, 3790, 3791, 4532, 4533,
4534, 4535, 4705, 4706 parsel sayili tasinmazlara iligkin kisminin iptali” istemiyle agilan
davada Danistay 6. Dairesinin 2021/11356 Esas sayil1 dava dosyasinda mahkemece 25.05.2023

tarihli karar ile “yiiriitmenin durdurulmasi talebini reddine” karar verilmistir

5.5.2. 1/25.000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI

Planlama alaninin da iginde bulundugu bélgede 1/25000 &lgekli “Jzmir Dogu Bolgesi
1/25000 Nazim Imar Planm” Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’nca hazirlanarak,
20.07.2017 tarihinde onaylanmistir. Aski asamasinda yapilan itirazlar ve Nazim Imar
Plani’ndaki maddi hatalar sebebiyle 23.05.2018 tarihinde “Lzmir Dogu Bélgesi 1/25000 Nazim
Imar Plan: Degisikligi” onaylanmis, séz konusu planda planlama alani “Tarim Alani” olarak

planlanmustir.

Ancak Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca onaylanan “1/25000 élcekli Nazim
Imar Plam”, 3194 sayih Imar Kanunu’nun 6. Maddesi ile Mekansal Planlar Yapi
Yonetmeligi’nin 6 ve 7. Maddelerinde tanimlanan planlarin kademeli birlikteligi ve kademeler
aras1 hiyerarsi kuralinda belirtilen iist &lgekli 16.11.2015 onanli 1/100.000 Olcekli CDP de
belirlenen “Kentsel Gelisme Alani” fonksiyonu ile uyumlu olmadigi, dlgekler arasi ilkesel
kararlarla uyumsuzluklarin oldugu gerekgesi ile 2018/208 Esas ve 2020/864 Karar sayili

10.07.2020 tarihli karar1 dogrultusunda planin iptaline karar verilmistir.
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iZMIR iLI, ODEMIS ILCESI, ZEYTINLIK MAHALLESI TOPLU KONUT IDARESI MULKIYETINDE/TASARRUFUNDAKI

Sekil 27 10.04.2017 onayl 23.05.2018 tarihinde kesinlesen 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plani (Iptal Edilen)

S6z konusu alan i¢in hazirlanan “Izmir Dogu Bélgesi 1/25.000 élcekli Nazim Imar Plam

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

Alant” olarak planlanmis ve 10.06.2020 tarihinde Bakanlik tarafindan onaylanmaistir.

iZMIR iLi, BDEMIS iLGESI, iZMiR DOGU BOLGESI
1/25.000 OLGEKLi NAZIM iIMAR PLANI DEGISIKLIGI

LEJANT

I E PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI I
| ; KENTSEL GELISME ALANI I

PLAN NOTLARI
1. BU PLAN DEGi§iKLIGINDE BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA 1/25000 OLCEKL iZMIR DOGU
BOLGESI NAZIM IMAR PLANI- HUKUMLERI, 3194 - SAYILI IMAR -KANUNU | VE iLGiLi

=~ 3

Sekil 28 Izmir Dogu Bélgesi 1/25.000 Nazim Imar Plam Degisikligi
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Ancak bu plan degisikligine 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 verilmis ve s6z konusu alan plansiz kalmistir.

20.05.2020 tarihinde onaylanan “1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Degisikligi”
kapsaminda “Kentsel Gelisme Alani” hakim fonksiyonuna uygun olarak 19/09/2022 tarihli
Bakan Olur'u ile yapilan “1/25000 ol¢ekli Nazim Imar Plami” izmir Biiyiiksehir Belediye
Baskanhig1 tarafindan acilan davada izmir 2. Idare Mahkemesinin 2022/2657 Esas ve
2023/2355 Karar sayil1 27.12.2023 tarihli karari ile iptaline karar verilmistir. Mahkeme karari

neticesinde, alan 1/25000 6lcekli nazim imar planinda plansiz durumdadar.

