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1.KONUM, ULASIM, TARIHCE-MEKANSAL GELISiM

1.1. KONUM
Planlama alan1; idaremiz miilkiyetindeki, Izmir ili, Narlidere Ilcesi, Narlidere Mahallesi’nde
yer alan 156 ada 1962 parseldir.

Bu alan tapu kayitlaria gore 55.766 m? biiyiikliigiindedir.

Narlidere ilgesi batisinda Balgova, giineyinde Karabaglar, batisinda ise Giizelbahge
ilceleri ile komsudur. Kuzeyinde ise izmir Korfezi yer almaktadir.

Sekil 1: Planlama Alani Izmir Ili I¢erisindeki Konumu

Planlama alaninin yer aldigi Narlidere mahallesinin kuzeyinde Izmir-Cesme otoyolu
(D300) Altievler ile Sahilevleri mahalleleri, dogusunda Yenikale ve Camtepe mahalleleri,
giineydogusunda 2. Inénii Mahallesi, giineybatisinda Huzur Mahallesi, batisinda ise Catalkaya
Mahallesi ile komsulugu bulunmaktadir.

Narlidere Mahallesinde X= 4 250 700 — 4 251 100, Y= 499 200 — 499 500 (ED 50
Koordinat Sisteminde ve 2005.0 Epogunda, GRS80 Elipsoidi, Transversal Mercator 3
Derecelik Dilim Esasina Gore) koordinatlar1 arasinda kalan planlama alaninin batisinda Saffet
Baba Sokak, kuzeyinde Seyda Sokak ve Arikent Sitesi yer almaktadir. Dogusu ve giineyinde
ise agaclik/calilik alanlar bulunmaktadir.



1.2. ULASIM

Planlama alami, Izmir — Cesme Otoyolunun (D300) yaklasik 600 metre giineyinde
kalmaktadir. Planlamaya konu parselin hemen gilineyin fiili olarak kullanilan tasit yolu
bulunmakta olup s6z konusu yol ile planlamaya konu parsele toplu tasima hizmetlerinden

yararlanmaktadir.

Sekil 2: Planlama Alani Mahalle Icerisindeki Konumu

1.3. TARIHCE-MEKANSAL GELISIiM

Narlidere'nin 1950'li yillarda Izmir ili merkez ilgesine bagli muhtarlik ve merkezinin
Asagikdy oldugu bilinmektedir. 1992 yilina kadar Konak il¢esinin bazi mahallelerinden olusan
bir semt konumunda olan Narlidere, 3 Haziran 1992 giin ve 21247 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan kanunla Giizelbahge ile birlestirilerek Narlibahce adiyla ilge olmustur. Narlibahge
ilgesi 27 Aralik 1993 tarihinde kabul edilen 3949 sayili Kanunla ise Giizelbahce ve Narlidere
adiyla iki il¢eye ayrilmistir.



2.ANALITIK SUREC
2.1. DOGAL YAPI ANALIiZLERI

2.1.1.YUKSEKLIK ANALIZI
Planlama alanm1 kuzeyden giineye dogru yiikselmekte olup deniz seviyesine gore en diisiik

kotu 84,59 m, en yiiksek kotu ise 171,82m’dir

Yapilan bu analiz kapsaminda bahse konu parselin alinan mahkeme karari dogrultusunda
ifade edilen yesil kusak ve siluet etkisi bakimindan degerlendirmesi yapilarak plan kararlarina

yansitilmastir.
L [cOSTERIM
i %PLAN SINIRI
¥ 1B6EM-218M
168 M- 186 M
isam-188Mm
Bl iz7m-153m
Bl i22m-137m
BN o8m-122m
Ml osm-108Mm
B s2m-95 ™
Bl co m-B2m
56 M-69M
39mM-56M
Om-39mM
Sekil 3: Yiikseklik Analizi
2.1.2. EGIM ANALIiZi

Planlama alan1 geneli egimli bir yapiya sahip olup egim durumu ortalama %10-40 arasinda
degismektedir. Alanin yaklasik yarist %15 egimin altinda, %40°1 %15-25 egim yiizdesindedir.
Alanda %40’1in tizerinde egimin bulunmamasi, kentsel gelisimi engelleyecek egim ylizdesi
acisindan engel olmadigini géstermektedir.



Sekil 4: Egim Analizi

2.1.3 BAKI ANALIiZi

Planlama alani i¢in hazirlanan baki analizi ile alanin bati-kuzeybati ve dogu-kuzeydogu
yonlerine yoneldigi tespit edilmistir.

Sekil 5: Baki Analizi



2.1.4. RUZGAR ANALIZ

Planlama alaninin hakim riizgar yonii glineybati - kuzeydogu istikametindedir.

