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GIRIS

[zmir ili, Cesme Ilgesi, Dalyan ve Sakarya Mabhalleleri sinirlari iginde bulunan ve 1/1000 &lgekli «
Koruma Amagli Uygulama Imar Planina konu olan 36,53 hektar biiyiikliigtinde alan, {zmir I Numaral:
Tabiat Varliklarin1 Koruma Bolge Komisyonunun 11.01.2018 tarihli ve 316 sayili karar1 ve bu kararin
onaylanmasina iligkin Bakanlik Makaminin 12.06.2018 tarihli ve 106071 sayili OLUR "u ile tescil edilen

[zmir 1li, 37. Grup (Cesme Ilgesi, Dalyan Mahallesi) Dogal Sit Alani icinde bulunmakta olup alan
“Dogal Sit-Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani” ‘nda kalmaktadir.

Plan teklifine konu alana ait Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin 16/10/2024 tarihli ve
10701515 sayili Izmir ili, Cesme Ilgesi, Dalyan ve Sakarya Mahalleleri, Ayayorgi Mevkiine iliskin
1/5000 Olgekli Koruma Amagli Nazim Imar Plani Degisikligi ve 1/1000 Olgekli Koruma Amagh
Uygulama Imar Planm Degisikligi Izmir 5.1dare Mahkemesi tarafindan 2024/1786 esas ve 2026/74 karar
no ile 14/01/2026 tarihinde iptaline karar verilmistir. Bu kapsamda planlama alanina iliskin yiiriirliikte

olan Nazim Imar Plam ve Uygulama Imar Plani bulunmamaktadir.

[zmir ili, Cesme ilgesinde yer alan yaklasik 36,53 ha’lik alan 6306 sayili Kanunun 6’mnc1 maddesinin
besinci fikrasi kapsaminda uygulama yapilmak tizere 23.02.2026 tarihli ve 470390 sayili Bakanlik

Makami Olur’u ile “Rezerv Yap1 Alam” olarak belirlenmistir.

Rezerv Yapt Alanlari, 6306 sayilt Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un
tanumlar bolimiinde “Madde-2 Rezerv yapt alani: Bu Kanun uyarinca gerceklestirilecek uygulamalarda
yeni yerlesim alani olarak kullamilmak iizere, TOKI 'nin veya Idarenin talebine bagli olarak veya resen
Bakanlik¢a belirlenen alanlari,” seklinde tanimlanmaktadir. Bakanligin Rezerv Yapi Alanlari ile ilgili
olarak yetkisi ise yine 6306 sayili Kanun’un 6. Maddesinde belirtildigi tizere; “(5) Bakanlik, a) Riskli

alanlara, rezerv yapi alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara iliskin her tiir harita, plan,

proje, arazi ve arsa diizenleme islemleri ile toplulastirma yapmaya,(11) b) Bu alanlarda bulunan

tasinmazlary satin almaya, on alum hakkint kullanmaya, bagimsiz béliimler de dahil olmak iizere
tasimmmazlar: trampaya, tasinmaz miilkiyetini veya imar haklarini bagka bir alana aktarmaya, ¢) Ayni
alanlara iliskin tasinmaz miilkiyetini anlasma saglanmak kaydi ile menkul degere doniistiirmeye, ¢)
Kamu ve ozel sektor isbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat karsiligi usulleri de déhil
olmak iizere ingaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarmi belirlemeye, d) 23/6/1965 tarihli ve 634
sayui Kat Miilkiyeti Kanunundaki esaslara gore paylastrmaya, paylart ayirmaya veya birlestirmeye,
22/11/2001 tarihli ve 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu uyarmnca sinirlt ayni hak tesis etmeye,

e) (Ek:29/11/2018-7153/23 md.) Hazine miilkiyetinde olup bu Kanun kapsaminda Bakanliga tahsis
edilen tasinmazilari, Kanun kapsaminda Bakanlikca kamulastiridan tasimmaziart ve yiiriitiilen

uygulamalar neticesinde Bakanlik payina diisen tasinmazlari, doniigiim projeleri dzel hesabina gelir
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elde etmek amaciyla kiralamaya ve satmaya, f) (Ek:29/11/2018-7153/23 md.) Bu Kanun kapsaminda
kullamImak iizere hazir konut ve isyeri satin almaya ve bunlari devretmeye, g) (Ek:29/11/2018-7153/23

md.) Rezerv yapi alanlarinda gelir ve hasilat getirecek her tiirlii uygulama yapmaya, g) (Ek:29/11/2018-

7153/23 md.) Parselasyon plaﬁlarmda, gerekli goriilmesi halinde varsa ilk uygulamadaki diizenleme
_ortaklik payr oranmint tamamlamak iizere diizenleme ortaklik pay: kesintisi yapmaya, yetkilidir.” olarak
belirtilmistir.

Sekil 1: Rezerv Yapi Alam Uydu Goriintiisii

Bu kapsamda bolgenin gelisme potansiyelleri g6z oniinde bulundurularak, iist dlgekli planlardan
baslayarak alt dlgekli planlarda bolgenin yapilasmis ¢evresiyle uyumlu ve dogal karakterini olumsuz
yonde etkilemeyecek sekilde gerek kamusal agidan gerek de ekonomik agidan kamu yarari
dogrultusunda proje gelistirilerek ekonomiye kazandirilmasi amaciyla 6306 sayili yasa kapsaminda
Rezerv Yapi Alani ilan edilen alan i¢in 1/5000 6l¢ekli Koruma Amach Nazim Imar Plani teklifi

hazirlanmagtir.

/R
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1. BOLUM: PLANLAMA ALANININ KONUMU
'1.1. PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGE ICINDEKI KONUMU

Planlama alani, Cesme merkezinin kuzeyinde, Ayayorgi Koyu’na 5 dakika mesafede bulunan kente
katma deger katacak faaliyetlerin yer aldigi bir bolgede yér almaktadir. Ege Bolgesinde yer alan
planlama alani izmir Sehir Merkezinin batisinda yer alan Cesme Ilgesi smirlar1 icerisindedir. Planlama
alam, Izmir Adnan Menderes Havalimania 98,4 km, Cesme Merkeze 14,9 km, Alacat: merkeze 10,3
km, Balgova Sehir Merkezine 83,5 km, Konak Sehir Merkezine ise 93,8 km mesafede yer almaktadir.

Planlama alani; {zmir ili, Cesme ilgesi, Dalyan ve Sakarya mahalleleri smirlar1 icerisinde bulunan ve
yaklagik olarak 36,53 hektarlik alani kapsamaktadir. Alan; Izmir-Cesme otoyolunun kuzeyinde

konumlanmakta olup, ¢evresinde turizm amagli kullanimlar yer almaktadir.

)

PLANLAMA'ALANI

Y/
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1.2. YONETIM YAPISI, iDARi BOLUNUS VE SINIRLAR

Planlama alaminm yer aldigi Izmir ili,- 30 ilgeden olusmaktadir ve biiyiiksehir belediyesi yonetim

sistemine sahiptir.

Planlama alanimin yer aldigi Cesme Ilgesi ise, 25 mahalleden olusmaktadir. Planlama alani ise bu 25

mahalleden Sakarya ve Dalyan Mahallesi sinirlarinda bulunmaktadir.

Sekil 3: Cesme ligesi Idari Boliiniisii, Mahalle Simrlart

| %//
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1.3. ULASIM BAGLANTILARI VE CEVRESEL ILISKIiLER

Proje alaninin yer aldig1 bélge olan Dalyan ve Sakarya Mahallesi, Cesme Ilce merkezine 3 km, [zmir il
merkezine ise 89 km uzaklikta bulunmaktadir. Alana, [zmir-Cesme Otoyolu ve [zmir-Cesme Karayolu
(D300) ile ulasilmaktadir. Planlama alanindan havalimanma ulasim Izmir Cesme Otoyolu ile
saglanmakta olup ilgili alan ile bahsi gegen Adnan Menderes havalimani ara31( olan uzaklik 98.4 km’dir.
Planlama alam ¢evresinde Simsekler Koyu, Ayayorgi Koyu, Ilica Plaji, Tekke Plaji, Boyalik Halk Plaji

Dilaila Plaj1 gibi turistik a¢idan 6nemli noktalar bulunmaktadir.