5.5.3. 1/5000 Olcekli Nazim imar Plam ve 1/1000 Ol¢ekli Uygulama Iimar Plam

Planlama alaninim iginde bulundugu 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan1 ve 1/1000 8lcekli
Uygulama Imar Plani” 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 sayili 14.04.2022 tarihli

Kkarari ile imar planlarimin iptaline karar verilmistir.

1/25000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI \ 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

L Y TR T l
M DO BOLGEN 2% OLCERT L
NAZIN AR FLANE BEGISIKLIGH

o W4 IR ON A <

‘@
i
-
. (-
iy -
kel
B
i g
= =

Sekil 29 14.04.2022 tarihli mahkeme karari ile iptal edilen 10.06.20220 tarihli Bakan Olur'u ile yapilan 1/5000
olcekli Nazim Imar Planlari ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam

Ardindan, Ust dlgek plana uygun olarak 19/09/2022 tarihli Bakan Olur'u ile yapilan
“1/25000 élgekli ve 1/5000 élgekli Nazim Imar Planlari” ile “1/1000 élcekli Uygulama Imar
Planlar1” 28/09/2022- 27/10/2022 tarihleri arasinda askiya ¢ikarilmis, aski siiresi igerisinde
yapilan itiraza 22/11/2022 tarih ve 5064534 sayili islemle reddedilerek planlarin
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kesinlestirilmesine karar verilmistir. Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1 tarafindan agilan
davada Izmir 2. idare Mahkemesinin 2022/2657 Esas ve 2023/2355 Karar sayil1 27.12.2023

tarihli karari ile imar planlarimin iptaline karar verilmistir. Bu sebeple s6z konusu alan

plansiz kalmistir.
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Sekil 30 17.12.2023 tarihli mahkeme karari ile iptal edilen 19.09.2022 tarihli Bakan Olur'u ile yapilan 1/5000
olgekli Nazim Imar Planlari ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam

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

topografik yapilar goz oniine alinmustir.
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Sekil 31 Sentez

1. Planlama alanim biiytikligi 249.648 m? (25 ha)’dir.

2. Meri planlarda ¢evre yogunluk degerleri ise (121-250 ki/ha)’dir.

3. Planlama alani igerisinden gecen dere ve alanin dogusundaki egimli alanlar planlama
alanini gevrelemektedir. Alan 4 alt bolgeye ayrilmaktadir.

4. Planlama alani icerisindeki 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 yagisli zamanlarda su akintisi olan yataklardir.

6. Aktif kullanimda olan yol; alanin kuzeyinden giineyine dogru ilerleyen Golciik-Zeytinlik
yoludur. (30m en kesitli)

7. Planlama alaninin giineybatisinda alana yaklasik 120 m mesafede uygulama imar planli alan

bulunmaktadir.
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6. UYGULAMA IMAR PLANI
AMA

Odemis ilgesinin, kentsel gelisme egilimlerine uygun olarak, belirlenen yeni yerlesim
bolgesinde alt gelir grubuna ve emekli niifusa uygun konut iiretiminin gergeklestirilmesine
uygun, ¢cevresindeki sosyal ve teknik altyapi alanlari 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 ulasim
baglantilarina yakin mesafede olan proje alaninin kendine yeter yasanabilir bir proje olmasiyla
beraber kentin tliimiine de hizmet edecek fonksiyonlari ile kente eklemlenerek kentle
biitiinlesmesi, alanin tiim ihtiya¢larini karsilayacak nitelikli ve saglikli yasam alani olusturmak

ana hedeftir.

STRATEJILER

1. Proje alani ulasiminin mevcut ¢evre yollar ile iliskisi kurulacak ve alan icerisinde
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 bdlgelerine 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 kism1 kamusal alanlar olarak belirlenecektir.

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

8. Planlama alaninda alt bolgeler olusturulmus ve bu bdlgelerin odak noktalar
olusturulmustur.

9. Rekreasyon alanlarinin komsulugunda ve kullanici agisindan ulasilabilir ve maksimum

faydayi saglayacak sekilde kiiltiirel tesis alanlar1 planlanacaktir.
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10. 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.

11. 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 alanlartyla olan iliskiler
kurulacaktir.