Sekil6: Riizgar Analizi

2.2. DEPREMSELLIK VE JEOLOJIK YAPI
2.2.1. DEPREMSELLIK

Izmir linin tamami, Bakanlar Kurulu’nun 18.4.1996 tarih ve 96/8109 sayili karari ile
yiirtirlige giren Tirkiye Deprem Bolgeleri haritasinda 1. Deprem Bdolgesinde yer almakta olup

s0z konusu harita {lizerinde, alan civarinda diri fay hatlar1 belirtilmistir.

s Il merkezi
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Sekil 7: Izmir Ili Deprem Bélgeleri Haritast



2.2.2 JEOLOJIK YAPI

Planlama alani, Izmir Ili Narlidere Ilcesi 156 ada 1962 Parsellere Ait imar Planina Esas
Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu hazirlanmis ve 24.01.2013 tarihinde onaylanmistir. Hazirlanan
rapor dahilinde planlama alan1 O.A.2.1 lejantinda oldugu goriilmektedir.

e Onlemli Alan 2.1 (0.A-2.1) Onlem Alnabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar

Bu alanlarda “...olusabilecek olumsuziuklara karsi yeralti ve yeriistii sularini direne etmek i¢in
uygun ¢evre drenaji yapilmalidir. Inceleme alanimin topografik egiminin yamaclarda egimin
yiiksek oldugu alanlarda binalarin oturacagi alanlarda ve ¢evresinde yapilacak kazi ve dolgu
calismalarina gereksinimi arttiracaktir. Temel kazilar: sirasinda harf edilecek zeminin dogal

topografyaya yayarak yer kazanilmasindan kagimilmalidir.

Onlemli Alanlar boyunca yama¢ genelinde herhangi bir stabilite problemi
beklenmemektedir. Ancak ozellikle ayrigmis flislerin gozlendigi yerlerde yol, dolgu, kazi
sevilerinin lokal yenilmelere karsi gerekli analizler yapilarak, uygun projelendirilmis istinat
vapilart ile desteklenmelidir. Temel kazi sevlerinin stabilitelerini arttirmak amaciyla insa
edilecek istinat yapist projelerine kesinlikle drenaj sistemleri dahil edilmeli ve istinat
yvapilarimin temelleri ana kayaya oturtulmali ve istinat duvarumn arkasi graniiler zeminle
doldurulmali, duvarlarda barbakan delikleri birakilmalidir. Kazi sevierinin stabilitelerini
arttirmak erozyona ve kaymaya karsi istinat yapilariyla iyilestirmeleri projeye dahil olmalidir.
Gerek yol gerekse bina temelleri icin yapilan kazilardan elde olunan dolgu ile olusturulacak
dolgu sevleri mutlaka istinat yapilariyla desteklenmelidir.” denmektedir.

~OOF
YO

0.A-2.1

0.A-2.1

OA-21

0A21

O

Sekil 8. Planlama Alant Jeolojik Durumu



3.PLANLAMA ALANI MEVCUT DURUM ANALIZi

Izmir 1li. Narlidere Ilgesi, Narlidere Mahallesi 156 ada 1962 nolu parsel 55766 m? olup
Toki miilkiyetindedir. Bahse konu parsel alani biiyiik oranda bos ve agik alan seklinde olup
izerinde stablize kdy baglanti yolu gegmektedir. Parsel alani bitisiginde 9 kat ve 13 kat

yiiksekliklerinde site tarzi konut yerlesimleri yer almaktadir.
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Sekil 9: Planlama alan: yakin ¢evresi mevcut yapilasma durumu




4.PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESI MEVCUT iMAR DURUMU ANALIZI

4.1.1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENI PLANI

Planlama alan1 23.06.2014 onay tarihli “izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000
Cevre Diizeni Plan1” igerisinde Kentsel Yerlesik Alan igerisinde bulunmaktadir.

/o

-
A\

Sekil 10: 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plam

[zmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’nda kentsel
yerlesme alanlarinda gergeklestirilecek uygulamalara iliskin;

“8.1.1. Kentsel Yerlesme Alanlari

8.1.1.1. Bu planda kentsel yerlesik alanlar ve kentsel gelisme alanlari olarak
gosterilmis olan alanlarin biitiiniidiir. Kentsel yerlesme alanlar: kapsamindaki kentsel yerlesik
alanlar ve kentsel gelisme alanlarina iliskin alt ol¢ekli planlarda niifus kabulleri 9. Boliimde
yer alan tablolara gore belirlenecektir.

8.1.1.2. Bu planda kentsel yerlesme alani olarak gosterilmis olsun ya da olmasin, bagl
bulunduklar: kentsel yerlesme merkezlerinden kopuk bi¢cimde konumlanan, belediye sinirlart
icine alinarak mahalleye doniigmiis/doniisecek kirsal yerlesme alanlarinda yapilacak alt 6l¢ekli

planlarda; cevre diizeni planinda onerilmis gelisme alani varsa bu alan sumirlart da dikkate



alinarak, gelisme alani belirlenmemis yerlesim birimlerinde ise varsa ge¢miste belirlenmis koy
verlesik alant ve civarina iliskin simirlar da dikkate alinarak, yerlesmenin kendi gereksinimi
kadar alamin alt élgekli planlart hazirlanacaktir. Alt olgekli planlarda, yerlesmenin sahip
oldugu geleneksel doku ve yapilasma ozellikleri ile ¢evresindeki alanin dogal ozelliklerinin
planlama asamasinda dikkate alinmasi ve koruma kararlarina doniistiiriilmesi zorunludur.

8.1.1.3. Kentsel yerlesme alanlarinda, konut alanlart ile egitim tesisleri, saglik tesisleri,
kamu kurum alanlari, trafo vb. Gibi sosyal ve teknik alt yapi alanlart ile ticaret alanlari, kiigiik
sanayi sitesi alanlari, turistik tesis alanlari, konut dist kentsel calisma alanlari, acik ve kapali
spor alanlart, yesil alanlar v.b. yer alabilir.

Kentsel yerlesme alanlarinda organize sanayi bélgeleri, endiistri bolgeleri, serbest
bolgeler, sanayi tesisleri ile endiistriyel hammadde ve mamul iiriinlerinin agik ya da kapali
olarak depolanacag tesisler yer alamaz. Kentsel yerlesik alanlarda var olan sanayi tesisleri,
ekonomik 6mrii doldugunda sanayi alanlarina tasinacaktir.