Boyalik
Halk Plaji

llica Halk
Plaji

Sekil 4: Planlama Alam Yakin Cevre Iligkisi
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1.4. HALIHAZIR HARITA

Planlama caligmasina altlik olusturan halihazir haritalar ITRF 96 Koordinat Sisteminde ve 2005.0
epok’unda hazirlanmus olup Iller Bankas: Anonim Sirketi / Mekansal Planlama Dairesi Bagkanlig1

tarafmdén 21.08.2017 tarihinde onaylanmustir.

oy e

LK

]
- )

Sekil 5: Planlama Alam Halihazwr Durumu
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2. BOLUM: PLAN HIYERARSISi VE GELiSiM SURECINDEKI YERIi
2.1. TARIHSEL GELISIM SURECI

2.1.1. Planlama Siirecinin Tarihsel Gelisimi

Plan :cekliﬁne konu alan Izmir li, Cesme Ilgesi sinirlar igerisinde yer almaktadir. Bu bsliimde planlama

alaninin yer aldig1 bolgede gerceklestirilen planlama siireci degerlendirilmﬁtir.

[lk olarak 23.06.2014 tarih ve9948 sayili Bakanlik Olur*u ile onaylanan Izmir-Manisa Planlama Bélgesi
1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni plani yapilmistir. Plana iliskin Milli Emlak Genel Miidiirliigii
04.04.2019 tarih ve E.45769 sayili yazisinda; planlama alaninin turizm ve gelisme potansiyelleri goz
ontinde bulundurularak, degisen sit durumuna gére 1/100.000 olgekli Cevre Diizeni Plani’ndan
baglayarak alt 6lcekli planlarda bolgenin yapilagmis ¢evresiyle uyumlu ve dogal karakterini olumsuz
yonde etkilemeyecek sekilde hazirlanacak yeni planlar ile gerek kamusal a¢idan gerek de ekonomik
acidan kamu yarar1 dogrultusunda proje gelistirilerek ekonomiye kazandirilmasini talep edilmistir. Bu
talep dogrultusunda s6z konusu plan 07.07.2020 tarihinde giincellenmis olup, planlama alam “Tercihli

Kullanim Alant” olarak belirlenmistir.

Ancak alanin 05.04.2024 tarihinde Rezerv Yapi Alani olarak ilan edilmesi iizerine alanda ortaya ¢ikan
kamu yatirim kararlarmin degismesi sonucunda, planlama alaninin da iginde bulundugu bélgenin
kentsel gelisim ve niifus dinamikleri, konum 6zellikleri, gevre yapilanmalar, yerel sartlar ve ihtiya¢lar
da g6z oOniinde bulundurularak, ilanm1 yapilan Rezerv Yapi Alam karari uyarinca dengeli, saglikli ve
stirdtirtilebilir bir kentsel mekan tiretmek ve kamu yatirimlarina olanak saglamak amaciyla, degisen
verilere bagli olarak, Tercihli Kullanim Alani kararma yonelik verilen yiiriitmenin durdurulmasi Karari
ve bu kararm gerekgeleri de goz oniinde bulundurularak, kismen “Kentsel Gelisme Alan1” ve kismen
“Bolge Parki/Biiyiik Kentsel Yesil Alan” olarak planlanmasina iliskin 1/100.000 Olcekli Cevre
Diizeni Plan1 Degisikligi 16.10.2024 tarih ve 10701515 say1 ile onaylanmustir.

Planlama alaninin bulundugu bélgede 10.04.2017 tarihinde 05353 sayili Izmir Biiyiiksehir Belediye
Meclis karar ile 1/25.000 Olgekli izmir Bati Bélgesi Nazim Imar Plani onaylanmistir. Bu planda plan
teklifine konu alan “Park ve Yesil Alan, Rekreasyon Alani” olarak belirlenmistir. Ancak sz konusu
planin dogal sit ve korunan alanlara plan karari getiren kisimlari, Izmir 3. Idare Mahkemesinin
26.04.2019 tarih ve 2019/656 sayili karar ile iptal edilmistir. Sonug olarak, plan degisikligi teklif edilen

alanin 1/25.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plani bulunmamaktadir.

Alt 6lgekli planlarm planlama siirecine bakildiginda ise 1/5000 Ol¢ekli Koruma Amacli Nazim Imar
Plam ve 1/1000 Olgekli Koruma Amagh Uygulama Imar Plam 07.03.2022 tarihli ve 3123141 sayili
Olurlart ile Cumhurbaskanligi Teskilati Hakkinda I sayili Cumhurbaskanligi Karanamesinin 109.

maddesi uyarinca Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig tarafindan onaylanmustir. Ancak bu

. %/Cﬁ
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planlara iliskin yiirtitmenin durdurulmasi ve iptali istemiyle dava agilmis olup 2577 sayili Kanun’un 27.
Maddesi uyarinca teminat alinmaksizin yiirlitmenin durdurulmasina, kararin tebligini izleyen giinden
itibaren 7 giin icinde Izmir Bélge Mahkemesi nezdinde itiraz yolu agik olmak tizere, 24.01.2024
tarihinde oybirligi ile karar verilmis olup 27.03.2024 tarihinde Koruma Amacli imar Planlarmm iptal

edilmesine hitkmedilmistir.

Sonraki siirecte Cevre Sehircilik ve Iklim Degisiklizi Bakanhig: tarafindan 16/10/2024 tarih ve
10701515 say1 ile onaylanan Izmir ili, Cesme Il¢esi, Dalyan ve Sakarya Mahalleleri, Ayayorgi Mevkiine
iliskin 1/5000 Olgekli Koruma Amacli Nazim Imar Plam Degisikligi ve 1/1000 Olcekli Koruma Amacli
Uygulama Imar Plam Degisikligi; {zmir 5.idare Mahkemesi tarafindan 2024/1786 esas no ve 2026/74
karar no ile 14/01/2026 tarihinde iptaline karar verilmistir.

Bu kapsamda planlama alamna iliskin yiiriirlitkte olan Cevre Diizeni Plani, Nazim Imar Plani ve

Uygulama Imar Plan1 bulunmamaktadir.

2.2. PLANLAMA ALANINA AiT MAHKEME KARARLARI

1- 2021/461 Esas Numarah T.C. Damstay Altinc1 Daire Baskanhgi
Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanligi’nca agilan davada Cevre ve Sehircilik Bakanligica 07/07/2020
tarihinde onaylanan Izmir-Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plam
Degisikliginin iptali istenmektedir.
Bahse konu mahkeme karar1 sonucunda;
a. 2577 sayili Kanun’un 27. Maddesinde 6ngoériilen sartlar ger¢eklesmis oldugundan dava konusu
plan kararlarindan biri olan;
- Cesme llgesi, Dalyan ve Sakarya Mahallelerinde Ayayorgi Koyunun gerisinde kalan tercihli

kullanim alanmi kararmin yiiriitiilmesinin durdurulmasina,

19/01/2023 tarihinde oy birligi ile karar verilmistir.

2- 2019/656 Esas Numarah izmir 3. idare Mahkemesi

Izmir Biiyiiksehir Belediyesi Meclisinin 10.04.2017 tarih ve 05.353 sayili Karar1 ile uygun bulunarak
onadig1 Izmir Bat1 Bélgesi 1/25000 6lgekli Nazim Imar Planinin dogal sit ve korunan alanlara plan karar1
getiren kisimlar1 ile 7.11.1.7 nolu plan hiikkmii Izmir 3. Idare Mahkemesinin 26/04/2019 tarih 2019/656

sayili karartyla iptal edilmistir.

