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1. PLANLAMANIN AMACI

Izmir 1li, Menderes Ilgesi, Oglananasi Mahallesi smurlart igerisinde bulunan yaklagik 12,11
hektar biiyiikliigiindeki alana iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam1 Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanligi Mekansal Planlama Genel Miidiirliginin 08.03.2023 tarih ve
5909764 sayili yazist ile (UIP-351007307 PIN numaral1) onaylanmustir.

Plan onayini takiben alanda yapilasmaya iliskin galismalar baglamig, kamulastirma smirlarina
gore imar uygulamasi yapilmis bunun sonrasinda alan sinirlarinda ve ada parsel numaralarinda
degisiklik olusmus, 431 nolu parsel olan tasmmazin yeni ada parsel numarasi; Oglananasi
Mahallesi ada:158 parsel: 84 olarak degismistir.

[zmir 7. Idare Mahkemesi 2023/921 esas nolu dava dosyasinda 28.11.2024 tarihinde alinan
2024/1559 numarali Karar ile 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plan1 iptal edilmistir.

Plan calismas: ile yargi kararlari sonrasinda plansiz kalan alanin giincel siirlarma gére
yeniden diizenlenmesi amaglanmaktadir.

Ayrica alan igin iptal edilen 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani ile tanimlanan E:1.20
yapilagma kosulu ile tanimlanan insaat hakki miktari mevcut ruhsat ve vaziyet plan1 géz 6niine
alindi§inda kullanilabilen insaat alant miktarindan fazla durumdadir. Oneri plan ile insaat alam
miktarinin azaltilmasi amaglanmaktadir.

Plan calismast {zmir Ili Menderes Ilcesi Oglananas1 Mahallesi Ada:158 Parsel:84 numarali
tasinmazin sinirlart igerisinde bulunan alanda 3194 Sayili Kanun ve ilgili Yonetmelikleri
kapsammda 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam cahsmasi ve agiklama raporunu
kapsamaktadir.

Yapilan arastirma kapsaminda alanin ruhsata esas vaziyet plani, yapi ruhsati ve yiiriirliikteki
imar planinda tanimlanan yapilasma haklar1 incelenerek degerlendirme yapilmis, Mekansal
Planlar Yapim Y 6netmeliginde bulunan gosterimlere uyulmus ve bu gergevede Uygulama Imar
Plani ve Ag¢iklama Raporu hazirlanmistir

2. PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGESINDEKI YERIi

[zmir, Tiirkiye'de Ege Bolgesi'nde yer almaktadir. Ulkenin niifus bakimidan en kalabalik
liglincli sehridir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltiirel agidan onde gelen sehirlerden biridir.
Yiizolglimii 12.012 km? olan Izmir ilinde niifus yogunlugu 374 kisi/km?’dir.

Giineyinde Aydin, kuzeyinde Balikesir, dogusunda Manisa ili ve batisinda Ege Denizi
bulunmaktadir.




Sekil 1 Ulke ve Bélgesindeki Yeri

Izmir ilinin 30 ilgesi vardir. Bu ilgeler: Aliaga, Balgova, Bayindir, Bayrakli, Bergama, Beydag,
Bomova, Buca, Cesme, Cigli, Dikili, Foga, Gaziemir, Giizelbahge, Karabaglar, Karsiyaka,
Karaburun, Kemalpasa, Kmik, Kiraz, Konak, Menderes, Menemen, Narlidere, Odemis,
Seferihisar, Selguk, Tire, Torbali ve Urla’dur.

Sekil 2 Lzmir Ili Idari Béliiniis
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3. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE COGRAFI YAPISI

Menderes, Tiirkiye’nin Izmir ilinin bir ilgesidir. Izmir'in giineyinde yer alan ilgenin il merkezine
uzakligi 20 km’dir. Ilgenin batisinda Seferihisar, kuzeyinde Gaziemir ve Karabaglar,
kuzeydogusunda Buca, dogusunda Torbali, giineydogusunda Selguk ilgeleri, giineyinde Ege
Denizi bulunmaktadir.

Menderes’in tarihi Roma dénemine kadar uzanir. {lk yerlesimlerin Bizans dénemine ait oldugu
diigliniilmektedir. Bolge, 1467 yili kayitlarinda “Cumaovasi”, 1665 yilinda ise “Cumaabad”
olarak anilmustir. 9 Subat 1950’de Karakuyu koyii ile birleserek belediye statiisii kazanmus, 4
Temmuz 1987’de ise “Menderes” adini alarak ilge olmugtur.

Tahtali Baraji ¢evresi, doga yiiriiyiisleri ve bisiklet turlar1 i¢in uygun ortamlar sunmaktadir.
llgede narenciye bahgeleri, seralar ve {iziim baglari gibi tarimsal alanlar, agro turizm
faaliyetlerine agiktir. Gorece Mahallesi’ndeki nazar boncugu atélyeleri, el sanati ve kiiltiirel
iiretim agisindan 6zgiin deneyimler saglamaktadir.

Akdeniz iklim kusaginda kalan Izmir ve Menderes’te yazlari sicak ve kurak, kislart 1lik ve
yagish gegmektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin Igbati Anadolu esigine kadar
sokulmasi, denizel etkilerin i¢ kesimlere kadar yayilmasina olanak vermektedir.