Kentsel yerlesmeler icindeki yogunluk dagilimi imar planlarinda yapilacaktir. Imar
planminda yer alacak niifus, o yerlesme icin bu planla getirilen toplam niifus kabuliinii asamaz.”
ve Toplu Konut Idaresi Baskanliginca gergeklestirilecek uygulamalara iliskin;

“7. Genel Hiikiimler

7.28. Bu planda kentsel yerlesme alanlari icinde kalan ve Toplu Konut Idaresi'ne
(TOKI) tahsis edilmis alanlarda TOKI tarafindan vyiiriitiilen uygulamalara, Ozellestirme
Idaresi Baskanligi'nca yiiriitiilen faaliyetlere, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanuna tabi alanlara iliskin uygulamalara ve Iller Bankasi Anonim
Sirketi Genel Miidiirliigii tarafindan 6107 sayili Kanun uyarinca yapilacak uygulamalara
iliskin basvurular, bu planmin koruma, gelisme ve planlama ilkeleri ve niifus kabulleri ve ¢evre
imar biitiinliigii ¢ercevesinde ilgili idaresince alt olgekli planlarda degerlendirilir. Bu
dogrultuda hazirlanacak alt 6lgekli planlar sayisal ortamda veri tabanina islenmek iizere
Bakanliga gonderilir.” Genel hiikkmii diizenlenmistir. Planlama konusu alan, kentsel yerlesik
alan olarak tamimlanan bdlge igerisinde yer aldigindan, Izmir-Manisa Planlama Bolgesi
1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’nin 7.28 genel hiikmii dogrultusunda, anilan gevre

diizeni planinda degisiklik yapilmasina ihtiya¢ bulunmamaktadir.

10



4.2.1/25000 OLCEKLi CEVRE DUZENI PLANI

Planlama alan1 07.07.2020 onay tarihli “izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000
Cevre Diizeni Plan1” igerisinde Kentsel Yerlesik Alan icerisinde kalmakta olup 08.10.2012
onay tarihli 1/25.000 Olgekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Planinda “kentsel
yerlesme alanlarina bitisik konumda ve “Agaglandirilacak Alan” kullaniminda yer almaktadir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 6. maddesinin 2. fikrasinda “Mekdnsal
planlar, plan kademelenmesine uygun olarak hazirlamir. Her plan, planlar arasi: kademeli
birliktelik ilkesi uyarinca yiiriirliikteki vist kademe planlarin kararlarima uygun olmak, raporu
ile biitiin olusturmak ve bir alt kademedeki plani yonlendirmek zorundadir.” Hikmii
bulunmaktadir.

Bu ¢ercevede planlama alani, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 6. Maddesi ve
2. Fikras1 uyarinca, Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Cevre Diizeni Planinda getirilen
“kentsel yerlesik alan” kararina ve 7.28 plan hiikkmiine uygun olarak 1/25.000 Olgekli Izmir
Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani’nda kentsel yerlesik alan olarak planlanmaistir.

i e e R

nhelod

it

Planlama Alam [

N

Sekil 11: 08.10.2012 onay tarihli 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam

(Planlama alaninin batisinda kalan site yerlesiminin Meskun Alan olarak gosterimi.)
Bahse konu planlama alanina iliskin hazirlanan 1/25.000 6lgekli Cevre Diizeni Plam

Degisikligi ile 08.10.2012 tasdik tarihli meri 1/25.000 6lgekli planda “Agaglandirilacak Alan”
lejantinda kalan Narlidere Mahallesi 156 ada 1962 parsel alani, 23.06.2014 onay tarihli “Izmir-
Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Cevre Diizeni Plani’nda 6ngoriilen “Kentsel Yerlesik
Alan” kullanima uygun olarak, 26.04.2018 tarihli Cevre ve Sehircilik Bakanligi oluru ile
“Kentsel Meskun(Yerlesik) Alan” olarak onanmistir. Ancak bu plan degisikligi izmir 2. Idare
Mahkemesinin karari ile yiiriitmesi durdurularak iptal edilmistir.
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Sekil 12: 26.04.2018 tasdik tarihli 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Degisikligi

4.3 1/5000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI VE 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

Planlama alanini da igine alan bolgeye ait Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi Karari ile
onaylanan 1/5.000 dlgekli Nazim Imar Plani Izmir 4. idare Mahkemesince verilen Karar

dogrultusunda iptal olmustur.
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Sekil 13: 13.06.2005 TT. li 1/5.000 Ol¢ekli Nazim Imar Plam

Planlama alanin1 iliskin hazirlanan ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 30.05.2018 ve
22.11.2018 tarihli oluruyla onaylanan 1/5000 6lgekli Ilave Nazim imar Planmi, Izmir 2. Idare
Mahkemesinin karari ile yiiriitmesi durdurularak iptal edilmistir.
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[ZMIR ILI NARLIDERE ILCESI NARLI MAHALLESI
156 ADA 1962 PARSEL ILAVE NAZIM IMAR PLANI
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2. BELIRTILMEYEN “HUSUSLARDA' /3194 “SAYILI IMAR KANUNU VE —MER'I- IMAR PLANI
HUKUMLERI GEGERLIDIR

Sekil 14: 22.11.2018 t.t. li 1/5.000 Olgekli [lave Nazim Imar Plam

5. KURUM GORUSLERI ANALIZi

156 ada 1962 parselde yapilacak olan imar plani calismalarina altlik olacak onayh
hélihazir haritalar Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca hazirlatilarak 02.09.2002 tarihinde

onaylanmuistir.