3- 2022/2209 Esas Numarah izmir 4. idare Mahkemesi

Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Makamimn 07.03.2022 tarihli ve 3123141 sayili
Olurlar1 ile Cumhurbaskanligi Teskilati Hakkinda I sayili Cumhurbagkanligi Karanamesinin 109.
maddesi uyarinca onaylanan, Izmir Ili, Cesme Ilgesi, Dalyan ve Sakarya Mahalleleri, Ayayorgi

Mevkiine iliskin 1/5000 Olgekli Koruma Amaclhh Nazim Imar Plami Degisikligi ve 1/1000 Olgekli
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Izmir 1li, Cesme Ilgesi, Dalyan ve Sakarya Mahalleleri, Ayayorgi Mevkii Rezerv Yapi Alamna Iliskin 1/5000 Olgekli Koruma
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Koruma Amagli Uygulama Imar Plani Degisikliginin yiiriitmesinin durdurulmas: ve iptali istemiyle

Izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca dava acilmistir.

Bahse konu mahkeme karari sonucunda; 2577 sayili Kanun’un 27. Maddesi uyarinca teminat
almmaksizin yiiriitmenin durdurulmasina, kararm tebligini izleyen giinden itibaren 7 giin icinde Izmir
Bolge Mahkemesi nezdinde itiraz yolu acik olmak iizere, 24.01.2024 tarihinde oybirligi ile karar

verilmis olup 27.03.2024 tarihinde Koruma Amagli Imar Planlarmin iptal edilmesine hiikmedilmistir.
4- 2021/1511 Esas Numarah Izmir 4. idare Mahkemesi

Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligt Makammim 07.03.2022 tarihli ve 3123141 sayili
Olurlar1 ile Cumhurbagkanligi Teskilati Hakkinda I sayili Cumhurbaskanligi Karanamesinin 109.
maddesi uyarinca onaylanan, izmir ili, Cesme Ilgesi, Dalyan ve Sakarya Mahalleleri, Ayayorgi
Mevkiine iliskin 1/5000 Olgekli Koruma Amacgli Nazim Imar Plam Degisikligi ve 1/1000 Olcekli
Koruma Amagli Uygulama Imar Plan1 Degisikliginin yiiriitmesinin durdurulmas: ve iptali istemiyle

[zmir Sehir Plancilar1 Odasi tarafindan dava agilmistir.

Bahse konu mahkeme karari sonucunda; 2022/2209 sayili davada verilen iptal karari nedeniyle

18.04.2024 tarihinde davada karar verilmesine yer olmadigina hiikkmedilmistir.

Mahkeme kararlari sonucunda; 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plamna iliskin 2021/461 Esas
Numarall T.C. Danistay Altinct Daire Baskanlg tarafindan yiiriitme durdurma ve 1/5000 — 1/1000
Ol¢ekli Imar Planlarina iliskin 2022/2209 Esas Numarali Izmir 4. Idare Mahkemesi tarafindan iptal

karart verilmigtir.
5- 2024/1786 Esas Numarah izmir 5.idare Mahkemesi

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligmin 16/10/2024 tarih ve 10701515 sayili Oluru ile
onaylanan 1/5000 6lgekli Koruma Amagcli Nazim Imar Plam Degisikligi, 1/1000 &lgekli Koruma Amach
Uygulama Imar Plam1 Degisikligi ve 07/07/2020 tarihinde onaylanan izmir-Manisa Planlama Bolgesi
1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam Degisikliginin iptali istemiyle Cesme Belediye Baskanliginca

dava agilmustir.

Bahse konu mahkeme karar1 sonucunda; 16/10/2024 tarih ve 10701515 sayili Oluru ile onaylanan
1/5000 olgekli Koruma Amagli Nazim Imar Plam Degisikligi ve 1/1000 dlcekli Koruma Amach

Uygulama Imar Plam Degisikligi iptaline karar verilmistir.
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2.3. UST OLCEKLIi PLANLAR

2.3.1. izmir — Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plam

05.04.2024 tarihinde Rezerv Yapi Alani olarak ilan edilmesi iizerine alanda ortaya ¢ikan kamu yatirim
kararlarmin dégismesi sonucunda, planlama alaninin da i¢inde bulundugu bélgenin kentsel gelisim ve
niifus dinamikleri, konum ozellikleri, ¢evre yapllamﬁalar, yerel sartlar ve ihtiyaclar da gz 6niinde
bulundurularak, ilan1 yapilan Rezerv Yapi Alani karar1 uyarinca dengeli, saglikli ve siirdiiriilebilir bir
kentsel mekan tiretmek ve kamu yatirimlarina olanak saglamak amaciyla, degisen verilere bagl olarak,
Tercihli Kullamim Alani kararmma yonelik verilen yiiriitmenin durdurulmasi karari ve bu kararin
gerekceleri de goz Oniinde bulundurularak, kismen “Kentsel Gelisme Alam” ve kismen “Bolge
Parky/Biiyiik Kentsel Yesil Alan” olarak planlanmasina iliskin 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1
Degisikligi 16.10.2024 tarih ve 10701515 sayi ile onaylanmistir.
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Sekil 6: Izmir — Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plant Durumu




Tzmir Ili, Cesme Iigesi, Dalyan ve Sakarya Mahalleleri, Ayayorgi Mevkii Rezerv Yap: Alanina Iliskin 1/5000 Ol¢ekli Koruma

Amagh Nazim Imar Plam Plan Arastirma ve Aciklama Raporu

2.3.2. izmir Bat1 Bolgesi 1/25.000 Ol¢ekli Nazim imar Plam
Planlama alani, [zmir Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 10.04.2017 tarih ve 05.353 sayil karar1 ile uygun

bulunarak onaylanan izmir Bati Bolgesi 1/25.000 Olcekli Nazim Imar Plani sinirt icerisinde yer

almaktadir. Bu planda planlama alani “Park ve Yesil Alan, Rekreasyon Alan” olarak belirlenmistir.

Ancak s6z konusu plamn dogal sit ve korunan alanlara plan karar1 getiren kisimlari, Izmir 3. Idare

Mahkemesinin 26.04.2019 tarih ve 2019/656 sayili karar ile iptal edilmistir.
Sonug olarak, plan degisikligi teklif edilen alanin 1/25.000 lgekli Nazim Imar Plani bulunmamaktadir.

2.4. ALT OLCEKLI PLANLAR

Planlama alam: Cevre Sehircilik ve Iklim Degisiklizi Bakanligi Makammnm 16.10.2024 tarih ve
10701515 sayili olurlari ile onaylanan, {zmir ili, Cesme flgesi, Dalyan ve Sakarya Mahalleleri, Ayayorgi
Mevkiine iligkin 1/5000 Olgekli Koruma Amagh Nazim Imar Plan1 Degisikligi ve 1/1000 Olgekli

Koruma Amagl Uygulama Imar Plan1 Degisikligi smirlar icerisinde kalmaktadur.

16/10/2024 tarih ve 10701515 sayili Oluru ile onaylanan 1/5000 &lgekli Koruma Amacli Nazim Imar
Plam Degisikligi, 1/1000 6lgekli Koruma Amagli Uygulama Imar Plam Degisikligi Izmir 5.idare
Mahkemesi tarafindan 2024/1786 esas ve 2026/74 karar no ile iptal edilmistir.
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Tzmir Ili, Cesme Ilgesi, Dalyan ve Sakarya Mahalleleri, Ayayorgi Mevkii Rezerv Yapi Alanna Iliskin 1/5000 Olgekli Koruma

Amagl Nazim Imar Plam Plan Arastirma ve Agiklama Raporu
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Sekil 7: 07.03.2022 tarih ve 3123141 sayili Olur Ile Onaylanan ve 2022/2209 Esas Karart Ile Iptal Edilen Uygulama Imar
Plan
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Tzmir 1li, Cesme ligesi, Dalyan ve Sakarya Mahalleleri, Ayayorgi Mevkii Rezerv Yapt Alanina Iliskin 1/5000 Olgekli Koruma

Amagh Nazim Imar Plam Plan Arastirma ve Aciklama Raporu

3. BOLUM: ARASTIRMA VE ANALIZ CALISMALARI
'3.1. FIZIKSEL YAPI

3.1.1. Jeomorfolojik Durum

Plan degisikligi teklif edilen alamﬁ bulundugu bolge az-orta engebeli olup denizden maksimum
yiiksekligi 70 metre, minimum yiiksekligi ise 14 metredir. Alanin en yiiksek yeri Kiziltoprak Tepe’dir.
Alanda yiikseklik dogu-bat1 yoniinde Kiziltoprak Tepe ve sirta dogru artmakta, yine dogu-bati yoniinden
azalmaktadr.