12. Tiim donat1 alanlari, ticaret alan1 ve parklar ile konut alanlar1 arasinda yaya odakl1 bir
erigim sistemi planlanacaktir.

13.Orman ve Su Isleri Bakanhg, Devlet Su isleri Genel Miidiirliigii 2. Boélge
Midiirliigi’niin  4.01.2018 tarih ve 045.99-9922 sayili yazinda “Mevcut proje
bulunmamaktadir. Alanin kuzeyinde ve icerisinde dere yataklar: bulunmakta, bu dereler
icin yeterli biiyiikliikte alan ayrilip dere olarak gosterilmesi, buna iligkin plan notu
eklenmesi, bu alanlarda yapilagsmaya izin verilmemesi, 5 metreli yol yapilmasi,
yapumayan kistmlarda yapr yaklasma mesafesi konulmasi, dere yataklari [ZSU
Idaresinden goriis alinmasi, yazida belirtilen diger hususlara uyulmasi gerektigi

belirtilmis” olup bu dogrultuda derenin her iki tarafina da servis yolu 6nerilecektir.

6.1. PLAN KARARLARI
6.1.1. Niifus Hesab1

Planlama alaninda, Odemis kent yapis1 da gozetilerek ortalama hane biiyiikliigii 2.8 kisi,
ortalama kisi bagina diisen konut insaat alan1 ise 45 m? olarak kabul edilmistir. Bu durumda

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

Sosyal konu odakl1 hazirlanan Uygulama imar planina gore, yukarida belirtilen ortalama
hane biiytikliigii ve ortalama kisi bagina diisen konut insaat alan1 degerleri kullanilarak planlama

alaninda yasayabilecek projeksiyon niifus 2.554 kisi olarak hesaplanmustir.

Tablo 10 Planlama Alani Niifus Hesabi

KONUT ALANLARI  EMSAL EDZSLIZLNIF&%;AT NUFUS
Konut Alami (K1) 0.85 67,653.92 1,503
Konut Alani (K2) 1.00 47,281.31 1,051

TOPLAM 2,554
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Planlama alanina iligkin belirlenen projeksiyon niifusu i¢in, Mekansal Planlar Yapim

Yonetmeligi Ek-2"ye gore asgari sosyal ve teknik altyapi alanlar1 Tablo.11’de gosterilmistir.

Tablo 11 Mekdnsal Planlar Yapum Yonetmeligi Donati Standardi

STANDART ONERI FARK
ALTYAPI ALANLARI XY XY
m?/Kisi (m?) m?/Kisi (m?) m
EGITIM IA{JLI;?\]IfUL 200 | 511000 | 1.62 | 414341 | -966.59
TESISLERI
ORTAOKUL
ALANI AR 200 |511000| 1.85 | 472594 | -384.06
SAGLIK b
- . |SAGLIK
TESISLERI | 2AGGK | 150 | 383250 | 122 | 311368 | -718.82
ALANI
?E‘Ai{l)iET CAMIi ALANI | 050 |127750| 1.37 |3503.08 | 222558
SOSYAL VE
KULTUREL |KULTUREL
Trsls TESIS AL ANy | 075 | 191625 | 063 | 160034 | -31591
ALANLARI
ACIK VE PARK 1000 |25550.00| 13.59 |34.734.85| 9.184.85
YESIL REKREASYON
ALANLAR 100 | 255500 | 2.68 |6843.06 | 4.288.06
ALANI
TEKNIK
S ﬁ:j\mpl 813.53
ALTYAPI : 1.00 | 255500 | 0.32 1,222.81
ALANLAR| |BELEDIYE
HIZMET 2.064.28
ALANI