IZMIR Ocsk  Subat  Mart  Nisan  Mays Hazran Temmuz Afustos  Eylol Ekim  Kasm  Aralk  Yilik

Qlgom Periyodu [ 1938 - 2024)

Ortalama Sicaklik (°C) 8.8 9.6 M7 15.9 20.8 254 28,0 217 238 15,0 143 106 18.0
Ortalama En YOksek Sicakiik (°C) 125 137 16.3 21.0 26.1 308 333 330 292 221 187 142 227
Ortalama En DOgGk Sicaklik (°C) 58 6.2 77 "2 15,5 19.9 226 25 18,7 147 108 7.6 13.6
Ortalama GUneglenme SOresi (saat) 4.3 53 6.5 80 9.8 1.6 123 1.9 10.1 77 56 42 81

Ortalama Yagish Gan Sayisi 12,56 10.55 926 7.79 530 230 Q.46 0.56 1.95 5.24 8.78 12,77 775

Aylik Toplam Yagis Miktan
)

Ortalamast {rmmj 1348 101.8 750 458 31.0 130 42 6.4 15.6 436 92.8 145,5 7105

QGlcum Periyodu ( 1938 - 2024)

En yliksek ve en di30k sicaklikfann gercekiesme tarifini gbrmek icin fare Imiecini degerierin dstine geclriniz.

Gonldk Toplam En Yoaksek Yagis Miktar GUnlk En Hizh ROzgar En Yiksek Kar

29.09.2006 1453 mm 29.03.1570 35.3m/sn 31.01.1945 32em

Tablo 1 Izmir Ili Iklim Verileri (Meteoroloji Genel Miidiirliigii)

Menderes, deniz, ova, dag ve orman ekosistemlerini bir arada barindiran zengin bir cografyaya
sahiptir. Bu cografi cesitlilik; ilgeye tarim, turizm, yerlesim ve ulasim agisindan 6nemli
avantajlar saglamaktadir. Aymi zamanda dogal kaynaklarinin korunmasi ve siirdiiriilebilir
kullanimi da biiyiik 6nem tasimaktadir.

4. SOSYAL VE EKONOMIK ALTYAPI
Menderes ekonomisi tarim, hayvancilik ve turizme dayalidir. Arpa, bugday, pamuk, tiitiin,

narenciye ve seracilik énemli gelir kaynaklaridir. ilgede gesitli sanayi kuruluslar1 da faaliyet
gostermektedir. Izmir’in igme suyu ihtiyacim karsilayan Tahtali Baraji ilce sinirlarinda yer

almaktadir.
k A




Menderes, birgok antik kente ev sahipligi yapmaktadir. Bunlar arasinda Klaros, Notion ve
Kolophon antik kentleri bulunmaktadir. Klaros Bilicilik Merkezi, Apollon’a adanmis 6nemli
bir kehanet merkezidir. Ayrica, ilgede Yikik Minare, Roma Hamami ve gesitli camiler gibi
tarihi yapilar da mevcuttur.

Menderes, 40 km’lik sahil seridiyle dikkat ¢eker. Giimiildiir ve Ozdere gibi mavi bayrakh
plajlart, kamp alanlari ve mesire yerleri ile doga ve deniz turizmi agisindan zengindir. Gorece
Mabhallesi’nde iiretilen nazar boncuklari, ilgenin el sanatlar1 agisindan dnemlidir.

Menderes, tarihi mirasi, dogal giizellikleri ve gelisen altyapisiyla izmir’in 6nemli il¢elerinden
biridir.

Menderes, iklimi, su kaynaklar ve verimli topraklari ile Izmir’in tarimsal {iretimde lokomotif
ilgelerinden biridir. Narenciye, siis bitkileri ve seracilik alanlarinda hem yurt ici hem de yurt
dis1 pazarlara hitap edecek diizeydedir.

Menderes Ilge sinurlari igerisinde yer alan ITOB Organize Sanayi Bélgesi (ITOB OSB), ilcenin
Tekeli Mahallesi’nde 2002 yilinda kurulmustur. Toplamda 250 hektarlik bir alana yayilan
ITOB OSB, 210 fabrikanin iiretim yaptig1 tiim alt ve iist yapisi tamamlanmig bir endiistri
merkezi olup igerisinde Teknoloji Gelistirme Bélgesi de barindirmaktadir.

Menderes ilgesi, Izmir’in giineydogusunda yer alan ve 6zellikle Ozdere ve Giimiildiir gibi sahil
beldeleriyle taninan énemli bir turizm merkezidir. Tlgede cesitli kategorilerde turistik tesisler
bulunmaktadir.2023 yili itibarryla Menderes ilgesinde; Isletme Belgeli Tesisler: 12 tesis, 2.888
oda, 6.039 yatak, Yatinm Belgeli Tesisler: 4 tesis, 668 oda, 1.554 yatak, Basit Konaklama
Tesisleri: 59 tesis, 1.549 oda, 3.508 yatak olmak iizere toplamda, Menderes ilcesinde 75 turistik
tesis, 5.105 oda ve 11.101 yatak kapasitesi bulunmaktadir.