A\ — PLANSINIRI

L= Egim Gizgileri (1m)
- £ —

Sekil 8: Planlama Alam Jeomorfoloji Analizi
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Tzmir Ili, Cesme Iigesi, Dalyan ve Sakarya Mahalleleri, Ayayorgi Mevkii Rezerv Yapi Alanna Iligkin 1/5000 Olgekli Koruma
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3.1.2. Depremsellik

Depremler yerlesim alanlarinda can ve mal kaybma yol agan en énemli dogal felakeﬂerden biridir.
Tiirkiye sahip oldugu tektonik, ydpisi itibariyle depremlerin en sik tekrarlandify iilkeler grubuna
girmektedir. Anadolu, tarih boyunca farkli ¢lgeklerde depremlere sahne olmus ve jeolojik ag;,ldan, son
jeolojik devirlerde diri olan faylarin bulundugu alanlar, bu depremlerin baslica odak noktalarmi
olusturmaktadir. Bu faylar arasmmda Kuzey Anadolu Fay1 (KAF), Giineydogu Anadolu Fay1 (GAF),
Menderes ve Gediz graben alanlar1 ve Isparta yoresini de etkileyen dogrultu atimli Burdur Fayi, baslica

Onemli faylar arasinda yer almaktadir.

[zmir ili depremsellik haritasma gére hem il biitiinii hem de planlama alanin bulundugu bslge 1. Derece

Deprem Bolgesi’nde kalmaktadir.
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Lzmir Ili, Cesme Ilgesi, Dalyan ve Sakarya Mahalleleri, Ayayorgi Mevkii Rezerv Yapr Alanna Iliskin 1/5000 Olgekli Koruma
Amagl Nazvm Imar Plam Plan Arastirma ve A¢iklama Raporu

3.1.3. Egim Analizi

Planlama alaninda egim durumu incelendiginde en yiiksek egimin alamin dogusunda %20-30 araliginda
oldugu goriilmektedir. Alan genelinde egim degerleri cogunlukla %10-20 arasinda degismekte, kuzeyde
ve glineyde ise %0-10 aras1 egim goriillmektedir. '
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Sekil 10: Planlama Alam Egim Analizi
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3.1.4. Es Yiikselti Analizi
Planlama alam yiikselti degerleri incelendiginde alandaki degerler 14-70 metre araliginda degisim
gostermektedir. Alanin dogusunda bulunan Ayayorgi Koyu’na dogru yiikselti azalmaktadir. Planlama

alam1 sinirlar1 dahilinde ve yakin gevresinde yapilan es yiikselti analizi Sekil 15°te yér almaktadir.
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Sekil 11: Planlama Alam Esyiikselti Analizi
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Izmir Ili, Cesme ligesi, Dalyan ve Sakarya Mahalleleri, Ayayorgi Mevkii Rezerv Yapr Alamna Iliskin 1/5000 Olgekli Koruma
Amagl Nazim Imar Plam Plan Aragtirma ve Agiklama Raporu

3.1.5. Baki Analizi

Baki analizinin temel amaci, secilen alan kapsaminda yerlesim olusturulan veya olusturulmasi
hedeflenen yapilasma ve yerlesim birimlerinin giines 151gindan maksimum seviyede yaralanmasini
- saglamak amaciyla secilmesi gereken yerlesim konumlar1 hakkinda analiste fikir saglamaktir. Planlama
alaninda alanin dogusunda hakim yo6niin ¢ogunlukla dogu giineydogu, batisinda bati, kuzeybati ve

giineybat1 yoniiniin hakim oldugu goriilmektedir.
(& =
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Izmir Ili, Cesme Iigesi, Dalyan ve Sakarya Mahalleleri, Ayayorgi Mevkii Rezerv Yapi Alamina Iliskin 1/5000 Olgekli Koruma

Amagh Nazim Imar Plam Plan Arastirma ve Agiklama Raporu

3.1.6. iklim Yapisi

Planlama alanma en yakin meteoroloji istasyonlar1 Cesme Meteoroloji Istasyonu'dur. Diinya
Meteoroloji Orgiitii standartlarinda 6l¢iim yapan bu istasyonun 1975-2020 yili arasmdaki verileri
kullanilarak alanin iklimsel 6zellikleri ortaya konmustur. Cesme Meteofoloji Istasyonu 38° 30" enlemi
ve 26° 37" boylamu iizerinde yer almaktadir. Istasyonun yiiksekligi 5 m’dir. Cesme Meteoroloji

Istasyonu sinoptik olup klimatolojik amagl gézlemlerin tiimii yapilmaktadir.

Tablo 1: Cesme Yerlesimi Yillik Ortalama Iklim Tablosu (Kaynak: climate-data.org)

Ocak | Subat | Mart
Ort. Sicaklik (°C) | 10.9 1173 113311

Haziran | Temmuz | Agustos

Eyliil | Ekim | Kasim | Arahk

1218

Min. Sicaklik (°C) | 8.9 992 10.7
Maks. Sicaklik 12.5 13.1
O
Yagis/ Yagis (mm)
Nem (%)

Yagmurlu giinler 9 8
(g)

Gtinesli saatler (s) 6.4 2 7.6 6.4

Planlama alanmin yer aldigi Cesme ilgesinde, Izmir Iline benzer olarak sicak ve iliman iklim
goriilmektedir. Kis aylarinda yaz aylarindan ¢ok daha fazla yagis diismektedir. Cesme'de ortalama
sicaklik 17,8 °C’dir. Yillik ortalama yagis miktari ise 592,4 mm’dir. Y1l geneline bakildiginda maks.
sicaklik degerinin en yiiksek oldugu ayin 30.1° C ile agustos oldugu goriilmektedir.. Ortalama 137 mm

yagis miktariyla en fazla yagis ise aralik ayinda goriilmektedir.

3.1.7. Toprak Kabiliyeti

Plan teklif edilen alanda Kirmizi Kahverengi Akdeniz Topraklar1 (E) hakimdir (1/25.000 Olcekli Ulusal
Toprak Veritabani). Bu topraklar, esas itibartyla Kirmizi Akdeniz ve Kahverengi Akdeniz topraklarinin
karisik halidir. Bu topraklarmn dogal bitki 6rtiisti ot, maki ve cesitli orman agaglaridir. Alanda yayilis
gosteren Kirmizi Kahverengi Akdeniz Topraklari, Arazi Kullanim Kabiliyeti (AKK) Siniflari

bakimindan VII. smif arazi 6zelligi gostermektedir.
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Sekil 13: Planlama Alam ve Cevresi Toprak Kabiliyeti Analizi

3.1.8. Yerlesime Uygunluk Degerlendirilmesi

07.04.2021 tarihinde T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanliginca onaylanan “Izmir ili
Cesme Ilgesi Dalyan ve Sakarya Mahallesi, Ayayorgi Mevkiinde Kalan Alanin Imar Planma Esas
Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu”nda planlama alam1 “Uygun Alanlar-2 (UA-2) Kaya Ortamlar” ve

“Onlemli Alanlar-2.1 (OA-2.1) Onlem Alnabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar” olarak
degerlendirilmistir.

