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1 PLANLAMA GEREKCESI

Planlama alani; Izmir ili, Cesme Ilgesi, Musalla Mahallesinde yer almakta olup, 6,65 hektarhik
alani kapsamaktadir. Alanin mevcut kullanimina bakildiginda, alan genelinde parsellerin bos
oldugu ve kullamlmadig gériilmektedir. Planlama alam herhangi bir sit alaninda kalmamakta
olup planlama alaninin tamami 18.12.2023 tarih 8253007 sayili Bakanlik Makami Olur'u ile

6306 say1li Kanun kapsaminda "Rezerv Yap: Alam'" olarak ilan edilmigtir.

Cesme ilgesi, Izmir ilinin batisinda yer almakta olup Tiirkiye'nin turizm sektoriinde 6nemli
bir yer tutmaktadir. Ege Denizine kiy1s1 olmasi, plajlarin varligi, su sporlariyla dikkat ¢eken
ve termal kaynaklariyla bélgeleriyle yil boyunca yerli ve yabanci turistler igin potansiyel
olusturmaktadir. Cesme Marina, uluslararasi standartlarda hizmet veren modern bir yat
limanidir. Yat baglama alan1 ve sosyal donatilariyla yalmzca denizcilere degil, ziyaretgilere
de konforlu bir yasam alan1 sunmaktadir. Akdeniz mimarisiyle tasarlanan marina, restoranlari,

magazalan ve etkinlik alanlariyla bolge turizmine onemli katkilar saglamaktadir.

Planlama alami g¢evresinde en ¢nemli ulagim akslar [zmir il merkezi ve Cesme ilgesi
arasindaki baglantiy1 saglayan Izmir-Cesme Otoyolu O-32 Otoyolu ve [zmir-Cesme Devlet
Karayolu D-300’diir. Planlama alani1 ve yakin gevresi degerlendirildiginde alanin 5,1 km
kuzeyinde Cesme Alper Cizgenakat Devlet Hastanesi ve 2,5 km kuzeyinde Cesme Otobiis
Terminali, 3,4 km kuzeyinde Cesme Marina, 12,9 km giineydogusunda Marin Alagati
bulunmaktadir.

Hazirlanan imar plam ¢alismasi ile planlama alaminda gelisimin Kkontrollii olarak
gerceklesmesi, iist 6lgekli planlar ile uyumlu, bolgede her tiirlii 6nlem, koruma, gelistirme,
uygulama ve arazi kullanim kararlarmnin alinmasi hedeflenmis, [zmir Ili Cesme Ilgesi, Musalla
Mabhallesi Rezerv Yap: Alani ve Bir Kisim Tescil Harici Alana {liskin 1/25.000 Olgekli Nazim

Imar Plam Degisikligi hazirlanmigtir.

2  PLANLAMA ALANI VE CEVRESINE iLiSKiN GENEL BILGILER

2.1 ULKE VE BOLGE iCERISINDEKiI KONUMU VE CEVRE ILISKILERI

2.1.1 Konum
{zmir ili, Tiirkiye’nin yedi cografi bolgesinden biri olan Ege Bolgesi'nde yer almaktadir. Ege
Bolgesi’nde Mugla, Manisa, Aydin, Denizli, Mugla, Afyonkarahisar, Kiitahya ve Usak illeri

bulunmaktadir. Planlama alanimin igerisinde yer aldig1, 30 ilgesi bulunan Izmir ili, 11.906,85

L



km?lik yiizol¢iimii ile 783.562 km*'lik iilke topraklarinin %1,5’ini olugturmaktadur. [zmir ili,
komsu illeri olan Balikesir’e 200 km, Aydin’a 112 km, Manisa’ya 38,5 km; diger biiyiik iller
olan Ankara’ya 590 km, Istanbul’a ise 478 km uzakliktadir.

Planlama alanminin igerisinde bulundugu Cesme ilgesinin yiiz6l¢timii 260 km? olup, [zmir ilinin
batisinda yer almaktadir. Ilgenin kuzeyinde Karaburun ilgesi, dogusunda Utla ilgesi, batisinda
ise Ege Denizi bulunmaktadir. Onemli bir turizm merkezi olan Cesme ilgesinin 133 km
uzunlugunda kiy1 seridi bulunmaktadir. 6,65 hektar biiyiikliigiine sahip olan planlama alani

Cesme ilgesinin giineyinde bulunan Musalla Mahallesi’nde yer almaktadir.

Liniye igmoeks Konam LALAM

Harita 1: Planlama Alanmn Ulke, [l ve e Icerisindeki Konumu

Zis



2.1.2 Cevresel Iliskiler

Planlama alani, zmir ili, Cesme ilgesi, Musalla Mahallesi’nde yer almaktadir. [zmir ilgesinin
cevresinde Ilica Halk Plaji, Altinkum Halk Plaji, Cesme Marina Plaji gibi birgok plaj alanlar1
bulunmaktadir. Planlama alam ¢evresinde en énemli ulagim aksi Izmir il merkezi ve Cesme
ilgesi arasindaki baglantiy1 saglayan Izmir-Cesme Otoyolu O-32 Otoyolu ve Izmir-Cesme
Devlet Karayolu D-300"diir. Planlama alam ve yakin gevresi degerlendirildiinde alanin 5,1
km kuzeyinde Cesme Alper Cizgenakat Devlet Hastanesi ve 2,5 km kuzeyinde Cesme Otobiis
Terminali, 3,4 km kuzeyinde Cesme Marina, 12,9 km giineydogusunda Marin Alagat

bulunmaktadir.