2024 yili itibarryla Menderes’in niifusu 111.453 tiir. Bu niifusun %50,12’si erkek (55.861 kisi)
ve %49,88’1 kadin (55.592 kisi) olarak dagilm géstermektedir. Ilceye, Tiirkiye’nin gesitli
illerinden ve Bulgaristan’dan go¢ eden aileler yerlesmistir.

Menderes Niifus Grafigi
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Sekil 3 Menderes Ilgesi Niifus Grafigi
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Menderes Niifus Artis Hizi
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Sekil 4 Menderes Iicesi Niifus Artis Hizi

Izmir 2020 yil: Gayri Safi Yurtigi Hasila bakimmndan izmir 307 milyar TL ile iilke genelinden
% 6,1 pay almistir. Izmir’in kisi basina gayri safi yurtici hasilasi ise 9.945 dolardir. Izmir’den
merkezi biitgeye aktarilan vergi geliri, 2020 itibariyle 95,6 milyar TL olarak gerceklesmistir.
Kentimizde, tahakkuk eden 113,6 milyar TL’lik verginin 95,6 milyar TL’si tahsil edilmistir.
Ulke genelinde {zmir toplam tahsilatin % 11,2’sini karsilamaktadir. 2020 yili itibariyle 97,7
milyar TL olan tahsilat, 2021 itibariyle 133,1 milyar dolar olmustur. Ayni dénem itibariyle 14,8
milyar Dolar ihracat, 10,9 milyar Dolar ithalat yapilmis ve kent dis ticaret fazlasi vermeye
devam etmistir Giimriik kapilarindan yapilan ihracat verilerine gére izmir, 2021 yilinda 30,3
milyar Dolar ihracat gerceklestirmistir. Ulkemizin 2021 yihinda 225,3 milyar Dolar ihracat
gerceklestirdigi géz Oniinde bulunduruldugunda, gimriik verilerine gore Izmir, Tiirkiye
ihracatina % 13,4 katki koymustur. Izmir, bu rakamla Tiirkiye genelinde en ok ihracat
gerceklestiren iller siralamasinda Istanbul’dan sonra ikinci sirada yer almistir. Dig ticaret
verileri yaninda her gegen yil gelisen Izmir Fuarinda Marble, Shoexpo, IF Wedding, Modeko,
Fashion Prime, Pretexpo, Tarim fuart gibi fuarlar uluslararas: capta ses getirmektedir.

Petrokimya, plastik, demir celik, enerji ve uzay ve havacilik gibi sektdrlerinin lideri firmalar
kentimizde faaliyet gdstermekte olup, izmir ekonomisine biiyiik katki koymaktadir.

[zmir; 10 tiniversitesi, 13 Organize Sanayi Bélgesi, 3 Tarima Dayali Thtisas Organize Sanayi
Bolgesi, 3 Serbest Bolgesi, 4 Teknoloji Gelistirme Bélgesi, sanayi siteleri, limanlari, enerji
kaynaklari ile 6ne ¢ikmaktadir.

5. PLANLAMA ALANININ ULASIM AGINDAKI YERI

Planlama Alani, Izmir ili Menderes Ilgesi Oglananas: Mahallesi’nde bulunmaktadir. Planlama
Alani’nin kuzeyinden D-550 Karayolu (Izmir-Aydin Karayolu), dogusundan 7036/1 Sokak,
glineybatisindan Oglananasi-Kisik Sanayi Yolu gegmektedir.

Planlama Alan1 yakin c¢evre analizi incelendiginde; kuzey batisinda Adnan Menderes
Havaliman ve ¢evresinde sanayi alanalari, depolama alanlari ve lojistik tesisler bulunmaktadir.
Planlama alam, Kisik Sanayi Sitesine bitisik konumda yer almakta olup en yakin yerlesim
birimi yaklagik 500 m mesafede bulunan ve kirsal niteligini devam ettiren Kisik Mahallesidir.
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Sekil 5 Planlama Alani Ulasim Analizi

Planlama alanin ulasim agisindan erigilebilir bir konuma sahiptir. Planlama alan1 Menderes Ilce
Merkezine 7 km, Adnan Menderes Havalimanina 8 km, Izmir-Aydm Otoyoluna 3,5 km ve
ITOB OSB’ye yaklasik 15 km mesafede bulunmaktadir.

Sekil 6: Planlama Alant Yakin Cevre Analizi
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6. MULKIYET BILGiSi, KADASTRAL YAPI VE MEVCUT DURUM

Proje alan1 Menderes Ilgesi, Oglananast Mahallesi 158 ada 84 parseli (eski 431 parsel)
kapsamakta olup tamaminin miilkiyeti: S.S. izmir Giiney Lojistik Depolama ve Ticaret Merkezi
Toplu Isyeri Yap1 Kooperatifine aittir.