Uygun Alanlar-2 (UA-2) Kaya Ortamlar

Inceleme alani jeolojisini Giivercinlik Formasyonu’na ait dolomitik kiregtaglarmm olusturdugu ve
topografik egimin %0-10 araliginda oldugu alanlar jeoteknik agidan oturma, sisme vb. miihendislik
sorunlarinin olmadig1 ve dogal afet tehlikesi yoniinden heyelan, kaya diismesi, lokal kayma vb. risklerin
gozlenmedigi alanlar yerlesime uygunluk acisindan degerlendirilmis ve Uygun Alanlar-2 olarak

tanimlanmustir. Bu alanlarda;

e Yap: temelleri, alanda yer yer gozlenen dolgu ve ayrisma zonu iizerinde Kkesinlikle
oturtulmamaly; kaya birimlerin ayrismamis, saglam kesimlerine oturtulmalidir.
e Yizey ve atik sularin yapr temellerine ulagmasii engelleyecek drenaj sistemleri

wh fh—< A

uygulanmalidir.
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e Parsel bazli zemin etiitlerinde temel tipi, temel derinligi ve temellerin oturacagi seviyelerin
mithendislik parametreleri ayrintili olarak irdelenmeli ve gerek goriilmesi halinde dogacak
problemlere gore alinmasi gerekli 6nlemler belirlenmelidir.

° Insaét asamasinda olusacak kaz1 sevleri uiygun istinat yapilari ile desteklenmelidir.

Onlemli Alanlar-2.1 (OA-2.1) Onlem Ahnabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar

Inceleme alani jeolojisini Giivercinlik Formasyonu’na ait dolomitik kirectaslarmin olusturdugu ve
topografik egimin %10-30 araliginda oldugu alanlar Onlemli Alanlar-2.1 (OA-2.1) olarak
tanimlanmistir. Bu alanlarda kaya birimlerinin kirikli ve ¢atlakli, diisiik dayanimli ve kotii-cok kotii
kaliteli yapiya sahip olmasi nedeniyle bu alanlarda yapilacak derin ve konrolsiiz kazilardan stabilite
problemleri olusabilecektir. Bu alanlarda beklenen stabilite sorunlarinin miihendislik 6nlenleriyle

coziilebilecegi kanaatine varilmistir. Bu alanlarda;

e Mevcut ve ingaa asamasinda olusacak sevler uygun projelendirilmis istinat yapilari ile
desteklenmelidir. Ayrica mevcut stabil yapiyr bozucu her tiirli kontrolsiiz kazidan
kaginilmalidir.

e Zemin ve temel etiit calismalarinda, yapilacak kazilar, planlanacak yapi yiikleri ve etkileyecek
dis yiikler de hesap edilerek yamag boyunca stabilite analizleri yapilmal, stabiliteyi saglayacak
mithendislik 6nlemleri belirlenerek ugulanmalidir.

e Bu alanlarda kazik ve istinat benzeri onlem alinmadan parsel smirlarinda yiiksek sevler
olusturulmasidan kacinilmali, kaz1 sevleri uzun siire agikta birakilmamali, projelendirilmis
istinat yapilarryla desteklenmelidir.

e Yiizey, sizint1 ve deniz sularmin temeli etkilemesine karsi drenaj sistemleri uygulanmalidir.

e Yol, altyapt ve komsu parsel giivenligi saglanmadan kazi islemi yapilmasina miisaade
edilmemelidir.

e Yapi temelleri, alanda yer yer gozlenen dolgu {izerine kesinlikle oturtulmamali; kaya birimlerin
ayrismamis saglam kesimlerine oturtulmali ya da yapr yiikleri kayalarin saglam, stabilite sorunu
beklenmeyen kesimlerine tasittirilmalidir. Temellerin ayni birimler iizerine oturtturulmasina
Ozen gosterilmelidir.

e Temel zemin etiitlerinde temel tipi ve temel derinligi zemin ve temellerin oturacag: seviyelerin
mithendislik parametreleri (sisme, oturma, tagima giicii vs.) ve tiim yamag boyunca stabilite
analizleri ayrintili olarak irdelenmeli ve dogacak problemlere yonelik gerekli onlemler
belirlenmelidir.

e Yapilasma Oncesi egimin yiiksek oldugu yerlerde egimin diisiiriilmesine yonelik onlemler

f fpt

belirlenmeli ve uygulanmalidir.
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e Bu alanlarda yapilacak her tiirlii yap: icin “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindan

Yonetmelik” ve “Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi” esaslarma titizlikle uyulmalidir.
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3.2. NUFUS VE DEMOGRAFIK YAPI

. 3.2.1. Niifus Yapis1

Planlama aianmin icerisinde bulundﬁgu Cesme iigesinin idari sinirlari igerisinde yer aldigi izmir ili Ege
Bolgesinde yer almaktadir. Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 yili Adrese
Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore iilke, il ve ilge niifusunu yillara gore degisimi
incelenmistir. 2024 yil itibari ile Izmir ilinin niifusu 4.479.525 kisidir. Izmir ilinin niifus Tiirkiye’deki
illerin niifus biyiikliigii agisindan Istanbul ve Ankara’dan sonra 3. Sirada yer almakta olup Tiirkiye
niifusunun %5,25’ini olusturmaktadir. Izmir ilinde yer alan Cesme ilgesinin niifusu 50.028 kisi ile il
sinirlari igerisinde yer alan 30 ilge i¢inden niifus biiyiikliigii acisindan 21. Sirada yer almaktadir. Ulke,
il ve ilce niifuslarmm 2010-2023 yillar1 arasindaki niifus degisimi incelendiginde; Izmir ili ve Cesme

ilgesi niifusunun diizenli olarak arttigi gériilmektedir.

Izmir 1li, Cesme ilgesi mahalleleri incelendiginde niifusun en yogun oldugu mahalle 10.085 kisilik niifus
ile Alacat1 Mahallesi, niifusun az yogun oldugu mahalle ise 26 kisilik niifus ile Karakéy Mahallesidir.
Planlama alanin yer aldigi Dalyan Mabhallesi 2.150 kisi, Sakarya Mahallesi ise 941 kisilik niifusa
sahiptir.

3.2.2. Niifus Yogunlugu

TUIK 2023 verilerine gore Tiirkiye’nin niifus yogunlugu km? basma 111 kisidir. Izmir ilinin niifus
yogunlugu ise km? basma 373 kisi, Cesme ilgesinin niifus yogunlugu ise km? basina 177 kisi olarak

karsimiza ¢ikmaktadir. Izmir ili ve cesme ilgesinin niifus yogunlugu iilke ortalamasmin {izerindedir.

3.2.3. Hane Halk Biiyiikliigii

Cesme ilgesi 2,57 olan hane halki biiyiikliigii ile hem Izmir ilinin (2,61) hem de Tiirkiye geneli (3,34)

hane halki ortalamasinin altinda kalmaktadir.

3.2.4. Cinsiyet — Yas Dagilm

2023 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore Izmir’de yasayan niifusun %49,58’ini
erkek (2.221.180), %50,42’sini (2.258.345) kadin niifus olusturmaktadir. Cesme ilgesinin niifusunun
cinsiyete gére dagilimi incelendiginde yine benzer durum goriilmektedir. lge niifusunun %50,66’s1

(25.345) erkek, %49,34°11 (24.683) kadin niifustan olusmaktadir.

Cesme ilgesi 2023 yili yasa gore niifus dagilimi incelendiginde ise; 65 yas istii niifusun 8226 Kkisi
oldugu, 0-4 yas aralig1 2067 kisi, 5-9 yas aralig1 2712 kisi, 10-14 yas aralig1 2577 kisi, 15-19 yas araligi

2 %f/f
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2520 kisi, 20-24 yas aralig1 2664 kisi, 25-29 yas aralig1 3407, 30-34 yas aralig1 3666 kisi, 35-39 yas
aralig1 3678 kisi, 40-44 yas aralig1 4091 kisi, 45-49 yas araligi 3784 kisi, 50-54 yas aralig1 3663 kisi,
55-59 yas aralig1 3568 kisi, 60-64 yas araligi 3405 kisidir.