Harita 2:Planlama Alam Cevre Iliskileri

Planlama alanina {zmir-Cesme Otoyoluna baglantis1 bulunan 7017 ve 7011 yolu ile erisim
saglanabilmektedir. Giineyinde ve batisinda konut alanlar1 yer almaktadur. Planlama alaninin
giineyinde ilkokul alani, cami ve park alam1 bulunmaktadir. Planlama alanimn dogusunda ve
batisinda Riizgar Tiirbinleri bulunmaktadir. Batisinda bulunan riizgar tiirbinleri Ege Orman

Vakfi Agaclandirma Sahasi igerisinde yer almaktadir.



Harita 4: Planlama Alam Yakin Cevre Iliskileri



2.1.3 Tarihsel Gelisim
Izmir’in Cesme ilgesine bagli Musalla Mahallesi, tarihi ve kiiltiirel agidan 6nemli bir yerlesim
bolgesidir. Cesme'nin kiyilarina yakin olmasi, dogal giizellikleri ve yerlesim yapisi, Musalla

Mabhallesi’ni tarihsel olarak farkli dsnemlerde etkileyen énemli unsurlardandir.

Cesme’nin genel tarihi, antik ¢aglara kadar uzanir. Cesme'nin batisindaki Erythrai Antik Kenti
ve yakinindaki Ildin gibi yerlesim alanlari, bdlgenin antik tarihinin Gnemli pargalaridir.
Musalla Mahallesi'nin bulundugu alan, dogrudan antik yerlesimlerle iliskilendirilmis olmasa
da cevresindeki antik kalintilar ve bu bolgelerdeki tarihi yapilarn izleri, bolgenin tarihi
gecmisine isaret eder. Antik donemde Cesme, 6zellikle denizle iligkili bir yerlesim olarak
bilinmektedir. Erythrai ve diger cevre antik kentler, bolgedeki deniz ticaretinin merkezi
olmustur. Musalla, bu désnemde daha klrsal bir yerlesim olarak antik yerlesim alanlarina yakin

olmasina ragmen, dogrudan bir etkiye sahip olmamistir.

Osmanli Imparatorlugu déneminde, Musalla Mahallesi’nin adi, gevre yerlesimlerle birlikte
kayitlara gegmistir. Osmanl doéneminde, Cesme genel olarak denizcilik ve tarm acisindan
onemli bir bolgeydi. Musalla, diger koyler gibi tarima dayal1 bir ekonomi tizerine kurulu bir
yerlesim yeriydi. Cesme'nin kiyisina yakin olan Musalla, 6zellikle liman ve deniz ticareti
agisindan Izmir'e bagh 6nemli bir koy olmasa da bolgedeki kirsal yap: iizerinde etkilidir.
Osmanh d6nemi boyunca, yerel halk tarim ve hayvancilikla ugrasmus, zeytincilik, tiziim ve

cesitli tarim iiriinleri yetistirilmistir.

Cumbhuriyet'in ilaniyla birlikte, Tiirkiye genelinde koylerin modernlesmesi, altyapilarinin
gelistirilmesi ve ekonomik kalkinmalarina yonelik reformlar yapilmistir. Cesme, Ozellikle
turizm agisindan gelismeye baslamis olsa da Musalla daha ¢ok tarima dayali bir yagam
bicimini siirdiirmiistiir. Cumhuriyet dénemiyle birlikte, Musalla’nin tarim ekonomisi daha
modern tekniklerle gelismis, ancak bolgedeki yasamun kirsal yapis1 korunmustur. Musalla,
turizm agisindan diger Cesme beldeleri kadar 6n planda olmasa da kdy yagamimn korunmaya

galigildig1 bir yerlesim yeri olmustur.

1990°lardan itibaren Cesme genelinde, 6zellikle yaz turizminin artan popiilaritesiyle birlikte,
Musalla Mahallesi de zamanla bu gelisimden etkilenmistir. Cesme'nin tatil beldesi haline
gelmesiyle Musalla, bslgeye gelen turistlerin dikkatini ceken daha sakin ve dogal bir yerlesim
olarak bilinir hale gelmistir. Ancak Musalla, Cesme'nin diger turistik beldeleri gibi yogun
turizm faaliyetlerinin merkezi olmamis, daha gok organik tarim ve kirsal turizme yonelmistir.

Ekoturizm ve Organik Tarim 21. yiizyilda, Musalla'nin dogal giizellikleri ve geleneksel tarim




iirtinleri, ekoturizm agisindan deger kazanmgtir. Musalla’daki organik tarim faaliyetleri,
bélgenin gevre dostu ve siirdiiriilebilir kalkinmaya yonelik 6zelliklerini 6n plana ¢ikarmigtir.
Zeytin, narenciye ve gesitli yerel iiriinler, bolgenin ekonomisini giiclendiren baslca tarim

firtinlerindendir.

2.2 ULASIMILIiSKILERI

fzmir iline Aydin yoniinden izmir-Aydin Otoyolu O-5, Izmir-Ankara yoniinden D-300,
Cesme Alagat1 gibi bélgelerden [zmir’e Izmir-Cesme Otoyolu O-30, Balikesir ve Manisa
yoniinden D-550 Ege Karayolu ile ulagiimaktadir. [zmir ilinde Adnan Menderes Havalimani

bulunmaktadir.