6.1.2. Planlama Sinirlari

Plan Onama Sinir1

[zmir Ili, Odemis Ilgesi, Zeytinlik Mahallesi Toplu Konut Idaresi Baskanlig

miilkiyetinde / tasarrufunda olan parsellerin bulundugu alandir. Planlama alan1 yaklagik 24,96

hektar biiyiikliigiindeki bolgeyi kapsamaktadir

Yapi Yaklasma Simir1

Yapt Yaklasma mesafesi, yapmin komsu parsellere ve ada kenarmma en fazla

yaklasabilecegi sinir1 tanimlar. Yan ve arka bahge yap1 yaklasma mesafelerinin belirlenmesinde

ilgili yonetmelik sartlarina uyulacaktir. Ticaret alaninda yap1 yaklagsma mesafelerinde ilgili

yonetmelik sartlar1 aranmaz.
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6.1.3. Konut Alanlari

Uygulama imar planinda, nazim imar planinda verilen yogunluk degerleri dogrultusunda
emsal degerleri hesaplanmistir. Kisi basina diisen ortalama insaat alan1 45 m? kabul edilmistir.
Belirlenen kisi bagina diisen insaat alani ve 2,8 olan hane halki biiyiikliigii dikkate alindiginda,
planlama alani i¢in kabul edilen ortalama konut biiytikliigi (110 m?-130 m?) kabulii yapilmistir.
Boylece, uygulama imar plani ile olusacak yapi yogunlugu, mekan kurgusu, yapi-ada/parsel

iliskisi vb. konular iizerine detayli ¢alismalar yapilmistir.

Konut alanlarinda; K1 rumuzlu konut adalarinda yapilasma kosullar1 E=0.85, Yencok=4
Kat, K2 rumuzlu konut adalarinda ise E=1.00 Yencok=4 Kat olarak belirlenmistir. Alanda
yasayacak niifus 2.554 kisi olarak hesaplanmaistir.

Konut alanlarinda yapi yiiksekligi Yencok= 4 kat olarak belirlenmistir. Konut alanlarinda
yap1 nizami serbest olup; ayrik, blok, bitisik, ikiz, sira ev ve teras ev seklinde farkli yapilagma
diizenleri ayr1 ayr1 veya birlikte kullanilabilir. Egimin fazla oldugu planlama alaninda, bina kat
adetlerinin ayn1 olmasi1 ve farkli yapt nizami uygulanabilmesi ile hareketlilik ve siluet

olusturulmasi amaglanmastir.

Idaremizce Sosyal Konut Projesi gelistirilen ve imar planinda K1 Rumuzu ile ifade edilen
konut alanlar1 i¢in projeye uygun olarak yapilasma kosullar1 yeniden E=0.85 ve Yengok=4 Kat,
K2 rumuzlu konut adalarinda ise E=1.00 Yen¢ok=4 Kat olarak belirlenmistir. Bu sekilde
Mahkeme karari ile iptal edilen 19.09.2022 onayli imar planinda belirlenmis 2.581 kisi olan
plan niifusu, imar planinda belirlenen yogunluk ve yapilagsma karart dogrultusunda 2.554 olarak

hesaplandigindan, yap1 ve niifus yogunlugu azaltilmistir.
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Sekil 32 Konut Alanlar:

6.1.4. Kentsel Calisma Alanlar:
Ticaret Alani

Uygulama imar planinda, nazim imar planina uygun olarak ticaret alanlar1 planlanmistir.
Planlama alaninin Ticaret alan1 kurgusunda; hizmet ettigi dlgege ve tiire gore iki farkli nitelikte

alan Onerilmistir.

Birincisi; Planlama alaninin merkezini olusturan ve planlama alani ile birlikte tiim kente
hizmet edecek fonksiyonlar1 barindiran alan, Ticaret Alami olarak belirlenmistir. Ikincisi;

Mabhalle 6lgeginde hizmet verecek, mahallelinin giinliik ihtiyaclarmi karsilamaya yonelik
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fonksiyonlar barindiran ticaret alanlar1 ise alanin giineyinde bulunan (K2) alt bolgelerdeki
konut alanlar1 igerisinde, “toplam konut alaninin %5°ni ge¢gmeyecek oranda ticaret alanlar1”

olarak belirlenmistir.