E! — EARAYDLU
= = = DEMIRYOLU HATT|

Sekil 8: Planlama Alani Cevresel Durumu
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7. PLANLAMA ALANI MERI PLAN DURUMU

7.1 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

Izmir ili, Menderes ilgesinde bulunan planlama alanina iligkin yiiriirliikte olan en iist dlgekli
plan, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi'nin 08.03.2023 tarih ve 5909764 sayili
yazisi ile onaylanan “Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plamdr.
Bu plana gére planlama alan: ‘Depolama Alani’ olarak belirlenen bolgede kalmaktadir. Plan
teklifinde bulunan bélgenin 1/100.000 dlgekli CDP’deki konumu asagida gosterilmektedir.
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7.2 1/25.000 Ol¢ekli Nazim imar Plam

Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanligi tarafindan hazirlanan ve Izmir Biiyiiksehir Belediye
Meclisi’nin 12.09.2012 tarih ve 05/843 sayili karar ile uygun goriilerek Bagkanlik Makaminca
08.10.2012 tarihinde onaylanan “1/25000 &lgekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni
Plan’nda Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Mekansal Planlama Genel

12 ‘,6
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Miidiirligiiniin 08.03.2023 tarih ve 5909764 sayil1 yazisi ile degisiklik yapilmis olup bu planda
alan “Depolama Alan1’ olarak belirlenen bolgede kalmaktadir.

Izmir 7. idare Mahkemesi 2023/921 esas nolu dava dosyasinda 28.11.2024 tarihinde alinan
2024/1559 numarali Karar ile 1/25000 6lgekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi iptal edilmistir.

Plan teklif edilen bolgenin iptal edilen 1/25.000 olgekli CDP’deki konumu asagida
gosterilmektedir:

PLANLAMA ALANI

Sekil 10: Mahkeme Karart ile Iptal Edilen 1/25.000 Cevre Diizeni Plam

7.3 1/5.000 Olcekli Nazim Imar Plam

Izmir ili, Menderes Ilgesi, Oglananasi Mahallesi sinirlar1 igerisinde bulunan Ada:158 parsel:84
nolu parselin iginde bulundugu alanda Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig
Mekansal Planlama Genel Miidiirliigliniin 08.03.2023 tarih ve 5909764 sayili yazisi ile
onaylanan 1/5000 Olgekli Nazzm Imar Planinda alan Depolama Alani olarak planlanmis
durumdadir. izmir 7. Idare Mahkemesi 2023/921 esas nolu dava dosyasinda 28.11.2024
tarihinde alinan 2024/1559 numarali Karar ile 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan1 iptal edilmistir.
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Sekil 11: Mahkeme Karan ile Iptal Edilen 1/5.000 Olcekli Nazim Imar Plan

7.4 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plam

[zmir Ili, Menderes lgesi, Oglananasi Mahallesi sinirlari igerisinde bulunan Ada:158 parsel:84
nolu parselin i¢inde bulundugu alanda Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlhg
Mekansal Planlama Genel Midirliigiiniin 08.03.2023 tarih ve 5909764 sayili yazisi ile
onaylanan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda alan Depolama Alani olarak planlanmus,
Yapilagma kosullar ise E:1.20 Yengok:12.50 m olarak belirlenmistir. izmir 7. Idare Mahkemesi
2023/921 esas nolu dava dosyasinda 28.11.2024 tarihinde alinan 2024/1559 numaral Karar ile

1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plant iptal edilmistir.
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Sekil 12: Mahkeme Karari ile Iptal Edilen 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plan:
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8. PLANLAMA ALANININ JEOLOJISI

04.10.2022 tarihinde Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanligi, Mekansal Planlama
Genel Miidiirligii'nce onaylanan Imar Planina Esas Etiit Raporunda inceleme alani yerlesime
uygunluk acisindan degerlendirilmistir.

Sekil 13: Imar Plamina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu Onay Sayfus
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Sekil 14 Imar Plamina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu Yerlesime Uygunluk Haritasi

Inceleme alanin da yapilan arazi gézlemleri, sondaj calismalari, arazi ve laboratuvar deneyleri,
literatlir calismalarn ve bunlardan elde edilen veriler dikkate alinarak, inceleme alaninin
yerlesim uygunluk durumu degerlendirilmistir. Buna gore;

Inceleme alam Kuvaterner yasli, orta-yiiksek plastisiteli siltli kil, Aliivyon formasyonuna ait;
20,00 m’ye kadar agik kahve-bej renkli, orta-yiiksek plastisitelli siltli kil, siltli-killi ¢akil ve
kotii derecelenmis ¢akil niteliginde aliivyon birimlerinden olusmaktadir. Inceleme alanmm
topografik egimi %0-10 araligindadir. Birimlerdeki Plastisite degerleri géz oniine alindiginda
“sisme potansiyeli orta-yliksek” olarak belirlenmistir. Oturma miktar1 miisaade edilebilir
sinirlar igerisinde belirlenmistir. Inceleme alaninda yer alt1 suyunun bulunmamas: ve SPT N
degerlerinin yiiksek olmasi nedeniyle “ sivilagsma riski” beklenmemektedir.