Belediyesinden temin edilen halihazir haritalar ile Kadastro Miidiirliigii'nden temin

edilen kadastro paftasi ¢akistirilarak planlama alanina iliskin Kurum Géoriisleri 28.01.2010 tarih

ve 6988 sayili yazimiz ile talep edilip tamamlanmuistir.

BOTAS Boru Hatlar1 ile Petrol Tasima A.S.’nin 21.01.2013 tarih ve 2428 sayili
yazisi ile iletilen gorlis yazisinda; planlama alaninda Kuruluslarina ait herhangi
bir tesis ya da boru hatt1 bulunmadigi belirtilmistir.

Gediz Elektrik Dagitim A.S.’nin 01.02.2013 tarih ve 417 sayil1 yazis1 ile iletilen
gorlis yazisinda; planlama alanima Bozkaya TM — Giizelbah¢e Enerji Nakil
Hattina ait 2 adet direk yerinin isabet ettigi, s6z konusu enerji nakil hattinin
planlama ¢alismalarinda engel teskil etmesi halinde hattin deplase edilmesi i¢in
miiracaat edilmesi gerektigi belirtilmistir.

Orman ve Su Isleri Bakanhig Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii 2. Bolge
Midiirligii’niin 22.01.2013 tarih ve 40360 sayili yazisi ile iletilen goriis
yazisinda; planlama alaninin bati1 kismindan isimsiz dere gectiginden bahisle bu
dere yatagimin arazideki mevcut serit genigliginin aynen korunarak imar
planinda dere yatagi olarak isaretlenmesi ve derenin parsel tarafinda kalan

sahilinde sev iist sinirindan itibaren 5.00 metre genisliginde servis yolu ayrilmasi
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bu alanin kullanilmayarak bos birakilmasi ayrica servis yolundan itibaren 5
metre yap1 yaklagsma mesafesi birakilmasi gerektigi belirtilmistir.

[zmir Valiligi il Gida, Tarim ve Hayvancilik Miidiirliigii’niin 21.01.2013 tarih ve
4430 sayili yazis1 ile iletilen goriis yazisinda; planlama alaninin “Tarim
Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmast ve Arazi Toplulastirmasina Iliskin
Tiiziikiin 4. maddesinin (g) ve (c) bendi dogrultusunda 5403 sayili “Toprak
Koruma ve Arazi Kullanim1 Kanunu” kapsami disinda kaldigi belirtilmistir.

Ulastirma Denizcilik ve Haberlesme Bakanligt Altyapt Yatirimlari Genel
Midirligi’niin  19.03.2013 tarih ve 7087 sayili yazis1 ile iletilen goriis
yazisinda; planlama alanmin Izmir Vecihi Hiirkus (Kaklig) Havaliman1 Mania
Plan1 sinirlart icerisinde kaldigi, bolgeyle ilgili yapilacak g¢aligmalarda Milli
Savunma Bakanligi’'ndan temin edilecek “Izmir Vecihi Hiirkus (Kaklig)
Havalimant Mania Plan1” dogrultusunda islem yapilmasinin uygun olacagi

belirtilmistir.

Sekil 15: Hava Mania Plam

Kiiltiir ve Turizm Bakanlhigi, Kiiltiir Varliklar1t ve Miizeler Genel Miidurligi
Izmir 1 Numarali Kiiltiir Varliklarmi1 Koruma Bélge Kurulu Miidiirliigii’niin
24.04.2013 tarth ve 1085 sayili yazisi ile iletilen goriis yazisinda; Planlama
alaniin 3386-5226 sayil1 Yasalarla degisik 2863 sayil1 Yasa kapsaminda tespiti
ve tescili yapilmis herhangi bir arkeolojik sit alani i¢inde yer almadigi ancak
alanda yapilacak olan c¢aligmalar sirasinda herhangi bir kiiltiir varligina
rastlanmas1 halinde uygulamanin derhal durdurularak en yakin Miilki idare
Amirligine veya Miize Miidiirliigli'ne haber verilmesinin 386-5226 sayili

14



Yasalarla degisik 2863 sayili Yasanin 4. maddesi geregi zorunlu oldugu
belirtilmistir.

Izmir Valiligi Il Kiiltir ve Turizm Miidiirliigii’niin 01.02.2013 tarih ve 1501
sayil1 yazisi ile iletilen goriis yazisinda; planlama alaninin 2634 sayili Turizmi
Tesvik Kanunu kapsaminda ilan edilmis herhangi bir Turizm Merkezi veya
Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi sinirlart igerisinde yer almadigi
belirtilmistir.

[zmir Valiligi Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii’niin 19.03.2013 tarih ve 94/9484
sayili yazisi ile iletilen goriis yazisinda; planlama alaninin dogal sit alani olarak
belirlenen alanlarda yer almadigi, alanda yapilmasi planlanan konut
faaliyetlerinin CED Yonetmeliginin EK:IIT Listesi 39. Maddesi kapsaminda yer
aldigr ilgili Kanun hiikiimleri dogrultusunda planlama ¢aligmalarinin
yiritilmesi ve imar plan1 degisikliginden sonra belirtilen alanda yapilmasi
planlanan faaliyetlere ait CED YoOnetmeligi ¢ercevesinde kurum goriisii igin
yeniden bagvurulmasi gerektigi ayrica bolgeye iliskin 1/100.000 6lgekli Cevre
Diizeni Planmin iptal edildigi ve Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin
12.09.2012 tarih ve 05843 sayili karar ile onaylanan “1/25.000 Olgekli Izmir
Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Planinin” bulundugu belirtilmistir.