Yasa Gruplarma Gé&re Niifus Dagili

0-4  5-9 10-1415-1920-2425-2930-3435-3940-4445-4950-5455-5960-6465-6970-7475-7980-8485-89 90+
Grafik 1: Cesme ligesi Yas Gruplarina Gore Niifus Dagilimu Grafigi

3.3. TEKNIK ALTYAPI

3.3.1. Ulasim

Planlama alamna Izmir-Cesme otoyolu ayrmindan sonra Dalyan girisi iizerinden ulasim
saglanabilmektedir. Planlama alami yakin ¢evresindeki ulasim baglantilar1 Sekil 21°de gdsterilmistir.
Alanin giineyinden Dalyan girisi {izerinden devam eden yol alandaki ana baglant1 yollarindandir. Bu

yoldan dagilan diger ara yollar alandaki ulagimi saglamaktadir.
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PLAN SINIRI
1. Kademe Yollar
2. Kademe Yollar

- 3. Kademe Yollar

Sekil 16: Planlama Alam ve Yakin Cevresi Yol Kademelenmesi

3.3.2. Kentsel Teknik Altyap:

Planlama alaninda Kiziltoprak Tepe’de bir adet su deposu bulunmakta olup bunun disinda herhangi bir
teknik altyapi tesisi bulunmamaktadir. Ayrica alandan iki adet elektrik hatti gegmekte olup, planlama

alanindan herhangi bir enerji nakil hatt1 gegmemektedir.
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3.4. ARAZI KULLANIMI

Planlama alaninin yer aldigi Cesme il¢esinin makro formunun olusumunda bazi yapay ve dogal esikler
etkili olmustur. Bu etkenler arasinda yerlesmenin genel konumu, topografik yapisi, orman alanlart
dagilimi ve kiyr formu Onemli etkenler arasinda yer almaktadir. Cesme ilgesinin, %0,62sini su
ylzeyleri, %0,36’s11 mera alanlari, %10’unu koy yerlesik aianIarl, %16,64 unti kentsei yerlesim
alanlari, %27,50’sini orman alanlari, %0,19’unu orman+ yerlesim alanlari, %54,59’unu 5403 sayili

kanun uygulama alanlar1 olusturmaktadir.

Planlama alaninin kuzey kesiminde turizm tesis alanlar1 ve fundalik makilik alanlar, tarim alanlari
bulunmaktadir. Planlama alanmin batisinda bulunan Ayayorgi Koyu’nda ise cesitli plaj isletmeleri
bulunmaktadir. Alanin glineyinde yerlesik alanlar bulunmakta sahil kesimi boyunca turizm tesis alanlari

devam etmekte, genel olarak makilik fundalik ve tarim alanlar1 genel arazi kullanimi olusturmaktadir.

Planlama alani arazi kullanim durumuna bakildiginda ise alanda Fundalik-Makilik Alan kullaniminin
yer aldig1 goriilmektedir.
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Sekil 18: Planlama Alam Yakin Cevresi Arazi Kullammm Analizi
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3.5. SEKTOREL YAPI

Planlama alanimin i¢inde bulundugu Cesme ilgesi ekonomisi turizme dayanmaktadir. Ikincil gecim
kaynagi ise tarim ve hayvanciliktir. Cesme, Izmir'in en onemli turistik tatil beldesidir. Bolgede
ekonomik faaliyetler bu nedenle turizme dayalidir. Bolge yaz aylarinda oldukga fazla turist cekmektedir.
Bunun sebebi de Cesme'nin dogal giizellikleridir. Bolgede yaz aylarinda faaliyette olan turistik tesisler
ile onemli bir istihdam saglanmaktadir. Yarimadanin tiim kiyilari, kumsallari, termal kaynaklari, temiz
ve farkli kiyilarda alternatif sicakliklara sahip denizi, farkli riizgarlara kapali koylar: turizm agisindan
6nemli bir olanaklar saglamaktadir. Cesme'de turizmden sonra gelen ge¢im kaynagi tarim olup ilgede

sanayi yatirimi yoktur.

3.5.1. Yatirnmlar

Planlanan yatirimlar, planlama alaninin bulundugu bolgede Cesme Ilcesi genelinde incelenmistir. Kiiltiir

ve Turizm Bakanlig1 tarafindan ¢alismalar yiiriitiilen Cesme-Karaburun Yarimadasi Izmir Cesme

Kiltir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi (CKTKGB) alaninda “Cesme’de Turizmi 12 Aya

Cikarmak” hedefi ile, iist diizey gelir grubu kullanimina yonelik olarak planlanan ve kamuoyu ile

paylasilan bilgi ve gorsellerde yer alan “proje amag ve hedefleri” ile “planlanan yatirimlar” asagida

aktarilmustir:

e Distik Yogunlukta Yatay Mimari Uygulanacaktir. (Zemin+2 Kat)

e Dogaya Saygili, Sifir Atik ve Geri Déniisiim Politikalar1 Cergevesinde Isleyen Bir Sistem Kurgusu
ile Stirdiirtilebilir ve Doga Dostu Bir Turizm Saglanacaktir.

o Bolgede Kullanilacak Malzemelerin, Boélge Dokusuna Uygun Olarak Secilmis Dogal
Malzemelerden Olusmasi Hedeflenmektedir.

e Lisan Bilen En Az 100.000, Yetismis Nitelikli Istihdam Imkam Yaratilacaktir.

e Esnaf ve Zanaatkarlarm Faydalanacagi Ticari Alanlari Olusturulmasi (Siibvanseli) Saglanacaktir

e Bolgede 12 Ay Turizm Yapilacag: icin Hava Trafigine Dolayisi ile Izmir Havalimanina ve Yakin
Cevredeki Aydin, Kusadasi, Pamucak, Didim ve I¢ Ege’ye Destek Olacaktir.

e Detayli Proje Olusturulmaya Baslanmadan Once Basta Cesme Belediyesi Olmak Uzere
Turizmcilerin ve STK larin Gortisleri Alinacaktir.

e Elde Edilecek Tahsis Gelirleri Oncelikli Olarak Proje Alanmin Altyap: ve Kamu Yararma Yénelik
Ihtiyaglar1 Igin Kullanilacak Olup Ayrica; Izmir, Agora ve Kemeralt1 Bolgelerinde Yiiriitiilen
Calismalar Basta Olmak Uzere Izmir Cevresindeki Oren Yerleri, Antik Kentler ve Kazi

Alanlarindaki Calismalarda da Destek Verilmesi Saglanacaktir.
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3.6. OZEL KANUNLARA TABi ALANLAR

[zmir 1T Numarali Tabiat Varliklarm Koruma Bolge Komisyonunun 11.01.2018 tarih ve 316 sayili
. karart ile Izmir Ili 37. Grup (Cesme [lgesi, Dalyan Mahallesi) Dogal Sit Alanlari, "Dogal Sit-Nitelikli
Dogal Koruma Alant" ve “Dogal Sit-Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alan1” olarak tescil

edilmistir.

Planlama alani; izmir IT Numarah Tabiat Varliklarim Koruma Bolge Komisyonunun 11.01.2018 tarih
ve 316 sayili karari, Bakanltk Makaminin 12.06.2018 tarihli ve 106071 sayili OLUR u ile “Dogal Sit-

Sturdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani” olarak tescil edilmistir.

LEJANT

== PLANSINIRI

£% sOrdariiebilir Koruma ve Kontroil Kullanim Alani
[0 Arkeolojik Sit Alant

7] Nitelikii Dogal Koruma Alani

[] I Derece Dogal Sit Alani

€72 2. Derece Dogal it Alan:

[ 3. Derece Dogal Sit Alani

I Dogal ve Arkeolojik Sit Alani

Sekil 19: Planlama Alam ve Yakin Cevresi Koruma Alanlar: Analizi
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3.7. MULKIYET DURUMU

Halihazir durumda olan planlama alammnin biiyiik bir kismi yapilasmamis dogal arazi vasfindadur.
Alaninda giineydogusunda bir adet ticari isletme bulunmaktadir. Planlama alani i¢erisinde kalan tiim
miilkiyetler imar uygulamasi gormiistiir. Planlama alam sinirlar1 dahilinde yer alan parseller ve bunlarin

biiytikliikleri Tablo 2’de g6sterilmistir.