Bu gozlemler, ¢aligmalar ve elde edilen veriler dogrultusunda inceleme alaninin yerlesime
uygunluk durumu “Onlemli Alan (OA-5.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma
Agisindan Sorunlu Alanlar” olarak belirlenmistir.
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Onlemli Alan (OA-5.1) (Onlem Alnabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Agisindan Sorunlu
Alanalar)

Bu alanlarin jeolojisini Kuvarterner yasli, agik-bej renkli, agik kahve-bej renkli, orta-yiiksek
plastisiteli siltli kil, siltli-killi cakil ve koti derecelenmis gakil niteliginde aliivyon
olusturmaktadir. Topografik egim %0-10 olup YASS bulunmamaktadir. Aliivyon birimlerin
dsey ve yatay yonde litolojik degisim gostermesi, zemin 6zellikli birimlerin sertligi orta kati-
kati-sert-cok sert, sikilig1 gevsek-orta siki-ok siki araliginda, plastisitesi plastik degil-az plastik-
plastik olmasi ve sigsme potansiyeli orta-yiiksek olmasi nedeniyle yerlesime uygunluk agisindan
6nlem alinabilecek nitelikte sisme — oturma agisindan sorunlu alanlar olarak degerlendirilmistir.
S6z konusu zemin problemlerinin miihendislik énlemleri ile giderilebileceginden dolay1 (O.A.-
5.1) Onlem Agsmabilecek Nitelikte Sisme-Oturma Acgisindan Sorunlu Alanlar olarak
degerlendirilmis ve 1/1000 olgekli yerlesime uygunluk haritalarinda OA-5.1 simgesi ile
gosterilmistir.

Bu alanlarda;

» Temel etki derinligi boyunca zemin profilindeki birimlerin neden olabilecegi
tastma giicli, oturma, farkli oturma, sisme vb. riskler zemin ve temel etiit
calismalarinda belirlenerek yapi-zemin etkilesimine uygun olarak temel sistemi
geligtirilmeli ve gerekmesi halinde zemin deformasyonlarina karst yapi ve temel
giivenligi agismdan gerekli énlemler ve zemin iyilestirmeleri belirlenmelidir.

» Bitisik parsellerde kazidane etkilenecek yap1 varsa mevcut yapr ve tesisleri
korumak iizere uygun projelendirilmis istinat, iksa sistemleri ile desteklenmelidir.

» Inceleme alaminda yapi temelleri farkli birimlere oturtulmamalidir. Farkli
temellere oturmast gereken temeller igin iste uygun projelendirilmeye
gidilmelidir.

» Ingaat asamasinda olusacak sevler agikta birakilmamali, uygun projelendirilmis
iksa ve istinat yapilari ile desteklenmelidir.

» Yiizey sulari, atik sulari ve yer alti sulari ortamdan uzaklastirilarak drenaj
sistemleri uygulanmalidir.

> 81§ temel derinligine sahip hafif yapilar ve alt yap: unsurlari icin  sisme
potansiyeli goz Oniinde bulundurulmali ve bu alanlarda zemin iyilestirme
yontemleri kullanirak zemin dayanimparametreleri arttirtlmalidir.

> Bu alandaki Aliivyon formasyonuna ait ¢akilli kumlu siltli killi birimlerde yapilan
sivilagsma analizlerinde sivilasma gozlemlenmemis olmakla birlikte, Aliivyon
formasyonuna sivilagma rastlanilmadigindan zemin-temel etiitlerinde irdelenmeli
ve gerekmesi halinde alinacak 6nlemler belirlenmeli ve uygulanmalidir.
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Bu alanlar genellikle ¢akilli kumlu siltli killi birimlerden olustugundan, Temel
kazis1 dncesi ve 6zellikle yapilacak derin kazilarda bina, yap, parsel, miihendislik
yapilar ile kendi parsel giivenligini saglayacak onlemler mutlaka alinmalidir.
Yap:1 temelleri jeolojik birimlerin miihendislik problemi olmayan kesimlerine
oturtulmal1 ve/veya tasittirilmalidir.

Inceleme alani gevresinde akar ve kuru dere bulunmamaklar birlikte ani
yagislarda tagkin ve sellenme yoniinde gerekli onlemler alinmalidir.

Zemin ve temel etiit caligmalarinda statik projeye esas tist yapinin temel tipi, temel
derinligi ile temelin tagittirilacagi seviyelerin miihendislik parametreleri (sisme,
oturma, tasima giicii vb.) detayli olarak irdelenmeli, gerekmesi halinde alinacak
miithendislik 6nlemleri belirlenmelidir.

Inceleme alaninda yapilacak yapilar icin bina bazinda sondajli zemin etiidii
hazirlanmali, bu etiit sonucunda elde edilecek parametreler 1s13inda temel
sistemleri belirlenmeli ve belirlenen tedbirler uygulanmalhidir.

Her tirli yapilasma “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda
Yonetmelik” ve “Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi” hiikiimlerine uyulmalidir.

Raporda yer alan sonuglar ve 6neriler su sekildedir:

L.

Bu calismanin amaci; Izmir Ili, Menderes Ilgesi, Oglananasi Mahallesi 431
Parselde yer alan, 1/1000 ol¢ekli 2 adet L18A24B3C, L18A25A4D ve 1/5000
olgekli 2 adet L18A24B-L18A25A paftalarinda sinirlart verilen 22001200090731
Barkod no’lu yaklasik 11,76 hektarlik Alanin imar planina esas Jeolojik-Jeoteknik
Etiit Raporunun hazirlanmasi ve yerlesime uygunluk durumunun belirlenmesidir.
Bu rapor ; Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 28.09.2011 giin ve 102732 sayih
genelgesiin atifta bulundugu, Miilga Afet Isleri Genel Miidiirliigii 19.08.2008
gtin vel0337 sayili genelgesi eki Format-3’e gore hazirlanmstir.