Deniz ulagimi kapsaminda ise Alsancak Limani, Izmir'den, Cesme, Foga, Kusadas, Balikesir
Ayvalik ve Cesme Karaburun’dan Yunan adalarina feribot seferleri, yat limanlar1 ve yolcu

iskeleleri bulunmaktadir. Planlama alaninin yer aldig1 Cesme ilgesi ulagilabilirlik ydniinden,

kara, hava ve deniz yolu ulasiminin saglanabildigi noktada yer almaktadr.

Harita 5:Planlama Alant ve Cevresi Mevcut Ulasim Tiirleri



Cesme ilgesi ulasiminda Izmir-Cesme otoyolu ve [zmir-Cesme Karayolu en 6nemli akslandir.
Planlama alani yarimadanin ortasinda yer almakta olup, [zmir-Cesme Otoyolunun baglanti

yolundan ayrilan 700 sokaga baglanan 7017 ve 7011 sokak planlama alaninin dogusundan ve

batisindan gegen kent i¢i yollardir.

Harita 6: Planlama Alam ve Yakin Cevresi Meveut Ulasim Baglantilart

2.3 DEMOGRAFIK vE SOSYAL YAPI

izmir ili, Tiirkiye’de yer alan illerin TUIK 2024 yil niifus verilerine gére niifusu en yiiksek
3. ildir. Izmir il niifusunun %1’ini barindiran Cesme ilge niifusu 50.828 kisiden olusmaktadir

(TUIK, 2024).

Bir ilin niifus yapist ile ekonomik geligimi arasindaki iliski belirli kanallar dogrultusunda
ekonomik biiyiimeyi ve kalkinmay1 etkilemektedir. Niifusun; sermaye birikimi, dogal kaynak,
beslenme ve barinma etkisi, milli gelir, kamu harcamalar1 vb. birgok kanaldan ekonomik
gelisimi etkiledigi goriilmektedir (Giines, 2005). Bu kapsamda Izmir’i inceledigimizde
4.493.242 kisi niifusu ile 85.664.944 kisi ilke niifusunun %5,24’tnii barindirdig

incelenmistir.
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1965 yili niifus kayitlaria gore Izmir 1.234.667 kisidir. 1965 yili sonrasinda her yil artig

gosteren niifus 2024 yilina kadar 3,63 kat oranindaki artis ile 4.493.242 kisiye ulasmistir. Bu

artisa paralel olarak Cesme niifusu da 4,88 kat oraninda artarak 10.400 kisiden 50.828 kisiye

ulasmasgtir.

Yillar

1965
1970
1975
1980
1985
1990
2000
2007
2010
2015
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024

Tiirkiye

31391421
35.605.176
40.347.719
44.736.957
50.664.458
56.473.035
67.803.927
70.586.256
73.722.988
78.741.053
82.003.882
83.154.997
83.614.362
84.680.273

85.279.553
| 85.372.377
| 85.664.944

Izmir Niifusu (Kisi)

1.234.667
1.427.173
1.673.966
1.976.763
2.317.829
2.694.770
3.370.866
3.739.353
3.948.848
4.168.415
4.320.519
4.367.251
4.394.694
4.425.789
4.462.056

| 4.479.525

4.493.242

Cesme Niifusu (Kisi)

10.400
10.186
11.580
13.888
16.129
29.463
37.372
27.796
33.051
39.243
43.489
44.363
46.093
48.167
48,924

50,028

50.828

Cesme Niifusunun

1%
1%
1%
1%
1%
1%
1%
1%
1%
1%
1%
1%
1%
1%
1%
1%

1%

"Tablo 1: Tirkiye, Izmir 1li ve Cesme licesi Niifusunun Yulara Gére Degisimi

Kaynak: (TUIK, 2024)
Cesme niifusunda y1llar igerisinde artis goriilmesinin yani sira Cesme niifusunun [zmir niifusu

izmir icerisindeki Oram(%)

icerisindeki oraninda degisme goriilmemektedir. Planlama alaninin da yer aldi5: 2.949 kisilik

niifusa sahip Musalla Mahallesi ise Cesme niifusunun %10,54’{inii olugturmaktadir.

Kadmn
51%

49%

n



Grafik 1:Cesme llgesi 2024 Kadn-Erkek Niifusu Orant

Cesme niifusunun %49’unu erkek, %51’ini kadin niifus olusturmaktadir. Kadin ve erkek
niifusunun yillara gore degisimi incelendiginde, niifusun yillar iginde arti gosterdigi

goriilmektedir.

Erkek "Kadin

90+
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75-79
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0-4
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Grafik 2: Cesme Niifusunun Yas Dagilimi

Kaynak: (TUIK, 2024)

Cesme ilgesinin yash niifus oram %17,17 (8.728 kisi)’dir. Tiirkiye’nin yagh niifus orani
%10,63 iken Izmir’in yash niifus oram %13,30’dir (TUIK, 2024). Bu baglamda il¢enin yash
niifus orani Tiirkiye’nin ve Izmir’in yash niifus oram ile kiyaslandiginda bakmakla yiiktimli
olunan yasl niifusun daha fazla oldugu goriilmektedir. Ilgede niifusun %68,78’inii 15-65 yas

arasmdaki geng niifus olusturmaktadir.
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Grafik 3: Cesme llgesinin Mahalle Nifuslart Dagilim
Kaynak: (TUIK, 2024)

Cesme’nin 10.542 kisi ile en fazla niifus barindiran mahallesi Alagati Mahallesi’dir. Alagati
Mabhallesi ulasim ve altyapinin giiglenmesi ve ilgede turizm odag1 olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Kiy1 boyunca yer alan dogal yesil alanlar ve deniz bolge igin gekici bir unsurdur.