Planlama alani merkezi, alanin kuzey girisi ile iligskilendirilmis, {i¢ alt bolge arasinda odak
noktalariyla ve ortak ulagim aksi iizerinde biitliinlesecek sekilde semt merkezi niteliginde
kurgulanmistir. Planlama alan1 merkezi ¢evresinde ve erisilebilirlik mesafeleri dahilinde
planlanan egitim tesisleri, cami-meydan ve ticaret alan1 merkezin parcacil biitiinsellik anlayisi
ile odak noktalarin1 olusturmaktadir. Bu odaklarin her biri, varis ve dagilma noktas1 6zelligi
tasimakta, boylece ¢evrelerinde yaya ve tasit sirkiilasyonu olusturmaktadir. Semt merkezi, bu
alanlarla iliskilendirilerek merkezde yer alan ticaret alanlari i¢in gerekli olan tasit ve yaya
trafiginin olugmasi saglanmistir. Béylece semt merkezi, planlama alani icinde kopuk bir yapida

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

Planlama alan1 merkezi, 12 m genisligindeki tasit yolu kenarinda ve park ve cami
alanlartyla biitiin olacak sekilde planlanmistir. Ticaret alan1 Merkezin ¢ekirdegini olusturmakta,
bu ¢ekirdek 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 Ticaret Alaninda; biirolar, is hanlari, lokanta,
carsl, magazalar, bankalar, sinema tiyatro gibi ticaret ve hizmetler sektoriine iliskin
fonksiyonlar ile mahalle 6lgeginde hizmet verecek perakende ticaret ve hizmet birimlerinin yer
almasi Onerilmektedir. Bu alanlarda Emsal=1.00 ve Yengok= 2 Kat avan projeye gore

belirlenecektir. Ticaret Alani, toplam 1,752.73 m? alani kapsamaktadir.
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Sekil 33 Kentsel Calisma Alanlart

6.1.5. Egitim Tesisleri Alanlar (ilkokul, Ortaokul)

Planlama alaninda, alt bdlgelerin odak noktasinda 1 adet Ilkokul ve 1 adet Ortaokul tesisi

bulunacaktir. Boylece, alt bolgelerin odaginda ve erisilebilirligi yiliksek yasam alanlar
olusturulmasi saglanmistir.

Egitim tesislerinin alan i¢indeki dagiliminda erisilebilirlik mesafeleri ile erigsim giivenligi

ve konforuna dikkat edilmistir. Bu amagla, tesislere ulagim tasit yolunun yani sira yaya akslari
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ve yesil alanlarla desteklenmistir. Bdylece, yayalarin bu tesislere giivenli ve konforlu bir sekilde

erigimi saglanmustir.

Imar planinda flkokul Alan1 4.143,41 m?, Ortaokul Alani ise 4.725,94 m? olarak Egitim

Tesisleri Alani olarak planlanan toplam alan 8,869.35 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 yliriime mesafeleri incelendiginde,

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

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

yiirlime mesafesi diginda yer alan konut alanlar1 bulunmamaktadir.

Sekil 34 ITkokul ve Ortaokul Tesisleri ve Erigim Mesafesi

Alanin yakin ¢evresinde ve erisilebilirlik mesafesinde bulunan egitim alanlarinin varligi

alanda belirlenen egitim alanlarini destekler niteliktedir.
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PLANLAMA
‘ ALANI

LEJANT

Anaokulu

40..
ﬁ ilkégretim Tesis Alani

§
J Ortadgretim Tesis Alani

Sekil 35 Planlama Alani Cevresi Egitim Tesisleri Erisim Mesafesi

6.1.6. Saghk Tesisleri Alanlari

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

dispanser, saglik ocagi ve saglik evi gibi tesislerin bulundugu alanlardir.