Inceleme alaninda 1/100000 &lgekli ve 1/25000 olgekli Cevre diizeni plani
bulunmaktadir. Inceleme alam 118 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Planinda
Orman Alani olarak goriinmektedir ve Sekil-5’te gosterilmektedir.

. Izmir 11 Afet ve Acil Durum Miidiirliigi’niin 19.07.2022 tarih ve E-18898925-

952.01.04.04-340325 sayili yazisinda, soz konusu alan ile ilgili planlama
caligmalar1 igin herhangi bir olumsuz goriisii bulunmamaktadir. Bu nedenle,
inceleme alani i¢in Bakanlar Kurulunca veya Cumhurbaskanlifinca alinmis
“AFETE Maruz Bélge” karar1 bulunmamaktadir.

Calisma sahasinin ¢evresi genel olarak az egimli bir topografyaya sahiptir.
Inceleme alan1 topografik egim %0-10 araligindadir.

Inceleme alanmda 1/1000 6lgekli jeoloji egim haritalarmim smirlar  belirtilmis
Aliivyon birimlerine ait 20 m’ye kadar agik kahve-bej renkli, orta-yiiksek
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plastisiteli kil siltli-killigalil ve kotii derecelenmis ¢akil niteliginde birimlere
rastlanmustir,

6. Rapor kapsaminda, 5 Serim Sismik Kirilma , 5 serim Masw caligmasi, 5 noktada
Mikrotremér Yontemi ¢alismasi yapilmugtir.

7. Inceleme alanma ait jeoteknik bulgular;

o Inceleme alanindaki zeminin, tane boyu dagilimi, Birlesmis Zemin Simiflamas
(USCS) TS EN ISO 14688 sistemine gore siniflandirilmis ve simgeleri verilmistir.
Bu siniflamaya gore; zemin tabakasi grup adlandirilmas: GrP (K6tii derecelenmis
cakillar), elGr (Killi Cakil), CIM (Orta Plastisiteli kil), CIH (Yiiksek Plastisiteli
Kil) ve siGr (Siltli Cakil) olarak belirlenmigtir.

e SNT-N30 degerine gore bulunan Alilyona ait zemin 6zellikli birimlerin sertlik
tamim1 “Orta Kati-Kati-Sert-Cok Sert”, sikilik tanim1 “Gevsek-Orta Siki-Cok
Sikr” araliginda tanimlanmugtir.

e Laboratuvar sonuglarinda elde edilen Plastisite indislerine gore Aliivyon birimine
ait zemin i¢in kuru dayamm arahigi “Orta-Diisiik-Cok Diisiik”, plastisite
derecesi araligt “Plastik-Az Plastik-Plastik degil , sikisilabilirlik aralig:
“Yiiksek sikigilabilirlik-Orta sikigilabilirlik” kivam indisine gore “Kati
zeminler” olarak tanimlanmugtir.

e Inceleme alaninda 1/1000 &lgekli jeoloji egim haritalarinda siirlar belirtilmis
Alilivyon ait 20 m’ye kadar Agik kahve-bej renkli, orta-yiiksek plastisiteli kil,
siltli-killi c¢akil ve koti derecelenmis cakil niteliginde aliivyon birimleri
gozlenmeigtir. Bu birimlerde Vs30 271-282 m/s. Olarak belirlendiginden yerel
zemin sinifi ZD olarak tanimlanmistir.

e SPT deneylerinden elde edilen oturma degerleri, hesaplanan degerlerin yap
temellerinde izin verilebilir degerleri asmadig: tespit edilmistir. Yapilan tiim
hesaplamalar, inceleme alani ile ilgili genel bilgi amach verilmis olup, bina
bazinda zemin etiitlerinde ayrintili olarak hesaplanmasi gerekmektedir.

e (Calisma alanindaki birimler i¢in Sisen Zeminlerin siniflandirilmasi (Chen, 1975)
tablosuna gore, ¢aligma alaninda ki birimler orta-yiiksek sisme potansiyeline
sahiptir. Alt ve iist yapilarin projeleri ile temel projeleri, sisme potansiyeli dikkate
alinarak yapilmalidir.

o Inceleme alaminda yapilan sondajlarda herhangi bir karstlasma emaresine
rastlanmamustir.

e Sivilagsma olayi, suya doygun ince taneli kum ve silt gibi tabakalarin , deprem
titresimleri sirasinda bosluk suyu basincinin artmasi ve efektif yanal gerilmenin
sifir olmas1 sonucu, tabakanin bir sivi haline doniismesi olarak tanimlanabilir.
Inceleme alaninda yer alt1 suyunun bulunmamas: ve SPT N degerlerinin yiiksek
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olmasi nedeniyle sivilasma riski beklenmemektedir. Sivilasma riskinin bina
bazinda zemin etiitlerinde ayrintili olarak degerlendirilmesi gerekmektedir.