Planlama alaninin yer aldig1 Musalla Mahallesi niifus biiyiikliigii ilgede bulunan 25 mahalle
arasinda 3. sirada yer almaktadir. Cesme ilgesinin dogu sinirinda yer alan Karakdy ilgesi
niifusu en az olan mahallesidir. Musalla Mahallesi’nde niifusun yogun olmamasi, mahallenin

konumu ve ¢evresindeki gelisme olanaklari dogrultusunda biiyiik bir potansiyel tasimaktadur.

[zmir ilinin yillara gore niifus artig hizina bakildiginda; niifus artig hizi 2015 yilinda %1,34
artmig, 2018°de %0,95 ve 2024°de %0,30 degeriyle niifus artis hiz1 azalsa da niifus artmaya
devam ettigi goriilmektedir. [zmir ilinden farkli olarak Cesme niifus artig hiz1 2015 yilinda
durmus, 2018 yilinda niifus artis1 %5,35 olmus fakat 2024 y1linda bu oran %1,59’a diigmiistiir.
Musalla Mahallesi’nin 2013-2024 yillart arasinda niifus degisimi incelendiginde, niifuslart

%63,37 oraninda artig gostermektedir.



Tablo 2: Cesme Ilgesi ve Musalla Mahallesi Yillara Gore Nifus Degisimi

YILLAR CESME MUSALLA
2007 27796 3331
2008 31968 3852
2009 32475 3977
2010 33051 4106
2011 33931 4243
2012 34563 4291
2013 35965 4460
2014 39243 4748
2015 39243 4866
2016 40312 4877
2017 41278 4744
2018 43489 4829
2019 44363 4907
2020 46093 4991
2021 48167 5097
2022 48924 5258
2023 50028 5315

2024 ' 50828 5361

Kaynak: (TUIK, 2024)

Demografik yapinin bir diger gostergesi olan hane halki biiyiikliigii bir hanede ortalama
yasayan kisi sayisim géstermektedir. Tiirkiye’nin 2023 yili ortalama hane halki biiytiklugii
TUIK tarafindan 3,11 olarak belirlenmistir. Izmir ilinin ortalama hane halki bityiikliigii ise

2023 yil1 igin 2,77’ dir. {zmir, hane halk: biiyiikliigii olarak Tiirkiye ortalamasinin altindadir.

Cesme ilgesinde, 2023 yili ortalama hane halki buyiiklugi TUIK tarafindan 2,56 olarak
belirlenmistir. Cesme’nin smnir ilgesi Urla’da 2,6, [zmir’in hane halki en biiylik ilgesi

Torbali’da ise 3,18 oldugu goriilmektedir.

Cesme ilgesinin okuryazarlik durumu incelendiginde; ilge niifusunun %6’smin okuryazar
fakat egitim alamamus oldugu, %3’iiniin yiiksek lisans, %13’iinilin ortaokul, %17’sinin
ilkokul, %22’sinin lisans ve %25’inin lise mezunu oldugu goériilmektedir. Egitim durumunun
belirlenmesinde bir diger onemli kriter, niifus igerisindeki okuma yazma bilmeyen sayisidir.
Cesme ilgesinde okuma yazma bilmeyenlerin orani niifusun 226 kisi ile %0,1’ini
olusturmaktadir. Okuryazarlik durumunda en yiiksek orana sahip olan kategori lise ve dengi

meslek okulu mezunu kategorisidir.
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Grafik 4: 2023 Cesme Igesi Egitim Durumu

2.4 EKONOMIK YAPI

fzmirin ekonomik yapisi, sanayi, hizmetler ve tarim sektorlerinin  birlesimiyle
sekillenmektedir. 2023 yili itibariyla Izmir'in Gayri Safi Yurt I¢i Hasilast (GSYIH) 972.2
milyar TL olarak gergeklesmis olup, bu deger Tiirkiye genelinin yaklagik %6,5'ine denk
gelmektedir (Izmir Ticaret Odasi, 2023). [zmir’in ekonomik yapisinin sektérel dagilimina
bakildiginda, hizmetler sektérii %57, sanayi sektorii %38 ve tarim sektorii %5 paya sahiptir

(izmir Ticaret Odasi, 2023).

Sanayi sektorii, ozellikle tekstil, otomotiv, gida isleme, elektronik ve kimya gibi alanlarda
yogunlagmaktadir. Izmir, tekstil ve konfeksiyon, otomotiv, kimya ve gida iiretimi gibi
sektorlerde dnemli bir iiretim kapasitesine sahiptir (Izmir Ticaret Odas1, 2023). Bu sektdrler,
[zmir'in sanayi iiretiminin temel dinamiklerini olustururken, aym zamanda sehrin is giicii
piyasasina da nemli katki saglamaktadir. Tarim sektoril, [zmir ekonomisinde énemli bir yer
tutmakta olup, zeytin, iiziim, pamuk ve sebze iiretimiyle 6ne ¢ikmaktadir. Tarimsal arazinin
bityiik bir kismu zeytinliklerle kaphdir. Zeytin ve zeytinyag: tretimi, bolge ekonomisinin
temel unsurlarindandir. Ayrica, sera tarimi ve organik tarim gibi yenilikgi yontemlerle tarimda
gesitlilik artmustir (Izmir Ticaret Odasi, 2023). Izmir, Tiirkiye’nin en biiyiik zeytin {iretim
merkezlerinden biri olarak, zeytin ve zeytinyag: sektoriinde ulusal ve uluslararasi pazarlarda
onemli bir oyuncudur. Hizmetler sektorii, Izmir'in ekonomik yapisinda &nemli bir rol
oynamaktadir. Ticaret, finans, egitim ve saglik hizmetleri gibi alanlarda biiylime kaydeden
{zmir, ayn1 zamanda Tiirkiye’nin en biiyiik ticaret ve finans merkezlerinden biri olarak &ne