Orman ve Su Isleri Bakanligi Menderes Orman Isletme Miidiirliigii, Gaziemir
Orman Isletme Sefliginin 08.02.2013 tarih 132 sayili yazsi ile iletilen goriis

yazisinda, planlama alaninin orman sinirlar1 disinda kaldig: belirtilmistir.

Tiirkiye Elektrik Iletim A.S. Genel Miidiirliigii Cevre ve Kamulastirma Dairesi
Bagkanligi’nin 12.02.2013 tarih ve 562 sayili yazisi ile iletilen goriis yazisinda;

planlama alaninda herhangi bir tesis bulunmadig belirtilmistir.

Planlama alanma iliskin Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi'nca 2015
yilinda yiiriitiilen imar plani ¢alismas1 kapsaminda 28.12.2015 tarih ve 32613
sayil1 yazisi ile alana iliskin iZSU Genel Miidiirliigii kurum gériisii talep edilmis
olup, Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanlig1 iZSU Genel Miidiirliigii ilgili plan
caligmasina iligkin 05.02.2016 tarih ve 5984 sayili yazisi ile kurum goriisiinii
ilgili idareye iletmistir. IZSU Genel Miidiirliigii ilgili kurum goriis yazisinda;
“planlama alaninda halihazir durumda igme suyu temini konusunda planlanan
bir proje ¢alismasinin olmadigi, planlama alani i¢in ihtiyag¢ duyulacak igme suyu
teknik altyap1 tesislerinin (igme suyu, pompa istasyonu vb.) ilgililer tarafindan
kendi biinyesinde ¢oziilmesi gerektigi, bahsi gegen bdlgeye diizenli ve saglikli
igme suyu verilmesinin saglanmasi i¢in mevcut igme suyu sebekemize en yakin
alanda 25mt x 25mt lik Pompa Istasyonu amachh BHA(IZSU) alani ile s6z
konusu tasinmasin en iist kotlarinda 50mt x 50mt lik Su Deposu amach
BHA(IZSU) alam1 ayrilmasi1 ve kamu eline ge¢mesinin saglanmasi
gerekmektedir.” denmektedir.
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6. PLANLAMA YAKLASIMI
6.1. AMAC _

Bu plan degisikliginin amaci, iist 6l¢ekli Izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000
Olgekli Cevre Diizeni Plan1 kararlari ile kademeli birlikteligin saglanmasi 1. Derece deprem
bolgesi olan ve 30 Ekim 2020 tarihinde yasanan 6.9 biiyiikliigindeki izmir Depremi
neticesinde Izmir Kent Merkezinde olusan konut ihtiyaglarinin karsilanmasidir. Bu plan
degisikligi ile afet risklerine kars1 direngli, sosyal ve teknik altyapi imkanlar1 gii¢li yasam

alanlar1 olusturulmasi planlanmaktadir.

6.2 HEDEF

Hazirlanan planlama c¢aligmasinin hedefi bolgede deprem giivenli, teknik altyapr ve
sosyal altyapr imkanlar1 saglanmis gelisme konut alani olusturulmasidir. Bu kapsamda
cevresinde yasayan niifusun ihtiyaglarini da karsilamak {izere modern, ¢agdas ve cevre kalitesi
yiiksek, dogaya uyumlu, az katl, topografyay1 dikkate alan bir yerlesim alani olusturulmak
hedeflenmektedir.

6.3 KAPSAM

Planlama galigmasi, miilkiyeti Toplu Konut Idaresi Baskanhigina ait olan, izmir Ili,
Narlidere Ilgesi, Narlidere Mahallesi 156 ada, 1962 parseli kapsamaktadir.

6.4 PLANLAMA KRITERLERI

Planlama hiyerarsisine ve ilgili yonetmeliklere uygun olarak, mahalle ve g¢evresinde
yasayan niifusun; ihtiyacglarimi karsilamak iizere modern, cagdas, yasanabilir, ¢evre kalitesi
yiiksek mekanlar olusturmak hedeflenmektedir.

e 1/25.000 olcekli meri planda bahse konu planlama alaninin “Agaglandirilacak
Alan”da kalmasina karsin hazirlanan “1/25.000 o6lgekli Cevre Diizeni Plani
Degisikligi ile Toplu Konut Idaresi miilkiyetindeki bu alanin 1/100.000 &lcekli
Cevre Diizeni Plam1 kararima uygun olarak “Kentsel Yerlesik Alan” olarak
onerilmektedir.

e 05.05.1997 tarihinden baslayarak giiniimiize kadar gecen 23 yillik siirede Izmir
Metropolii artan niifusu ile ¢evresinde ¢ekim merkezi olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
1990 larin basinda 2.695.000 niifusa sahip iken, 1997 yilina kadar %2 artarak
3.100.000 niifusa sahip olmustur. 2020 yilina kadar Izmir’in niifus ¢ekim hiz1
katlanarak artmis ve 2020 yilmma kadar Izmir’in niifus ¢ekim hiz1 katlanarak artmis
ve 2020 yili itibartyla izmir ilinin niifusu 4.400.000 civarindadir. Bu kapsamda

