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1. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE MEVCUT DURUMU

1.1. Amag ve Hedefler
Siitgliler Mahallesinin 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar Plani Calismasi ile;

1. 1/100.000 ve 1/25.000 6lgekli Cevre Diizeni Planlarinin 6ngordiigii bolgesel
gelismelere yerlesmenin entegresini saglamak.

2. Kent merkezini degisen yasam kosullarina, hizli kentlesmeye ve bolgede
hayata gegen altyapi yatirimlarina hazir hale getirmek,

3. Yetersiz durumdaki yerlesim i¢i ulasimin giiclendirilmesini ve hem Izmir-
Turgutlu karayoluna hem de Izmir-istanbul otoyoluna entegrasyonunu
saglamak,

4. Giincel Kurum-kurulus goriislerinin plana aktarilmasini saglamak,

5. Hem tasarim anlayisi hem de yasal 6gelerle uygulanabilir bir plan iiretmek,
olarak belirlenmistir.

1.2. Kapsam ve Yontem

Planlama alani Siitgiiler kdy yerlesik alanini ve alanla 1. Derecede yakin iliski
icerisinde olan alanlar1 kapsayip, toplam yaklasik 97,5 hektardir.

Hazirlanan imar plani ¢alismasinda; Mevcutta yer alan donatilar, ulasim kararlari ve
bu planin onayindan énce yiirtirliikte olan koy yerlesik alani icerisinde onaylanmis olan
Uygulama Imar Plani ile Mevzii imar Planlarinda belirlenen yapilasma kosullar1 ve
verilen imar durumlar: dikkate alinmistir. Kat Adedi Analizi, Yap1 Kalitesi Analizi, Zemin
Kat Yap1 Kullanma Analizi, Ruhsath Yap1 Analizi, Miilkiyet Sahipligi Analizi, Plan Ge¢misi
Analizi ve Parsel Biiyiikliigii Analizi gibi analizler yapilarak yer secimleri ve yogunluklar
belirlenmistir.

2. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE MEVCUT DURUMU

Planlama alani olan Kemalpasa ilgesinin Siit¢iiler Mahallesi Spil Dag1 yolu ve izmir-
Ankara Otoyolu {izerinde bulunmakta olup dogusunda Akalan ve Cambel Mahalleleri
kuzeybatisinda Yenmis ve Ansizca Mahalleleri, giineyinde ise Kemalpasa ilge merkezi
bulunmaktadir. Ankara-izmir ve Istanbul- izmir akslari iizerinde yer almaktadir.
Planlama alaninin batisinda ise Kemalpaga 0SB ve Lojistik Bélge bulunmaktadir.




Sekil 1-Kemalpasa ilgesi Konumu

KEMALPASA ILCESI SUTCULER MAHALLESI
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Sekil 2- Siitgiiler Mahallesi Uydu Fotografi
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3. PLANLAMA ALANI VE CEVRESININ DOGAL YAPISI

3.1. iklim

Siit¢tiler mahallesini kapsayan Kemalpasa Ilgesi, Akdeniz ikliminin etkisinde olup,
yazlar sicak ve kurak, kislar 1lik ve yagishdir. Bélgenin iklimi Izmir'e gére biraz serttir.
Sicaklik 2-5 CO farklilik géstermektedir. Hikim riizgir yonii giineydogudur. Ortalama
yillik toplam yagis miktar1 1050 mm'dir. Zemin don derinligi 5 cm'dir.

3.2.Yeryiizii Sekilleri

Ege Bolgesi'nde dogu-bati dogrultulu ve genis tabanli ovalar ile onlar1 birbirinden
ayiran, ayni dogrultudaki dag siralari bulunmaktadir. izmir ilinin yiizey sekilleri oldukca
parcal1 ve cesitli bir yap1 gostermektedir. Gediz Ovasy, il sinirlarina girmeden 6nce Spil
(Manisa) Dag engeliyle karsilagarak ikiye ayrilmaktadir. Bir kol, Spil Daginin giineyine
gidip, Nif (Kemalpasa) Ovasini olusturmaktadir. Bu ova, 260 m. yiiksekligindeki
Belkahve esigi ile Izmir Kérfezi kiyisindaki yer alan ovadan ayrilmaktadir. Ovanin 6teki
kolu ise, Spil Dagi'nin kuzey yamacini izleyerek il topraklarina girer ve Dumanhdag ile
giineyindeki Yamanlar Dagi arasinda sikisarak Menemen Bogazini olusturur. Bu bogazin
batisinda da genis bir kiy1 ovasi olan Menemen Ovasi yer alir.