9. KURUM GORUSLERI

T.C. Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanligi Kentsel Doniigiim Bagkanligi Tasinmaz
ve Kaynak Gelistirme Genel Miidiirligi'niin 25.12.2024 tarih 165545 sayilh yazisi ve
24.12.2024 tarihli Bakan Makami Olur’u ile Izmir {li, Menderes Ilgesi, Oglananast Mahallesi,
158 ada 84 parsel (eski 431 nolu parsel) 120.646,86 m? biiyiikliigiindeki alan1 yarg: kararlari
dogrultusunda revize ederek yeniden “Rezerv Yapi Alani” olarak belirlenmistir.

T.C. Izmir Valiligi, 11 Tarim ve Orman Miidiirliigii niin 22.05.2025 tarih ve 19346766 sayil
yazist ve 13.05.2025 tarihli Bakan Makam Olur’u ile izmir {li, Menderes {lgesi, Oglananas:
Mahallesi, 158 ada 84 parsel (eski 431 nolu parsel) kuru marjinal tarim (KTA) arazisi olarak
siniflandirilmmg, alternatif alan bulunmadigi ve tarimsal biitiinliik icerisinde yer almadig:
belirtilmistir.

10. PLAN CALISMASININ GEREKCELERI

Izmir 1li, Menderes Ilgesi, Oglananasi Mahallesi simirlari igerisinde bulunan yaklagik
120.646,86 m” biiyiikliigiindeki alana iligkin kurgulanan planlama galismasi ile yarg: kararlari
ile plansiz kalan alanda bélgenin ihtiyact olan siirdiiriilebilir ve yasanabilir alanlar
olusturularak, Izmir ilinin ihtiyag¢ duydugu alt ve iist yapis1 ile modern nitelikli bir depolama
alani yaratilmasi amaglanmaktadir.

[zmir 7. 1dare Mahkemesi 2023/921 esas nolu dava dosyasinda 28.11.2024 tarihinde 2024/1559
karar no ile “dava konusu 1/25000 6lgekli Cevre Diizeni Plani degisikligi, 1/5000 6lgekli Nazim
Imar Plani ve 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani kararlari karsilastirildiginda, tiim planlarda
dava konusu parselin arazi kullanim kararinm "Depolama Alam" olarak belirlendii, arazi
kullanim kararlarinin birbiriyle celismedigi, arazi kullanim kararlarinin dagilim acisindan,
kullanim kararlar1 arasinda bir tutarsizlik bulunmadigi, dava konusu planlarda alt dlgege
inildikce yapilasma kosullarinin detaylandirildigi ve plan dilinin 6lgegine uygun olarak daha
detay kullanimlar igerdigi, arazi kullanim kararlarinin smirlarinin somutlagtirildigi, dava
konusu plan kararlar: arasinda bir tutarsizlik olmadigi, ayrica anilan plan kararlarinin, st
dlgekli Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 6lcekli Cevre Diizeni Plam degisikligi
kararlar ile gelismedigi ve bu nedenlerle "planlarm kademeli birlikteligi" ilkesine uygun
oldugu goriilmekte ise de 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanununun
ongordiigii siniflandirma kriterleri dogrultusunda, toplam 120.646,86 m? biiyiikliigiindeki dava
konusu parselin 25.714,00 m?lik béliimiiniin marjinal tarim arazisi oldugu, geri kalan
bélimlerinin 5403 sayili Kanuna gore korunmasi gereken zel tiriin arazilerinden olustugu,
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planlama uygulamalar1 agisindan parselin timii iizerinden islem yapilmasinin gerekmesi
nedeniyle, parselin tamaminm biiyiikliigi goz oniine alindifinda, tamammin marjinal tarim
arazisi olarak kabul edilemeyecegi, 5403 sayili Kanuna gore, kural olarak, &zel iiriin
arazilerinin, tarimsal iiretim amaci diginda kullamlmasimin miimkiin olmamas1 gerekcesi ve
Izmir ili Menderes ilgesi Oglananasi Mahallesi 431 parsel sayili tasinmazin 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 2. maddesinin 1/c fikrasi
uyarinca "Rezerv Yap1 Alam" olarak belirlenmesine iliskin 23.06.2022 tarih ve 127907 sayili
Cevre, Sehircilik ve Tklim Degisikligi Bakanlig1 Altyap: ve Kentsel Déniisiim Hizmetleri Genel
Miidiirliigii isleminin, Izmir 6. Idare Mahkemesinin 10.10.2024 tarih ve E:2023/687,
K:2024/1360 sayili karar ile iptaline karar verildigi anlagildigindan, dayanaksiz hale gelen
dava konusu islemlerde bu yoniiyle de hukuka uygunluk bulunmadigi” gerekgeleriyle s6z
konusu plana konu alana ait 1/25.000 dlgekli Cevre Diizeni Plam degisikligi ile 1/5000 dlgekli
Nazim Imar Plant ve 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Planinda hukuka uyarlik bulunmadig
sonucuna varilmis ve planlar iptal edilmistir. S6z konusu planlarin yargi karariyla iptal edilmesi
nedeniyle alan plansiz duruma gelmistir.