Alanda yer alan tasinmaz alanlarindan yaklasik %11’ kamu miilkiyetinde, yaklasik %35°i 6zel

miilkiyette ve kalan %54°ii ise Iller Bankas1 miilkiyetindedir.

Tablo 2: Planlama Alan Ada/Parsel ve Alan Bilgileri

MAHALLE ADA PARSEL ALAN(m?) MULKIYET
8918 1 2.686,71 MALIYE HAZINES]
8919 1 4.753,03 OZEL
DALYAN 8920 1 8.718,92 OZEL
8920 2 6.438,40 ILLER BANKASI A.S.
8921 1 23.534,88 ILLER BANKASI A.S.
8922 1 3.000,00 OZEL
8922 2 17.111,59 ILLER BANKASI A.S.
8922 3 5.053,83 OZEL
8923 1 20.224,12 OZEL
8923 2 3.252,88 OZEL
8923 3 3.252,31 OZEL
8924 1 3.250,73 CESME BELEDIYESI
8924 2 24.175,64 ILLER BANKASI A.S.
8925 1 2.082,75 MALIYE HAZINES]
8926 1 2.334,08 MALIYE HAZINES]
8927 1 3.255,15 MALIYE HAZINESI
SAKARYA 8928 1 4.063,95 MALIYE HAZINESI
8929 1 7.081,88 MALIYE HAZINESI
8930 1 20.685,46 ILLER BANKASI A.S.
8931 1 6.505,77 OZEL
8931 2 9.472,82 ILLER BANKASI A.S.
8931 3 3.000,00 ILLER B‘AE)-I\;E‘ESI A&
8932 1 13.677,68 OZEL
8932 2 6.452,55 ILLER BANKASI A.S.
8933 1 4.917,40 OZEL
8933 2 3.000,00 ILLER BAO-I\QE‘ESI AS. &
8934 1 14.125,14 ILLER BANKASI A.S.
TOPLAM 226.107,67
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Sekil 20: Planlama Alam Dahilindeki Parsellerin Miilkiyet Dokusu
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4. BOLUM: KURUM GORUSLERI
1/5000 Olgekli Koruma Amagli Nazim Imar Plamna iliskin yiiriirliikteki 3194 sayili imar Kanunu ile

Mekénsal Planlar Yapim Yo6netmeligi’nin ilgili maddeleri uyarmnca gerekli gériilen resmi kurum ve

kuruluslarm goriisleri sorulmus olup ahnan goriisler rapor eki sayisal ortamda sunulmaktadir.

5.BOLUM: SENTEZ

Planlama ¢alismas1 kapsaminda, arastirma sonuglarmnin bir arada gosterildigi bir "Sentez" paftasi
hazirlanmis, yapilan sentez calismasinda, onceki béliimlerde yer alan analiz ¢alismalar1 girdi olarak
kullanilarak alana iliskin uygun yerlesim ve yapilasma alanlarinin 6n tespitinin yapilmasi ve
stirdiiriilebilir ve etkin planlama yapilmasi amaglanmustir. Sentez paftasi, plan kararlarim yonlendirecek

sekilde degerlendirildiginde asagida belirtilen sonuglara ulagilmustir.

e Plan teklif edilen alan, dogal sit statiilerinden "Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alan1"
icinde kalmaktadir. Alanda arkeolojik, kentsel ve tarihi sit alam bulunmamaktadir.

e Plan degisikligi teklif edilen alan, 3621 sayili Kiy1 Kanunu ve Kiy1 Kanununun Uygulanmasina Dair
Yonetmelik hitkiimlerine tabi degildir. Alan, sahil seridi disinda kalmaktadir.

e Alanin geneli az ve orta egimli yamaglardan olugsmaktadir.

e 07.04.2021 tarihinde T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanliginca onaylanan “Izmir li
Cesme Ilgesi Dalyan ve Sakarya Mahallesi, Ayayorgi Mevkiinde Kalan Alanm Imar Planma Esas
Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu”nda planlama alam “Uygun Alanlar-2 (UA-2) Kaya Ortamlar” ve
“Onlemli Alanlar-2.1 (OA-2.1) Onlem Almabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar” olarak

degerlendirilmistir.
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Sekil 21: Planlama Alam Egik Analizi ve Sentez Calismast
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6. BOLUM: PLAN TEKLIFi
6.1. PLAN GEREKCESI

[zmir ili, Cesme Ilgesi, Dalyan ve Sakarya Mahalleleri simttlart icinde bulunan 1/1000 6l¢ekli Koruma
Amacli Uygulama Imar Plam ‘na konu olan 36,53 hektar biiyiikliigiinde alan, Izmir I Numaral: Tabiat
Varliklarmi1 Koruma Bolge Komisyonunun 11.01.2018 tarihli ve 316 sayili karar1 ve bu kararm
onaylanmasina iliskin Bakanlik Makaminin 12.06.2018 tarihli ve 106071 sayili OLURu ile tescil edilen
Izmir 1li, 37. Grup (Cesme Ilcesi, Dalyan Mahallesi) Dogal Sit Alani iginde bulunmakta olup alan

“Dogal Sit-Stirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani” ‘nda kalmaktadir.

Plan teklifine konu alana ait Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin 16/10/2024 tarihli ve
10701515 sayili izmir 1li, Cesme Ilgesi, Dalyan ve Sakarya Mahalleleri, Ayayorgi Mevkiine iliskin
1/5000 Olgekli Koruma Amacgli Nazim Imar Plami Degisikligi ve 1/1000 Olgekli Koruma Amaglh
Uygulama Imar Plam Degisikligi Izmir 5.1dare Mahkemesi tarafindan 2024/1786 esas ve 2026/74 karar
no ile 14/01/2026 tarihinde iptaline karar verilmistir. Bu kapsamda planlama alanina iligkin ytiriirliikte

olan Nazim Imar Plani ve Uygulama Imar Plan1 bulunmamaktadir.

[zmir ili, Cesme ilgesinde yer alan yaklasik 36,53 ha’lik alan 6306 sayili Kanunun 6’inc1 maddesinin
besinci fikrasi kapsaminda uygulama yapilmak tizere 23.02.2026 tarihli ve 470390 sayili Bakanlik

Makami Olur’u ile “Rezerv Yapi Alam” olarak belirlenmistir.

Rezerv Yapi Alanlari, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarm Déntstiirtilmesi Hakkinda Kanun’un
tanimlar bolimiinde “Madde-2 Rezerv yapi alani: Bu Kanun uyarinca gerceklestirilecek uygulamalarda
yeni yerlesim alani olarak kullamilmak iizere, TOKI nin veya Idarenin talebine bagl olarak veya resen
Bakanlik¢a belirlenen alanlari,” seklinde tanimlanmaktadir. Bakanligin Rezerv Yapi Alanlari ile ilgili
olarak yetkisi ise yine 6306 sayili Kanun’un 6. Maddesinde belirtildigi tizere; “(5) Bakanlik; a) Riskli

alanlara, rezerv yapi alanlarina ve riskli yapilarin bulundugu tasinmazlara iliskin her tiir harita, plan,

proje, arazi ve arsa diizenleme islemleri ile toplulastirma yapmaya,(11) b) Bu alanlarda bulunan
tasinmazlary satin almaya, on alim hakkint kullanmaya, bagimsiz béliimler de ddhil olmak iizere

tasinmazlar: trampaya, tasinmaz miilkiyetini veya imar haklarint baska bir alana aktarmaya,

c¢) Aymi alanlara iligkin tasinmaz miilkiyetini anlasma saglanmak kaydi ile menkul degere
doniistiirmeye, ¢) Kamu ve dzel sektor isbirligine dayanan usuller uygulamaya, kat veya hasilat karsilig
usulleri de déhil olmak iizere insaat yapmaya veya yaptirmaya, arsa paylarini belivlemeye, d) 23/6/1965
tarihli ve 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunundaki esaslara gore paylastirmaya, paylart ayirmaya veya
birlestirmeye, 22/11/2001 tarihli ve 4721 sayui Tiirk Medeni Kanunu uyarinca siirlt ayni hak tesis
etmeye, e) (Ek:29/11/2018-7153/23 md.) Hazine miilkiyetinde olup bu Kanun kapsaminda Bakanliga

tahsis edilen tasinmazilar;, Kanun kapsaminda Bakanlzkga kamulagtirilan tasimmazlary ve yiiriitiilen
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uygulamalar neticesinde Bakanlik payina diisen tasinmazlari, doniisiim projeleri dzel hesabina gelir
elde etmek amacwyla kiralamaya ve satmaya, f) (Ek:29/11/2018-7153/23 md.) Bu Kanun kapsaminda
kullanilmak iizere hazir konut ve isyeri satin almaya ve bunlari devretmeye, g) (Ek:29/11/2018-7153/23

md.) Rezerv yapi alanlarinda gelir ve hasilat getirecek her tiirlii uygulama vapmaya, &) (Ek:29/11/2018-