¢ikmaktadir. 2020 y1ili itibariyla [zmir'de yabanci sermayeli firma sayisinin 2.822'ye ulastigi




bildirilmistir (Izmir Ticaret Odasi, 2020). Bu durum, sehrin ekonomik dinamizmini ve is

yapma kolayligini artirmaktadir.

Sonug olarak, Izmir'in ekonomik yapisi, sanayi, tarim ve hizmetler sektdrlerinin dengeli bir
birlesimiyle sekillenmekte olup, bolgenin ekonomik dinamizmini ve cesitliligini
yansitmaktadir. Bu dinamik yapi, Izmir’in Tiirkiye’nin en biiytik ve gelismisg illerinden biri

olmasim saglamaktadir.

3 PLANLAMA ALANI ANAIiiZLERi

3.1 PLANLAMA ALANI

Planlama alani; {zmir ili, Cesme ilgesi, Musalla Mahallesi’nde yer almaktadir. Alanda 419
ada 16, 17, 18, 23, 24, 25, 79 ve 80 parsel olmak iizere 8 adet parsel bulunmakta olup tescil
harici alanlar ile birlikte alanin toplam biiyiikliigii 6,65 hektardir. Alanin batisinda yer alan,

Izmir-Cesme Otoyolu ile planlama alani arasinda yapilagmanin yogunlastig goriilmektedir.

Harita 7: Planlama Alant Uydu Goriintiisii



3.2 DOGAL YAPI ANALIZLERI

Plan ¢alismalarma althik olusturmasi amaciyla planlama alamnin dogal yapisi; topografik
yap1, esyiikselti, egim ve baki analizleri, depremsellik, jeolojik yap: ve yerlesime uygunluk
agisindan Cesme ilgesi ile birlikte ele alinmugtir. Dogal yap1 analizinden elde edilen bulgularin

planlama alani i¢in parametre olarak kullamlmas: hedeflenmektedir.

3.2.1 Egyiikselti Analizi

Planlama alanina iliskin hazirlanan esyiikselti analizi incelendiginde; alanda yiikseltinin

batidan doguya dogru artip1 goriilmektedir. Alanin yiikseklik degerleri 86-144 metre arasinda

degisiklik gostermektedir.
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@ 140 -150
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Harita 8: Planlama Alammin Esyiikselti Analizi

Planlama alaninda A-A’, B-B’ ve C-C’ kesitleri incelendiginde; A-A’ ve C-C’ kesitinde
yiikseltinin batidan doguya gidildikge arttigi goriilmektedir. B-B’ kesitinde alanin

yiikseltisinin artmadig1 goriilmektedir.

oA



Sekil 1: Planlama Alam Yiikselti Kesit Grafikleri
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3.2.2 Egim Analizi

Planlama alanina iliskin hazirlanan egim analizi incelendiginde; alamin dogu ve
giineydogusuna dogru gidildikge egimin arttig1; bati, giineybati ve kuzey bolgesinde egimin
genellikle %3-%20 deger araliklarinda ve dogu bdlgesinin %25-35 araliginda yogunlastig

gorillmektedir.
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Harita 9:Planlama Alammin Egim Analizi



3.2.3 Baki Analizi
Planlama alana iliskin baki analizi incelendiginde; alanda kuzey, kuzeybati, giiney, bati,

giineybat1 yoneligleri bulunmaktadir. Alanin biiyiik gogunlugu bati yonelisine sahiptir.
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Harita 10: Planlama Alaninin Bakt Analizi

3.2.4 liklim ve Bitki Ortiisii

Akdeniz iklim kusaginda kalan Izmir ilinde yazlari sicak ve kurak, kislari ilik ve yagish
gecmektedir. Daglarin denize dik uzanmasi ve ovalarin Ic Bati Anadolu esigine kadar
sokulmasi, denizel etkilerin i¢ kesimlere kadar yayilmasina olanak vermektedir. Ancak, il
biitiintinde yiikseklik, baki ve kiyidan uzaklik gibi fiziksel cografya farkliliklari, yagis,
sicaklik ve giineslenme agisindan Onemli sayilabilecek iklim farklhiliklarma da yol
agmaktadir. Il bazinda yillik ortalama sicaklik, kiyr kesimlerde 14-18 °C arasinda
degismektedir. En sicak aylar Temmuz (27.3 °C) ve Agustos (27.6 °C), en soguk aylar ise
Ocak (8.6 °C) ve Subat (9.6 °C)'tir. Yazin kiy1 kesiminde sicaklik, deniz melteminin (Imbat)
etkisiyle i¢ kesimlere gore 1-2 °C daha diisiik olmaktadir. Kis mevsiminde ortalama 7 °C olan
sicakhk zaman zaman kuzey ve kuzeybatidan sokulan denizel hava kiitlesi nedeniyle
dismektedir.