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

adet saglik tesisi bulundugu tespit edilmis olmasina ragmen ve acil durumlar i¢in 3.113,68 m?

bliytikliigiinde bir Saglik Tesisi Onerilmistir. Bu alanlarda, ¢evre yapilanma kosullar1 dikkate

alinarak, bolgenin tarithi, mimari kimligine ve dogal yapisina uygun ve ilgili kurum ve

kuruluglarin olumlu goriigleri alinmak kosuluyla onaylanacak avan projeye goére uygulama

yapilacaktir. Saglik Tesisi alaninda Emsal= 1.00 ve Yencgok=4 Kat seklindedir.
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Sekil 36 Saglik Tesis Alani ve Erigim Mesafesi

6.1.7. ibadet Alanlari

Planlama alaninda, alt bolge merkezlerinde yer alacak sekilde toplam 2 adet toplam
3.503,08 m? biiyiikliigiinde ibadet alan1 onerilmistir. Alt bolge merkezlerinde yer alan ibadet
alanlari, bulunduklar1 mahalleye ve planlama alaninin biitiiniine hizmet verecektir. Ibadet
alanlari, bulunduklar1 konumda yer alan agik ve yesil alanlarla iliskilendirilmis olup geleneksel
meydan anlayis1 dogrultasinda meydan, cami, donat1 iliskisi kurgulanmis olup; bu sebeple
uygulama asamasinda, yakininda yer alan acgik ve yesil alanlar ve donati alanlar ile
biitiinlesecek sekilde uygulama yapilmasina dikkat edilmesi onerilmektedir. Bu alanlarda
Diyanet Isleri Baskanligi tarafindan onaylanacak mimari avan projeye gére uygulama

yapilacaktir.

Planlama alani dini tesis yiiriime mesafeleri incelendiginde, erisim mesafesi diginda kalan
konut alanlarinin bulunmadigini, planlama alanindaki her konut alanini dini tesislere yiirtime

mesafesindedir.
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Sekil 37 Ibadet Alanlari ve Erisim Mesafesi

6.1.8. Kiiltiirel Tesis Alanlari

Planlama alaninin giineyinde rekreasyon alami biitiinlesen 1.600,34 m? biiyiikliigiinde 1
adet Kiiltiirel Tesis Alan1 Onerilmistir. Bu alan ilgili mevzuata uygun olarak yapilacak,
toplumun kiiltiirel faaliyetlerine yonelik hizmet vermek tizere 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 kosullari dikkate alinarak avan

projeye gore uygulama yapilacak olup Emsal= 1.00 ve Yenc¢ok=3 Kattir.
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Sekil 38 Sosyal Donati Alanlart

6.1.9. Acik ve Yesil Alanlar
Rekreasyon Alanlari

Rekreasyon alanlari, aktif yesil alan olarak diizenlenecek olup; bu alanlarda cevreyle
uyumlu, dogal degerleri ortaya ¢ikaracak sekilde hazirlanacak peyzaj projelerine gore
uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda ¢evreyle uyumlu, topografyay1 bozmadan, bolgenin 6zgiin
dogal yapisini ortaya ¢ikaracak, yesil stirekliligini kesintiye ugratmayacak sekilde uygun peyzaj

diizenleme projelerine gore uygulama yapilacaktir. Bu alanlarda; birim taban alani1 50 m?’yi,
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toplam taban alani ise 0,021 gegmeyen Yencok=4,50 m yliksekliginde 1 katli, kalic1 olmayan
ve sokiiliip takilabilir elemanlardan olusan temelsiz yapilar yapilmasi kosulu ile biife, lokanta,

cay bahgesi vb. yapilar yer alabilir.

Park Alanlar:

Park ve dinlenme alani olarak planlanan yesil alanlarda yerlesmenin agik ve yesil alan
ihtiyaci1 basta olmak iizere kent i¢inde ve ¢evresinde giiniibirlik kullanima y6nelik, gezi alanlari,
ylriiyiis; kosu, bisiklet, binicilik gibi agik havada yapilabilen spor faaliyetleri, sergi alanlari,
kilttirel aktivite alanlari, piknik alanlari, oyun eglence parklari, cocuk bahgeleri ve oyun
alanlar1 gibi fonksiyonlar yer alabilir. Bu alanlarda agik otopark ve zemin alti otoparki

diizenlenebilir.
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Sekil 39 Acik ve Yesil Alanlar

6.1.10. Yapi Sinirlamasi Getirilen Alanlar
Dere Koruma Bandi (Taskin Alani)

Planlama alani sinirlar1 dahilinde bulunan dere alanlar1 ¢cevresinde belirlenen tagkin alani
siirlari igerisinde dere bakim hizmetleri i¢in servis yolu haricinde herhangi bir yap1 yapilamaz,
uygulama asamasinda DSI-Devlet Su Isleri'nden gériis alinmadan ve dere kret kotu tespiti

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

indirgenmeye caligilmistir.