7153/23 md.) Parselasyon planlarinda, gerekli goriilmesi hdlinde varsa ilk uygulamadaki diizenleme
ortaklik payr oramimi tamamlamak iizere diizenleme ortaklik pay kesintisi yapmaya, yetkilidir.” olarak

belirtilmistir.

Bu kapsamda; hem plansiz alanda kalan alanin atil durumdan kurtarilmasi hem de bélgenin gelisme
potansiyellerinin g6z oniinde bulundurularak, iist 6lcekli planlardan baslayarak alt 6lgekli planlarda
bolgenin yapilasmis cevresiyle uyumlu ve dogal karakterini olumsuz y6nde etkilemeyecek sekilde gerek
kamusal agidan gerek de ekonomik ac¢idan kamu yarar1 dogrultusunda proje gelistirilerek ekonomiye
kazandirilmas1 amaciyla 6306 sayili yasa kapsaminda Rezerv Yap: Alani ilan edilen alan i¢in 1/5000

olgekli Koruma Amagli Nazim Imar Plani teklifi hazirlanmustir.
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6.2.1/5000 OLCEKLI KORUMA AMACLI NAZIM IMAR PLANI

Izmir ili, Cesme Ilgesi, Dalyan ve Sakarya Mahalleleri, Ayayorgi Mevkiine Iliskin 1/5000 Olcekli
Koruma Amaglh Nazim Imar Plani ile mevcut planda 6nerilen “Kentsel Yesil Alan”, “Rekreasyon
Alant”, “Yollar ve Otoparklar”dan olusan planlama alaminda diisiik yogunluklu (51-120 kisi/ha)
“Gelisme Konut Alan1”, “Ticaret+Turizm Alafu”, “Belediye Hizmet Alan1”, “Egitim Alani”, “Saglik
Alan1”, “Sosyal Tesis Alani1”, “Kiiltiirel Tesis Alan1”, “Park ve Yesil Alan”, “Tasit Yolu”, “Genel

Otoparklar” Snerilmistir.

Tablo 3: 1/5000 Olgekli KANIP Fonksiyon Alan Dagilum

1/5000 FONKSIYON ALAN DAGILIMI
FONKSIYON ALAN (m?) ORAN (%)
YERLESIM ALANLARI
Gelisme Konut Alani (Diistik) 203,547.37 55.71%
TOPLAM 203,547.37 55.71%
KENTSEL CALISMA ALANLARI
Ticaret+Turizm Alam 5,166.62 1.41%
Belediye Hizmet Alam 4,996.29 1.37%
TOPLAM 10,162.91 2.78%
SOSYAL ALTYAPI ALANLARI
Kiiltiirel Tesis Alani 4,063.95 1.11%
Sosyal Tesis Alani 5,037.73 1.38%
Egitim Alani 9,173.62 2.51%
Saglik Alan 3,255.15 0.89%
TOPLAM 21,530.45 5.89%
ACIK VE YESIL ALANLAR
Park 91,141.07 24.94%
TOPLAM 91,141.07 24.94%
TEKNIK ALTYAPI ALANLARI
Otopark 2,675.97 0.73%
Yol 36,318.39 9.94%
TOPLAM 38,994.36 10.67%
PLANLAMA ALANI 365,376.16 100.00%

o k=t
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6.2.1. Genel Planlama Yaklasimlan
6.2.1.1. Konut Alanlar:

fzmir kent niifusu ve Cesme ilgesinin niifus gelisimi g6z 6niinde bulunduruldugunda alanda olusabilecek
konut ihtiyacina yonelik olusturulan alanlar planda alanda konut yerlesim alanlari bulunmadigindan
“Gelisme Konut Alan1” olarak gosterilmistir. Toplam gelisme konut alani 203.547,37 m? olup toplam

alanin %55,71’ini olugturmaktadir.

Konut alanlar1 planlanirken donatilara erisim, yap1 yasakli alanlar, sit alanlari, egim ve topografya gibi
dogal ve yapay esikler g6z 6niinde bulundurulmustur. Bu dogrultuda planlama alaminda “Gelisme K onut
Alanlar1”, Kiziltoprak Tepe sirtlarinda ve alanin dogu bolgesinde, giineydogu bakili yamaglarda
Onerilmistir. Alan biitiiniinde planlanan konut alanlar1 i¢in Diisiik Yogunluklu (51-120 k/ha) Gelisme

Konut Alanlar1 6nerilmistir.

6.2.1.2. Kentsel Calisma Alanlari

Planlama alani i¢erisinde yer alan kentsel ¢aligma alanlar1 “Ticaret+Turizm Alani” ve “Belediye Hizmet
Alan1” ‘n1 kapsamaktadir. Planlama alani kuzeyinde planlanan ticaret alaninda; tercihe bagli olarak is
merkezleri, yonetim binalari, banka, finans kurumlari, ofis-biiro, ¢arsi, cok katli magazalar, otoparklar,
aligveris merkezleri, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu gibi sosyal ve
kiiltiirel tesisler ile lokanta, restoran, gazino, diigiin salonu gibi eglenceye yonelik birimler, saglik kabini
ve muayenehane, gibi ticaret ve hizmetlere iligkin yapilar yapilabilir. iliskin yapilarm yer almasi

planlanmaktadir.

6.2.1.3. Sosyal Altyap: Alanlar:

Planlama alani igerisinde yer alan sosyal altyap1 alanlar1 “Egitim Tesisleri”, “Saglik Tesisleri”, “Sosyal
ve Kiiltiirel Tesis Alanlar1” ‘n1 kapsamaktadir. Toplam sosyal altyapi alanlar1 21.530,45 m? olup toplam
alanin %5,89’unu olusturmaktadir. Sosyal altyap1 alanlari alanin basti bolgesinde yesil alan sistemiyle

baglantili olacak sekilde planlanmustir.

Tablo 4: 1/5000 Olgekli KANIP'nda Sosyal Altyap: Alanlart

FONKSiYON ALAN (m?)
KULTUREL TESIS 4.063,95
SOSYAL TESIS 5.037,73
EGITIM 9.173,62
SAGLIK 3.255,15
TOPLAM 21.530,45

“ /%//
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6.2.1.3. Acik ve Yesil Alanlar

Alanin bat1 bolgesinde egimin arttig1 alanlar yesil alanlar i¢in ayrilmistir. Yesil alan sisteminde kuzey-
gliney dogrultusunda siireklilik saglanmis, dogu ve giineydogu y6niinde, Ayayorgi Koyu'na ulasacak
yesil alan baglantilar1 6nerilmistir. Planlama alani genelinde 91.141,07 m? Park Alani planlanmis olup

toplam alanin %24,94inii olusturmaktadir.

6.2.1.4. Teknik Altyapt Alanlar:

Kentsel ve teknik altyapi alanlarinda enerji, ulastirma, haberlesme ve aritim, ¢op ve atiklarin imhasi
gibi kullanimlar yer almaktadir.

. /A%//
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