Izmir'de yagisin aylara ve mevsimlere gore dagiliminda 6nemli farklar vardir. Izmir'de y1llik
ortalama yagis miktar1 700 mm. olup yillik yagisin %50'den fazlas1 kis mevsiminde %40- 451
ilkbahar ve sonbaharda, %2-4'ii ise yaz aylarinda diigmektedir. Kar yagish giinler sayis1, algak

kesimlerde yok denecek kadar azdir. Yiksek kesimlerde gerek kar yagishi giinler sayist

~
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gerekse karin yerde kalma siiresi artmaktadir. Daglarla gevrilmis ve bir korfez etrafinda
kurulmug olan Izmir kentinde, havadaki nem oram yiiksek olup, en yiiksek sicakligin
kaydedildigi agustos ayinda nem oran1 %49'a kadar yiikselmektedir.

Kis aylarinda kararsiz ve 1lik olan riizgér, yaz aylarinda kararlilik gdstermektedir. [zmir'in
hakim riizgar yonii gliineydogu ve batidir. Y1llik ortalama 18.5 °C olan deniz suyu sicakligimn
en diisiik oldugu aylar (11°C) ve Subat (10.7 °C); en yiiksek oldugu e;ylar ise Temmuz ve
Agustos (26.2 °C) dir.

Tablo 3: Izmir Iklim Tablosu

QOcak Subat Mart Nisan Mayls Haziran Temmuz Agustos Eyliil Ekim Kasnm Aralik

Ort. Sicakhk °C) 67 8 108 148

Min. Sicaklik °C) 2.9 35 56 = 14.1

Maks. Slcakhk e 11 27 e EEEE ' SEl T 124

Yagis / Yagis
(mm)
Nem(%) 79% 75% T1% 66% 59% 49% 42% 44% 53% 66% 75% 80%

Yagmurlu giinler L BAIE: 5 3 1 1 3 4
(g)
B . f --.ﬂ

Data: 1991- 2021 Min. Sicaklik (° C) Maks Sicaklik (° C), Yagis / Yagis (mm), Nem, Yagmurlu giinler. Data:
1999- 2019: Giinesli saatler

Temmuz ayinda izmir'de giinde ortalama 12,9 saat giines 15131 alinirken, Temmuz boyunca
toplam 400,7 saat giines 15181 elde edilmektedir. Ocak ayinda ise giinde ortalama 5,8 saat giines
15181 vardir ve Ocak ay1 boyunca toplam 179.8 saat giines 15181 kaydedilmektedir. [zmir’de yil
boyunca yaklagik 3.788,8 saat giines 15131 ahmmaktadir. Aylik ortalama giines 15181 siiresi ise
315.7 saattir. Yilin en kuru ve en yagish ayr arasindaki yagis farki ise 109 mm olarak
Sl¢iilmektedir. Izmir'in yillik ortalama sicakligi 17,1°C civarlarinda degisim gostermektedir.

(Climate-Data, 2022).

3.2.5 Depremsellik

Calisma alam ve gevresi tarihsel ve aletsel donemlerde oldukga etkin bir depremsellik
gdstermistir. Deprem episantirlarinin dagilim jeolojik ve jeofizik ¢aligmalarla belirlenen

faylarmn sismik bakimdan etkin olabildiklerini de gostermektedir.
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Harita 11: Istanbul ve Planlama Alanwun Depremsellik Durumu

Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanlhigi (AFAD) tarafindan 2018 yilinda, Ulusal Deprem
Aragtirma Programi1 (UDAP) kapsaminda desteklenen UDAP-C-13-06 kod Nolu “TURKIYE
SiISMIK TEHLIKE HARITASININ GUNCELLENMESI” baslikli projenin sonuglari
kullanilarak hazirlanan haritada Izmir ilinin en biiyiik yer ivmesi 0,3 ile 0,5 deger

araligindadir.

3.2.6 Planlama Alaninin Yerlesime Uygunluk Durumu

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig1 tarafindan 12.12.2025 onay tarihli Jeolojik-
Jeoteknik Etiit Raporu’na gére; planlama alanmin tamami Onlemli Alan 2.1 (0.A-2.1) Onlem
Alinabilecek Nitelikte Sorunlu Alanlar olarak degerlendirilmistir.




Harita 12:Yerlesime Uygunluk Durumu
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3.3 MULKIYET ANALIZLERI

Planlama alam 8 adet parselden olusmaktadir. 66.517,48 m? biiyiikliigiine sahip planlama

alammnin 63.587 m?’si parsel alani, 2.930,48 m?’si tescil harici alandir.

Tablo 4: Planlama Alam Miilkiyet Durumu

Ada Parsel Alan Biiyiikliigii(m?) Miilkiyet Durumu
16 3.961,00 Mal_iye Hazinesi
17 9.762,00 Maliye Hazinesi
18 10.482,00 Maliye Hazinesi

419 ) 23 10.7’23,00’ Mj;lljye Hazinesi
24 6.562,00 Maliye Hazinesi
25 5441,00 Maliyé Hazinesi
79 692,00 Maliye Hazinesi
80 15.964,00 ' Maliye Hazinesi -

Toplam Parsel Biiyilkliigii Cesse0
Tescil Harici Alan 2.930,48
Planlama Alam 665~17,48 B

Harita 13: Planlama Alam Miilkiyet Durumu



3.4 SIiT ALANLARI

Planlama alani herhangi bir sit alaninda kalmamaktadur.
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Harita 14: Izmir Ili Dogal Sit Alanlar