[zmir’in tiim ilgeleri de bu niifus hareketinden etkilenmistir
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e Bilindigi iizere Izmir ili 1. Derece deprem kusaginda yer almaktadir. Ege Denizi'nde
sik sik orta ile biiyilk depremler yasanmaktadir ve 30 Ekim 2020 depreminin
merkez {issiinlin 250 km i¢indeki bolge, son 100 yi1l icinde 6 Mw’den biiylik baska
29 depreme ev sahipligi yapmustir. Bolgedeki aletsel olarak belgelenmis olan en
bliylik deprem, Temmuz 1956'da Naksa ve Santorini adalar1 arasinda ve 30 Ekim
2020 tarihinde gerceklesen depreminin gilineybatisinda meydana gelen 7,7 Mw
blytikliglindeki depremdir. 1956 depremi, 20. yiizy1l Yunanistan'indaki en biiyiik
depremdir. Bu 1956 depreminin bir sonucu olarak 13 dakika sonra 7,2 Mw
blytikliglinde art¢1 bir sokla beraber biiylik bir tsunami, Amorgos ve yakindaki
Santorini'de 53 6liim, 100 yaralanma, biiyiik ¢apta hasarlar meydana gelmistir. Daha
yakin zamanlarda ayni bolge iizerinde daha 6nceden 6,9 Mw'lik 2014 Ege Denizi
depremi ve 6,6 Mw'lik 2017 Ege Denizi depremi meydana gelmisti. 20 Temmuz
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2017'deki depremde, Yunanistan ve Tirkiye'de toplam 2 Oliim ve ylizlerce
yaralanma bildirildi. Bu deprem sonrasinda Mugla kiyilarinda kiigiik ¢apta tsunami
olusmustur. Olusan tsunamide ortalama 3040 cm dalga yiiksekligi gozlenmis,
olusan tsunami nedeni ile maddi hasarlar meydana gelmistir. Yapilan saha
caligmalarinda tsunaminin maksimum ytiksekligi 1,9 m olarak tespit edilmistir.

2020 Ege Denizi Depremi, 30 Ekim 2020 giinii Tiirkiye saati ile 14.51'de, merkez
{issii Yunanistan'n Sisam Adasi aciklarinda Tiirkiye'nin Izmir ilinin Seferihisar
ilgesine 23 km mesafede bulunan, yerin 16,5 km altinda 6,9 Mw biiyiikligiinde
meydana gelen ve yaklasik 16 saniye siiren depremdir. Izmir'de 30 Ekim'de
meydana gelen, Izmir ve Manisa'ya etkileyen 6.9 biiyiikliigiindeki depremde 114
vatandasimiz hayatin1 kaybetti, binden fazla insan yaralandi. Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'nin verilerine gore Izmir'de 11 bina ve 172 béliim, Manisa'da 1 bina
yikild.

Izmir depremi bir kez daha gdstermistir ki maalesef yerlesim alanlar1 aktif fay
hatlar1 iizerine, sivilasma riskinin fazla oldugu dolgu alanlar1 iizerine plansizca
yapilmistir. Yapilar biiylik oranda deprem yonetmeligi hiikiimlerine uymamaktadir.
Gerek yerel belediyeler, gerekse de Biiyiiksehir belediyesi imkanlari ile tiim bu
yapilarin deprem giivenli hale getirilmesi miimkiin degildir. 6306 sayil1 Afet Riski
Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun ve Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nin bu kapsamda iilke genelinde topyekiin doniisiimiin saglanmasi
kapsaminda baslattig1 ¢alismalar Izmir’de de devam ettirilmektedir. Deprem sonrasi
oncelikle 109 bin 921 binada, 586 bin bagimsiz boliimde hasar tespit calismasi
yapilmis, zarara ugrayan vatandaslara gerekli yardimlar yapilmis ve yikilan ve agir
hasarli binalar en hizli ve deprem giivenli bir sekilde yeniden insaa edilmeye
baslanmustir.

Kamu miilkiyeti olan Narlidere Mahallesi 156 ada 1962 nolu parsel alani iizerinde

hazirlanan, imar plani ¢caligsmasi ile;

1- Kamu kaynaklarinin 6rnek bir planlama ¢alismasi ile modern kent dokusu ve
vasam alanlart olusturularak yine o bélgede yasayan halkin konut

ihtiyacimin saglandigi alanlara doniistiiriilmesi,

2- Deprem gergeginden hareketle yine o bolgedeki giivenli yapi stogunun kamu

eliyle olusturulmasi,

3- Bolgenin dogal yapi verilerinin dikkate alinarak plan ¢alismasi ve mimari

projelendirme ¢alismasinin yapilmasi,
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4- Cevresindeki ¢ok katli yapilasmalara ragmen Kent siluetine maksimum
seviyede uyan, topografyayr arkasina alan, daha az katli yapilasma ve daha
az yogun konut yerlesim alam olusturan, buna karsin planlama alaninin
%61 ini altyapr alanlari ve donati alanlarina aywran bir planlama anlayis
hedeflenmistir.