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
iliskisini saglayan 1. Derece tasit yolu; planlama alaninin kent merkezi ve diger bolgeler ile

baglantisini saglayan ana yol gorevini iistlenmektedir.

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

baglanmasi ile alt bolgeler i¢indeki trafigin ana yollara aktarilmasi saglanmaistir.

3. Derece yollar ise; Tasit yollarindan bagimsiz diizenlenerek yayalara ayrilmig olan,
planlama alani i¢cindeki donat1 alanlarina (ilkokul, ticaret, park vs.) erisimi saglayan yollardir.
Genigsligi 7 m’lik yollar bu grubu olusturur. Ayrica planda 3. derece yol kademesinde 6 m ve 5

m’lik servis yollar1 planlanmustir.
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Sekil 40 Ulasim Kademelenmesi
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OTOPARK
3m.

12 m.

Sekil 41 12 m Genigligindeki Ara¢ Yolu Kesit-Gériiniis

1.5m. 7m. 1.5m. B ':-. | l !

Sekil 42 7 ve 10 m Genisligindeki Arag¢ Yolu Kesit-Goriiniig
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6.1.12. Enerji Uretim-Dagitim ve Depolama
Teknik Altyap: Alam

Planlama alaninda igerisinde 1 adet 813,53 m? biiyiikliigiinde Teknik Altyap1 Alani
planlanmistir. Bu alanlarda ilgili kurum ve kuruluslara ait, elektrik, dogalgaz, igme ve kullanma
suyu, kanalizasyon ve her tiirlii ulastirma, haberlesme ve aritim gibi servislerin temini igin

yapilacak yer alt1 veya yeriistii tesisleri yer alacaktir.

Belediye Hizmet Alam

Planlama alanmin batisinda ve kuzeydogusunda olmak {izere 2,964.28 m?
biiylikliigiindeki alan “Belediye Hizmet Alan1” olarak belirlenmistir. Bu alanlar, belediyelerin
gorev ve sorumluluklar kapsamindaki hizmetlerinin gotiiriilebilmesi icin gerekli belediye
depolari, asfalt tesisi, atik igleme tesisi, su deposu, terfi istasyonu gibi mahalll miisterek

nitelikteki ihtiyaglar1 karsilamak iizere gerekli tesisler yer alabilecektir.

Trafo Alam

Planlama alaninda igerisinde 2 adet 102 m? biiyiikliigiinde Trafo Alani planlanmustir. Bu
alanlarda ana ve dagitim trafolari ile salt sahas1 (elektrik {iretim, iletim ve dagitiminin yapildig:
tesisler) yapilabilecektir. Tlgili kurumun uygun gériisii dogrultusunda onaylanacak projeye gore

uygulama yapilacaktir.
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Sekil 43 Enerji Uretim-Dagitim ve Depolama Alan:
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Tablo 12 Teklif 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Arazi Kullanim Tablosu

ARAZI KULLANIM TABLOSU

FONKSIYON ALAN (m?) ORAN (%)
[lkokul Alan 4,143.41 1.66%
Ortaokul Alani 4,725.94 1.89%
Park Alani 34,734.85 13.91%
Rekreasyon Alani 6,843.06 2.74%
Dere Alani 14,992.80 6.01%
Saglik Tesis Alani 3,113.68 1.25%
Kiiltiirel Tesis Alan1 1,600.34 0.64%
Cami Alani 3,503.08 1.40%
Belediye Hizmet Alanm 2,964.28 1.19%
Teknik Altyap1 813.53 0.33%
Trafo Alani 102 0.04%
Ticaret Alam 1,751.73 0.70%
Konut Alanm 129,367.91 51.82%
Yol 40,991.40 16.42%
TOPLAM 249,648.00 100%
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