3.5 KURUM GORUSLERI
Yiirtirliikteki 3194 sayili imar Kanunu ile Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin ilgili
maddeleri uyarinca gerekli goriilen resmi kurum ve kuruluslarin goriisleri sorulmus olup

goriisleri alinan kurumlar;

e Izmir Valiligi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi [l Mudiirligi

e izmir 1 Numaral Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Bglge Kurulu Midiirliigii

e izmir Bilyiiksehir Belediye Baskanligi, Imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanlig

e Izmir Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigii

e Cesme Belediye Bagkanhg

e Izmir il Afet ve Acil Durum Miidiirligii

e Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanlig, Boru Hatlari ile Petrol Tasima Anonim Sirketi,
Etiit ve Proje Daire Bagkanlig1

o Milli Savunma Bakanlig1 Lojistik Genel Miidiirliigii Izmir Insaat Emlak Baskanhg

e Gdz Elektrik Dagitim A.S.

e Tarim ve Orman Bakanligi Orman Genel Miidiirltigii [zmir Orman Bélge Miidiirltigi

TE

e Devlet Su Isleri Genel Mudiirliigii 2. Bélge Mudiirltigii



e Ulastirma ve Altyap1 Bakanhgi Karayollar: Genel Miidiirligii 2.Bolge Midiirliigii

e Devlet Hava Meydanlari Isletmesi Genel Miidiirliigii, Elektronik Dairesi Baskanlig1

o Izmir Valiligi Izmir il Milli Egitim Mudiirliigti (Milli Egitim Bakanhg: {lgi (C) Yazist)
o [zmir Valiligi, Izmir Il Saglik Miidiirliigi

e Izmir Valiligi Izmir Genglik ve Spor Il Miidiirliigii

e Izmir Gaz Izmir Dogalgaz Dagitim A.S ‘dir.

Izmir I1 Toprak Koruma Kurulu'nun 2025/11 karar nolu kararinda “Talep konusu
63.587,00 m? biyikligindeki Kuru Marjinal Tarim Arazisi niteligindeki tasinmaz
sizerinde yapumak istenen 63.587,00 m* “Rezerv Yapi Alant” yapilmast oy ¢oklugu ile
kabuliine” seklinde belirtilmistir.

3.6 KENTSEL PLANLAMA DURUMU

3.6.1 izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

Planlama alanim 07.07.2020 tarihinde onaylanan “Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000
Olgekli Cevre Diizeni Plam Degisikliginde kalmaktadir. 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plan:
Degisikliginde alaninin tamami "Kentsel Gelisme Alam" fonksiyonu olarak belirlenmistir.
izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’nda Kentsel Gelisme
Alanlan igin; “Bu plamn hedef yila iliskin niifus kabulleri ile ilke ve stratejilerine gore bu
planla kentsel yerlesime uygun bulunan kentsel kullammlarin gelistirilecegi alanlardir.”

seklinde belirtilmistir.

Cesme flgesi, Ovacik Mevkiinde otoyolun dogusunda kalan kentsel gelisme alani kullanim
kararinin; Cesme yerlesiminin giineyinde, mevcut kentsel yerlesik alanin neredeyse iki kati
biiytikliigiinde yeni gelisme alam agilarak agir1 geligmeci bir tutum ortaya konulmasi
nedeniyle sehircilik ilkeleri ve planlama esaslan ile bagdagmadigi gerekge gosterilerek,
07.07.2020 tarihinde onanan 1/100.000 &lcekli Cevre Diizeni Plant Degisikliginin iptali ve
yiiriitmesinin durdurulmasina yonelik agilan davada Danistay 6. Dairesinin 2021/461 Esas

19.01.2023 tarihli karar1 ile dava konusu islemin "yiiriitmesinin durdurulmasma" karar

verilmigtir.

26




Harita 15: Planlama Alani ve Cevresi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan

3.6.2 1/25.000 Ol¢ekli Nazim Imar Plam

Planlama alam {zmir Bati Bolgesi 1/25000 &lgekli Nazim Imar Planinda 419 ada 25 parsel
“Makilik-Fundalik Alan”, diger parseller “Agaglandirilacak Alan” olarak belirlenen bolgede
kalmaktadir.

Planlama alaninin batisinda Seyrek Yogunluklu Gelisme Konut Alani(50 ki/ha ve altinda)
fonksiyonu yer almakta olup imar plani bulunmayan kirsal yerlesme alanlarinda Emaks:0,50,
Yengok:2 kat; Kirsal Nitelikli Gelisme Konut Alanlarinda Emaks:0,40, Yengok:2 kat olarak

belirlenmistir.




Harita 16: 1/25.000 Olgekli Nazum Imar Plam

3.6.3 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam

Planlama alanina iliskin izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanligi, Imar ve Sehircilik Dairesi
Baskanligi’nin 2115257 sayih kurum goriisiinde; “Parsellerde alt olcekli imar plant
bulunmamaktadir.” seklinde belirtilmistir. Cesme Belediye Bagkanhgi, Imar ve Sehircilik
Miidiirliigii’niin 109099 sayili kurum goriistinde “1/5000 olgekli Nazim Imar Planive 1/1000
olcekli Uygulama Imar Plant bulunmamaktadir.” seklinde belirtilmistir.