3.3. Akarsular/Gdéller

Bolgenin en 6nemli akarsuyu Nif Cay1’dir. Bornova Cigekli Kéyii'nden dogan Nif Cayi,
Kemalpaga Ovasini gegerek, Manisa il sinirlan igerisinde Gediz’e dékiiliir. Nif Gayi, Spil
ve Nif Daglar1 eteklerinden akan, yazin kuru bir¢ok derecik tarafindan beslenir. DSI
Midiirligii ¢alisma planlari cercevesinde, Ilcedeki Nif Cay1 yataginda diizenli olarak
taskin 6nleme programlari uygulandigindan taskin sorunu yasanmamaktadir.

3.4. Daglar/Ovalar

[zmir ilinin orta kesiminde yer alan Kemalpasa topraklarinin kuzey ve giineyi daglhk,
orta kesimi ise ovaliktir. Kemalpasa'nin giiney kesimini de Bozdaglar'in uzantisi olan
Mahmut Dag ve Mahmut Dagi'ndan Karabel ile ayrilan Nif (Kemalpasa) Dagi
kapsamaktadir. Kemalpasa topraklarinin sularini, Nif Dagrnin dogu yamaglarindan
dogup, Kemalpasa sinirlar1 disinda Gediz Irmagi'na katilan Nif (Kemalpasa) Cay1 toplar.
Kemalpasa'nin ortasim1 kaplayan ve batida Belkahve Esigi'ne kadar uzanan Nif Ovasi
Gediz Ovasi'nin bir parcasidir.

3.5. Bitki Ortiisii

ilge yiizélgiimiiniin yaklasik % 60’1 (33.611 ha) ormanlarla kaplidir. Orman agaglarini
mese, kizilgam ve karagam agaglari olusturur. Ayrica Akdeniz iklimi tipik bitki ortiisi
olan makilik ve bozuk baltalik alanlar vardir.

3.6. Demografik Yapisi

Kemalpaga Ilgesi 2017 yih TUIK Adrese Dayali Niifus Sayili verilerine gére toplam
niifusu 105506 kisidir. Siitgiiler Mahallesi niifusu ise toplam 3904 Kisidir. Son 5 yillik
niifus degisimi ise asagidaki gibidir:




Tablo 1- 5 yillik niifus degisimleri

YIL NUFUS DEGiSiM ARTIS ORANI
2013 3516 - -

2014 3646 130 %0,036
2015 3767 121 %0,033
2016 3839 72 %0,019
2017 3904 65 %0,016

3.7. Sosyal Durumu

Kemalpasa Ilgesi'nin gelismeye uygun bir yap1 arz etmesi, gii¢lii ulasim olanaklari ve
endustriyel gelismeler nedeniyle yogun 6l¢ciide gégce maruz kalmaktadir. Bu sebeple;
altyapi, ekonomik yetersizlikler, saglik ve okuma-yazma gibi sorunlar sosyal hayati
olumsuz yonde etkilemektedir.

llcenin gecim kaynaklari tarim, hayvancilik ve sanayidir. Ilce niifusunun %60’ 1 tarim
ve hayvancilikla ugrasmakta, %40’ ise ilge sinirlar icinde kurulu bulunan sanayi tesisi
ile besi ciftliklerinde ¢alismaktadir.