7. PLANLAMA KARARLARI

7.1.1/25000 OLCEKLIi CEVRE DUZENI PLANI DEGIiSIiKLIiGI

Planlama alanini iliskin Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin 26.04.2018 tarihinde onaylanan ve
s0z konusu alan1 “kentsel yerlesik alan” olarak diizenleyen 1/25.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plani
Degisikligi, Izmir 2. Idare Mahkemesinin 2018/1156-2019/1489 sayil1 karari ile iptal edilmistir.
Iptal kararinda 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi ile ilgili olarak;

“.... Her ne kadar dava konusu planlama kararlarinin birbirlerine uygun olduklari ve yine iist
olgekli Izmir-Manisa Planlama Bdélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’nda dava
konusu alan igin ongoriilmiis olan “kentsel yerlesik alan” plan karart ile c¢elismedikleri
goriilmekteyse de, “kentsel yerlesik alan” arazi kullanim kararimin tek basina yeterli nesnel,
teknik ya da hukuki mesru gerekce olusturmadig: dikkate alindiginda dava konusu planlarda
ongoriilmiis olan arazi kullanim kararmmin sehircilik ilkeleri, planlama esaslari, imar mevzuati
ve kamu yarart gergevesinde degerlendirilmesi yapilmis olup, dava konusu parsel alana iliskin
uyusmazhk konusu planlama siireci éncesinde 1/25.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani’nda
“agaclandirilacak alan” olarak planlh oldugu, alana iliskin 1/1.000 olgekli ve 1/5.000 dlgekli
imar planlarinda da dava konusu parsel plan onama simirt disinda tutulmak sureti ile kentsel
kullamim ongériilmemis alanda bulundugu; dava konusu plan kararlari ile dava konusu
parselin  kentsel arazi kullamimlarina wygun hale geldigi, 1/25.000 olgekli planda
“agaclandirilacak alan” plan kararina doniistiiriilmesinin sehircilik ilkeleri, planlama esaslar
ve kamu yarart mesru ve gerekli kilacak teknik ya da nesnel bir gerekcenin bulunmadigi,
...... mevcut imar planlarimin hangi gerekge ve hangi yonleri ile ihtiyaca cevap vermedigini
tereddiide yer bwrakmayacak sekilde ortaya koyan detayli analitik analiz ¢alismalarinin
bulunmadigi, olusacak olan ek niifusun ihtiyaci olan saghk tesisleri alanit ve sosyal ve kiiltiirel
tesis alanlarimin ongériilmedigi dikkate alindiginda bu iki plamin da sehircilik ilkelerine,
planlama esaslarina imar mevzuatina ve kamu yararina aykirt oldugu, dava konusu parselin de
icerisinde bulundugu alanin kentin mevcut yerlesim lekesinin ¢eperinde ve kent siluetine etki
eden bir konumda yer aldigi; keza konumu ve mevcut fiziksel yapisi dikkate alindiginda, merkez
kent ¢anak-igi olarak adlandirilan bolgenin disinda oldugu ve plan biitiiniinde “yesil kusak”
olarak kurgulanan alan swmirmma yakin bir konumda ve smirin  icinde bulundugu
ongoriildiigiinden dava konusu planlarin sehircilik ilkelerine, planlama esaslarina, imar

mevzuatina ve kamu yararina aykiri oldugu...” degerlendirilmesi yapilmstir.

Oncelikle Mekansal Planlar Yapim Y6netmeligi’nin 6. maddesinin 2. fikrasi uyarinca planlarin
kademeli birlikteligi hiikiimleri dogrultusunda, Izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000
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Cevre Diizeni Plani’nda ongoriillen “Kentsel Yerlesik Alan” olarak kararma uygun bigimde

1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi hazirlanmistir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 20. Maddesinin 2. Fikrasinda c¢evre diizeni
planlarinda degisiklik yapilabilecek kosullar, “Cevre diizeni plani ana kararlarini, siirekliligini,
biitiinliigii bozmayacak nitelikte, plan degisikligi vapilabilir. Cevre diizeni
plant degisikliklerinde; a) Kamu yatirimlarina, b) Cevrenin korunmasina, c) Cevre
kirliliginin onlenmesine, ¢) Planmin uygulanmasinda karsilasilan giicliikler ve maddi hatalarin
giderilmesine, d) Degisen verilere bagl olarak planin giincellenmesine dair yeterli, gegerli ve
gerekgeleri acik olan, altyapt etkilerini degerlendiren raporu iceren teklif ve talepler; idarece
planin temel hedef, ilke, strateji ve politikalar: kapsaminda teknik ve yasal ¢ercevede

degerlendirmeye alinarak sonuglandirilir.” seklinde diizenlenmistir.

Izmir 2. idare Mahkemesince iptal edilen 1/25.000 8lcekli Cevre Diizeni Plam1 Degisikliginin
onaylandig1 26.04.2018 tarihinden giiniimiize kadar planlamaya esas olacak farkli dinamikler
ortaya ¢tkmistir. Bunlardan birincisi 30.10.2020 tarihinde gerceklesen Izmir Depremi’dir. Izmir
Depremi sonrasinda; gerek depremden yogun olarak etkilenen Bornova-Bayrakli Bolgesi’nde
gerekse Izmir Merkez Kentin igerisinde yer aldig1 ¢anak i¢indeki diger ilgelerde yapilan hasar
tespit calismalar1 neticesinde, mevcut konut stokunun niteliksiz oldugu ve zemin sivilagsma riski
bulunan alanlarda basta konut alanlari olmak tizere farkli kentsel arazi kullanim tiirlerinin
bulundugu tespit edilmistir. Bu gelismeler dikkate alindiginda, Izmir Merkez Kent igerisinde
6306 sayili Kanun kapsaminda gerceklestirilen uygulamalar ile birlikte TOKI Bagkanliginca da
nitelikli kentsel yasam alanlarinin olusturulmasi ve kamusal konut sunumunun arttirilmasi
ihtiyaci ortaya ¢ikmustir. Planlamaya konu parselin bir kamu kurumu olan Toplu Konut Idaresi
Bagkanlig1 miilkiyetinde olmasi, 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu ve 775 sayili Gecekondu
Onleme Bélgesi Kanunu kapsaminda, gerek dar gelirli vatandaslarin sosyal konut edinmesi
gerekse de can ve mal giivenliginin saglanmasi i¢in yapilan kentsel doniisiim faaliyetlerin
kamu yaran tasidig1 aciktir. Bu cercevede 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi,
Mekansal Planlar Yapim Yd6netmeligi’nin 20. maddesinin 2. fikrasinin (a) ve (d) bendlerine
uygun bigimde hazirlanmistir.