Harita 17: Planlama Alam Cevresi 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan

3.6.4 1/1000 Olgekli Uygulama Iimar Planlar

Planlama alanina iliskin [zmir Bilyiiksehir Belediye Bagkanlig, Imar ve Sehircilik Dairesi
Baskanligi’nin 2115257 sayihh kurum goriisiinde; “Parsellerde alt olgekli imar plant
bulunmamaktadir.” seklinde belirtilmistir. Cesme Belediye Bagkanligi, Imar ve Sehircilik
Miidiirliigii’niin 109099 sayili kurum goriistinde “1/5000 ol¢ekli Nazim Imar Plani ve 1/1000
olcekli Uygulama Imar Plam bulunmamaktadir.” seklinde belirtilmistir.

o




Harita 18: Planlama Alan: Cevresi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plant

3.7 ESIK ANALIZI

Planlama alamna yonelik esik analizi yapilirken; alamn yapilagma kararlarin sekillendirecek
veya sinirlandiracak dogal ve yapay unsurlar ele alinmistir. Bu kapsamda planlama alaninda;
ulagim baglantilari, sirt, tepe ve vadi gibi topografik ozellikler ile yiiksek egimli alanlar esik
olarak degerlendirilmisgtir.

»

Yerlesim alanlari iin bir sinir olarak kabul edilen %15 ve lizeri egim degerine sahip alanlarin,
alanin dogusunda kuzey-giiney eksenli olarak bulundugu goriilmektedir. Alanin merkezinde
2 adet vadi bulunmaktadir. Alanin dogusundan merkezine uzanan sirtlar bulunmaktadir.

Alanin dogusunda manzara noktalar1 bulunmaktadir.

Alanmn igerisinde 1 adet miistakil yap: bulunmaktadir. Alamn 250 metre batisinda [zmir ve
Cesme’yi birbirine baglayan O-32 Izmir- Cesme Otoyolu vardir. 2 km uzakliginda ise alanin

diger bolgeler ile ulagimin saglayan terminal bulunmaktadir.
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Harita 19: Planlama Alant Esik Analizi

4 PLAN KARARLARI

Planlama alany; fzmir ili, Cesme il¢esi, Musalla Mahallesi’nde yer almakta olup 6,65 hektarlik
(66.517,48 m?) alami kapsamaktadir. Alanin mevcut fonksiyonuna bakildiginda, alan
genelinde parsellerin bos oldugu ve kullamimadigi goriilmektedir. Izmir ili, Cesme ilgesi,
Musalla Mahallesi’nde bulunan planlama alanimin tamami 18.12.2023 tarih 8253007say1li
Bakanlik Makami Olur'u ile 6306 sayili Kanun kapsaminda "Rezerv Yapi Alam" olarak ilan

edilmistir.

Planlama alanin1 07.07.2020 tarihinde onaylanan “Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000
Olgekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikliginde kalmaktadir. 1/100.000 8lgekli Cevre Diizeni Plan:

Degisikliginde alaninin tamami "Kentsel Gelisme Alani" fonksiyonunda kalmaktadir.

Hazirlanan imar plani degisikligi ile planlama alaminda gelisimin kontrollii olarak
gergeklesmesi, iist 6lgekli planlar ile uyumlu, bolgede her tiirlti 6nlem, koruma, gelistirme,
uygulama ve arazi kullanim kararlarinin alinmasi hedeflenmis, [zmir 1li Cesme Ilgesi, Musalla

Mabhallesi Rezerv Yap1 Alani ve Bir Kisim Tescil Harici Alana fliskin 1/25.000 Olgekli Nazim

r



mar Plam Degisikligi hazirlanmis olup 66.517,48 m? biiyiikliigtine sahip planlama alaninin

tamarm Seyrek Yogunluklu Gelisme Konut Alani(50 k/ha ve altinda) olarak planlanmusgtir.

1ZMIR LI, GESME ILGES!, MUSALLA MAHALLESI REZERV K
YAP! ALANI VE BIR KISIM TESCIL HARICI ALANA ILISKIN 8“5;%_.0
1/25.000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIG] 7;!;

GOSTERIM HLEEK. 125,000

SINIRLAR
PLANLAMA SINIRLARI

L—-——- } PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI

KONUT ALANLARI
i Q SEYREK YOSUNLUKLU BELISME KONUT ALANISO KHA VE ALTINDA)

1. BU gb»-; PLAN PAFTALARL PLAN NOTLARI VE PLAN RAPORU ILE BIR
BUTUNDUR. , , ,

2. BELIRTILVEYEN HUSUSLARDA WLGIL Kanun YONETMELK VE THIR
BaATI BOLGESI 125000 OLGEKL NAZM IMAR PLANI HUKUMLERI
GECERLDIR,

Harita 20: 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plan Degisikligi
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ODAK SEPMICILIK PFILANLAMA
INSAAT G FAMTHL GELISTIRME
ve DANIS I K, LIMITED SIRKETI

Deftardor M o o, nacera hoi30 75
NBUL  Toi: 02122747073
gho V.O 270063 1504

[zmir Ili, Cesme Iigesi, Musalla Mahallesi, 419 ada, 16, 17,
18, 23, 24, 25, 79 ve 80 numaral parseller ile bir kisim tescil
harici alan1 kapsayan Rezerv Yap1 Alanmna iligkin 1/25.000
olcekli Nazim Imar Plani Degisikligi

EKI:
Plan Ag¢iklama Raporu
-Bu Plan Agiklama Raporu kapak dahil 31 sayfadir.-
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