4. PLANLAMA ALANI VE CEVRESININ ARAZI KULLANISI VE
EKONOMIK YAPISI

4.1. Tarim

Kemalpasa’'nin tarimsal arazi kullanimini, Kemalpasa'y1 ¢evreleyen cografi yapi ve
bu yapinin jeolojik ve jeomorfolojik 6zellikleri etkilemektedir. Toprak kabiliyeti goz
oniinde bulundurularak yapilacak bir siniflamada, 1. sinif arazilerin yaygin oldugu ve bu
araziler iizerinde daha ¢ok bagcilik, zeytincilik ve kiraz yetistiriciligi yapildig1 tespit
edilmistir. IL.sinif araziler, Nif Cay1 kenarinda yer almakta ve tarim alanlar1 bu araziler
lizerinde bulunmaktadir. Bu araziler iizerinde de bagcilik, zeytincilik, meyvecilik ve
hububat tarimi yapilmaktadir. Bunun yani sira yerlesik alanlarina yakin yerlerde ise
sebze yetistiriciligi yapilmaktadir. IIl. smif araziler ise, Kemalpasa ovasin1 kuzeyden
cevreleyen Manisa daginin tabanina yakin olan etek diizliiklerinde bulunmaktadir. Bu
arazilerde bagcilik, zeytincilik, hububat ve kiraz yetistiriciligi yapilmaktadir. ilgenin
toplam arazi varlig1 69.500 ha'dir. Bu arazilerin dagilimi asagidaki gibidir.

Tablo 2-Arazi Dagilimi Tablosu

Tiirii Alan

Tarim arazisi 25.714 ha (% 39.00)
Cayir-mera 105 ha (% 0.1)
Orman ve bataklik 37.916 ha (% 57.40)
Cay yataklari ve kullanilmayan kisimlar 2265 ha (% 3.5)

Verimli bir tarim bolgesi olan Kemalpasa'da 1970'de kurulan ilk tesisten sonra,
1977 yilinin baslarindan itibaren sanayi tesislerinin hizli bir sekilde artmaya basladig1
gorilmiis, bu durum verimli tarim arazilerini olumsuz ydnde etkiiemi$tir. Tarim
arazileri azalmakta ve yerini sanayi tesislerine birakmaktadir.
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Kemalpasa'nin bozulan tarimsal ekosistemini korumak, gelistirmek ve iyilestirmek
icin yapilacak tarimsal faaliyetlerde gevreci yaklasima ¢ok 6nem verilmesi, bunun icin de
ekonomi ile ekolojinin dengeli kullaniminin saglanmasi, birim alandan elde edilecek
urtin miktarlarini arttirirken uygulanacak sulama, giibreleme, tarimsal savas, toprak
isleme ve iyilestirme gibi tekniklerde, ¢evreye olumsuz etki yapmayacak arag, gerec,
madde ve uygulama yontemlerinin se¢ilmesi gerekmektedir.

Tarim topraklarinin korunmasi ve dogal o6zelliklerine uygun olarak ve dengeli
kullanimi, hem doga agisindan, hem de yasal olarak zorunludur. Ancak Tiirkiye
genelindeki en 6nemli sorunlarin basinda, tarim topraklarinin amacina uygun olarak
kullanilmamasi yatmaktadir. Bu husus, [zmir Kemalpasa 6rneginde incelendiginde
durumun korkutucu boyutlara ¢ikmakta oldugu gériilmektedir.

Tablo 3- Kemalpasa ilgesi Arazi Kullanim Yetenek Siniflarina Gére Dagilimi

AKYS Dagilim Alani (da) Dagihim (%)

I 24.781 15.213
II 41.256 27.327
I 16.037 9.845
IV 15.955 9.793
VI 11.287 6.928
Vil 53.575 32.890

Bu verilere gore, islenebilir toprak 6zelligi gosteren ve yoredeki su potansiyeli temel
alindiginda sulanabilir araziler seklinde olan I, IL, III, ve IV. sinif araziler 81.922 dekar
ve bunun genel arazi dagilimindaki pay1 ise % 59.32 olup, mevcut arazilerin 3/5 ini
olusturmaktadir. Kemalpasa yoresinde arazi genisligi 165091 dekardir ve bunun 2200
dekarn yerlesime acilmistir ve genel toplam igerisinde % 1.33 ‘ liikk alam1 olusturur.
Niifusun yogun islevselligine kosut olarak genis bir arazi kesimi yeni yerlesim alanlarina
birakilirken, tarim alanlari aleyhine sanayi alanlar1 da yogunlasarak artis géstermistir.