Izmir 2. Idare Mahkemesince iptal edilen 1/25.000 &lgekli Cevre Diizeni Plani Degisikligi’nde
planlama konusu alan biitiinciil bigimde “kentsel yerlesik alan” olarak planlanmustir. izmir 2.
Idare Mahkemesi’nin iptal kararmda planlama alaninin Merkez Kent ¢anak i¢i bdlgesinin
disinda ve plan biitiiniinde yesil kusak alanlarina yakin konumda yer aldigi, ayrica gerekli

sosyal ve teknik altyapr alanlarinin ayrilmadigi gerekgeleri dikkate alinarak planlama
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kararlarinda diizenleme yapilmistir. Siluet etkisine yonelik olarak parsel 6zelinde yapilan dogal
yapt analizleri sonucu egim degerlerinin yiikseldigi ve deniz seviyesine gore kot degerinin en
yiiksek oldugu giiney kisimlar yapilagsmaya konu edilmemis, ¢evredeki plan kararlar ve fiili
duruma gore olusmus yiiksek katli doku yerine yatay mimar1 yaklasimini esas alan plan
kararlar1 iretilmistir. Bu g¢ercevede Mahkeme kararindaki bu gerekceler dikkate alinarak
planlama alanin yesil kusak icerisinde kalan kismi “kentsel ve bolgesel yesil ve spor alani”
olarak ayrilmistir. Diger sosyal ve teknik altyap1 alanlar1 ise 1/25.000 Olgekli Izmir Biiyiiksehir
Biitlinii Cevre Diizeni Plani’nin “7.1.1. Bu alanlarda; konut ve konut kullanimina hizmet
verecek sosyal, kiiltiirel donati ve teknik altyapi tesisleri ile toptan ve perakende ticaret tiirleri,
kiiciik sanayi, konut disi kentsel ¢calisma alanlar, endiistriyel atiksu iiretmeyen kiiciik olcekli
tiretim yerleri ve ticari depolama kullanimlar: yer alabilir. Biiyiik olcekli sanayi, sanayi
depolamalary gibi kullamimlar bu alanlar iginde yer alamaz. Kentsel yerlesik alanlarda var
olan sanayi tesisleri, ekonomik 6mrii doldugunda sanayi alanlarina tasinacaktir. 20 7.1.2.
Kentsel yerlegsme alanlari kapsaminda onerilen niifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyapt
alanlar, planlarin kapsamlarimin gerektirdigi bicimde alt dlgekteki planlarda (nazim imar
plant ve wuygulama imar planlari) belirlenecektir” hiikiimleri dogrultusunda alt oOlgekli

planlarda belirlenecektir.

Planlama alanimna iliskin bir diger tespit ise 156 ada, 1962 parsele bati yoniinden bitigik
konumdaki 6651 ada, 1 parsel ile kuzey kesimden bitisik olan 6736 ada, 1 parsel ile 6655 ada,
1 parsele iliskindir. Alana iligkin yapilan incelemelerde; bu iki parselin planlama konusu
tasinmaz ile aym niteliklerde ve yesil kusak sinirlarina yakin konumda olduklari, planlama
alan1 ile biitiinliik olusturduklari, mer’i imar planlarinda E: 1.50 ve Hmax: 24.50 yapilasma
kosullar ile planlandiklar1 ve mevcut durumda yapilasmalarin tamamladiklar1 hususlari tespit
edilmistir. Bu cercevede 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam Degisikligi ile yukarida

aciklanan hususlara ilave olarak ¢evre imar biitiinliiglinlin saglanmas1 amaglanmaktadir.

Bu kapsamda planlama alan1 olan Narlidere Mahallesi 156 ada 1962 nolu parsel alani da Izmir-
Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’na bélge icin 6ngériilen
“Kentsel Yerlesik Alan” lejantina uygun olarak, Izmir Depremi sonras1 Izmir Merkez Kent
icerisinde artan ucuz ve saglikli konut talebinin karsilanmasi, saglikli yasam alanlar
olusturulmasi, peyzaj alanlari, egitim, dini tesis, belediye hizmet alanlar1 ile hem planlama
niifusuna, hem de yakin ¢evresine hizmet edecek donati alanlariyla beraber planlanmasi, izmir
2. Idare Mahkemesi’nin 2018/1156-2019/1489 sayili kararinda yer alan iptal gerekgelerinin

yerine getirilmesi amaglariyla 1/25.000 6lgekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi hazirlanmistir.
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Bu kapsamda planlama alan1 1/100.000 6l¢ekli plana uygun olarak “Kentsel Yerlesik Alan” ve

“’Kentsel Ve Bolgesel Yesil Ve Spor Alant’’

olarak diizenlenmistir.
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Sekil 16: 1/25000 Olgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi
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