T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi Kentsel Doniisiim Baskanligi Taginmaz
ve Kaynak Gelistirme Genel Miidiirligi’'niin 25.12.2024 tarih 165545 sayili yazis1 ve
24.12.2024 tarihli Bakan Makami Olur’u ile Izmir [li, Menderes lgesi, Oglananas:t Mahallesi,
158 ada 84 parsel (eski 431 nolu parsel) 120.646,86 m? bityiikliigiindeki alani yarg: kararlar:
dogrultusunda revize ederek yeniden “Rezerv Yapi Alani” olarak belirlenmistir.

T.C. Izmir Valiligi, Il Tarim ve Orman Midiirliigi’niin 22.05.2025 tarih ve 19346766 sayil
yazisi ve 13.05.2025 tarihli Bakan Makam Olur’u ile Izmir ili, Menderes Ilgesi, Oglananasi
Mahallesi, 158 ada 84 parsel (eski 431 nolu parsel) kuru marjinal tarim (KTA) arazisi olarak
siniflandirilmig, alternatif alan bulunmadigi ve tarimsal biitiinliik igerisinde yer almadig
belirtilmistir.

Bu durumda Izmir 7. Idare Mahkemesi 2023/921 esas nolu dava dosyasinda 28.11.2024
tarihinde alinan 2024/1559 numarali Kararda belirtilen iki hususta da gerekli diizeltmeler
yapilmistir.

11.  ONERIi PLAN KARARLARI

Oneri imar plani ile planlama alanmin fonksiyonu depolama alani olarak belirlenmistir.

Plan ¢alismasi ile parselin imar uygulamas: ile olusan yeni miilkiyet siirlari ve ada parsel
bilgilerine gére uygulama imar plam yeniden diizenlenmistir.
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Meri imar Plam Ong;vlimi?:l-i?ilam
FONKSIYON SCe
N e ALAN
ALAN BUYUKLUGU(m?) BUYUKIJUGU(mz)
DEPOLAMA
ALANI 120,937.30 120,46.86

Tablo 2: Planlama Alani Biiyiikliigii

e

Diger taraftan mahkeme karari ile iptal edilen 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda {zmir
I1i, Menderes Ilgesi, Oglananas: Mahallesi sinirlari igerisinde bulunan yaklasik 120.646,86 m*
biiyiikliigiindeki Ada: 158 Parsel:84 numarali taginmaz “Depolama Alani” kullanimina ayrilmig
olup E:1.20 Yengok= 12.50 m yapilasma kosuluna sahiptir. S6z konusu alanda depolama
amach toplu isyeri kooperatifi tarafindan yapi ruhsati alinarak yapilagsma faaliyetlerine
baglanmgtir. Alan igerisinde vaziyet planinda yapi bloklari olugturulmus, alan igerisinde agir
vasita kullanimma uygun profilde yollar diizenlenmis, idari ve sosyal alanlar olusturulmustur.

Ruhsata esas vaziyet planinda alan igerisinde tiim kullanimlar toplu isyeri isleyisine en uygun

sekilde diizenlenmistir. Alandaki E:1.20 yapilagma kosuluna gore (iptal edilen uygulama imar
planindaki yapilagma kosuluna gore) alandaki insaat alan1 hakki 120.646,71 x 1.20=144.776,05

m? olarak olusmaktadir.

Sekil 15: Vaziyet Plant
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Halihazirda vaziyet planina gére kullanilan insaat alan1 miktari, 119.199,40 m? dir. Iptal edilen
imar planina gére ise 144.776,05 m” ingaat alam hakk: olusmaktadir. Bu durumda mevcut
vaziyet planina gore alan igerisinde 25.576,65 m? ingaat alan1 fazlasi olusmaktadir. Oneri imar
planinda alandaki isleyisin korunabilmesi igin yapilasma haklarinin azaltilmasi teklif
edilmektedir. Bu amacla alanda E=1.20 olarak belirlenen yapilasma kosulu E:1.10 olarak
degistirilmis, yiriirliikteki imar planinda belirlenen insaat alan1 miktar1 azaltilmistir. Yengok
12,50 m olarak belirlenmistir.

TEKLIF 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
FONKSIYON
ALAN BUYUKLUGU(m? |ALANSAL ORANI (%)
DEPOLAMA
ALANI 120.646,86 100
TOPLAM 120,646.86 100

Tablo 3: Planlama Alant Dagilimi

Sonug olarak plan onerisi Izmir 7. idare Mahkemesi 2023/921 esas nolu dava dosyasinda
28.11.2024 tarihinde alinan 2024/1559 numarali kararda yer alan hususlara gore alinan yeni
kurum goriisli, yeni miilkiyet smir1 diizeltmesi ve emsal miktarinin azaltilmas: degisikligi
gerekgeleri ile hazirlanmustir.
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Sekil 16: Teklif Edilen 1/1000 Uygulama Imar Plan
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Teknik Uzman f= - i
Teknik Uzman, Izmir 1li Menderes Tlcesi Oflananasi Mahallesi 158 ada

84 iliskin 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plam
2 5 =00~ 2075
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