Tablo 4- Sanayi Amagh Tarim Digi Birakilan Topraklarin Arazi Kullanim Yetenek Sinifi

AKYS Dagilim Alami (da) | Dagilim (%)

[ 2172 48.590
11 1205 26.934
I1 766 17.136
v 220 4921
Vil 108 2.416

Bu sayisal verilere ve yiizdesel oranlara bakildiginda, sanayi amagh tarim disi
birakilmis alanlar 4365 dekar ve %97.58lik bir tarimsal béliimii olusturmaktadir. Gediz
havzasi bitiinligiinde Kemalpasa, Turgutlu, Salihli ve Alasehir'de yaklasik 10.000
hektarlik tarimsal bir alan, tarim dis1 amaglarla kullanilmaktadir.

4.2. Sanayi

Kemalpasa ilce smnirlar1 icinde, bugiin icin organize sanayi bdlgesine
donistirilmeye c¢alisilan bélgede yer alan mevcut sanayi tesisleri, gegmiste bireysel
olarak onaylanmis ve zaman iginde birlestirilerek genisletilmis imar planlaryla
kurulmugtur. Planl bu alanlarin yani sira, ¢evresindeki plansiz ve diger bos alanlar da,
farkli tarihlerde genisletilen, organize sanayi bolgesi sinirlari icine katilmistir. Yarg:
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kararlar: ile yasanan tiizel kisilik iptalleri sonrasinda, Sanayi ve Ticaret Bakanligi
tarafindan yeniden tiizel kisilik olusturulmus olmasi nedeniyle, ge¢miste yer sec¢imi
yapllmis alanlarin tamami organize sanayi boélgesi olarak diizenlenmistir Sanayi
kuruluslarinin bu bélgede yer se¢melerinin nedenlerinden biri, ulasim agisindan olumlu
bir konum sergilemesidir. Kara ve demiryolu ulagimy, i¢ bélgeleri izmir'e baglamakta ve
bu ulagim yapisi nedeniyle énemli bir rol iistlenmektedir. Gerek kara ve gerekse
demiryolu ulagimi ile izmir'e taginan iiriinler, izmir Liman1 araciig ile dis diinyaya
acllmaktadir. Izmir'in diger ilcelerine gore sanayi alaninda 6nemli atilimlar
gerceklestirmistir. Kemalpasa yap1 malzemeleri, kimya ve kagit tiriinleri, otomotiv, 6zel
makine ve aygitlari iireten tesislere sahiptir. Bunlarin yam sira ilgede bircok tarim
kooperatifi bulunmaktadir. Kemalpasa Organize Sanayi Bélgesi (KOSBI) 1991 yilinda
hizmete agilmistir. KOSBI'de gida, tekstil, kimya plastik, kigit + ambalaj, makine + oto
yan sektorlerinde faaliyet gosteren fabrikalar yer almaktadir.

1970’li yillardan itibaren Izmir sehir merkezinde sanayi alan1 bulamayan sanayi
tesislerinin, Izmir-Ankara Karayolu cevresine yerlesmeye baslamasi ile ilge tarim
merkezi olmaktan ¢ikmig, bir sanayi merkezi haline gelmistir. Ayrica Ilgenin, izmir
Limanina en yakin noktalardan biri olmasi ve Izmir-Ankara Karayolu iizerinde
bulunmasi nedeniyle ulasim agisindan avantajli konumu, Izmir metropol alaninda
sikismis bulunan sanayi tesisleri agisindan cazip hale gelmistir. Kemalpasa'nin
sanayilesme siireci, 1/5000 &lcekli Kemalpasa Nazim imar Planlarindan gelen sanayi
kararlarinin disinda, tarim alanlarinda parsel bazinda mevzii planlar yoluyla
gerceklesmistir. Izmir-Ankara Karayolu boyunca agirlikhi olarak lineer bicimde
siralanmis olan bu tesislerin biiyiik bir boliimii Kemalpasa Organize Sanayi Bolgesi
sinirlari icerisinde yer almaktadir. Kemalpasa tarim ilgesi olarak anilmasina karsin,
sanayide de Izmir'in énemli merkezlerinden biri konumundadir. Limana olan yakinlig:
nedeniyle tercih edilen izmir Kemalpasa Organize Sanayi Bélgesi (KOSBI), izmir-Ankara
Karayolu sayesinde i¢ bdlgelere ulasim kolayligi, ucuz arazi ve genislemeye elverisli alan
varlig gibi nedenlerle, 1970li yillardan bu yana Izmir’in 6nemli sanayi akslarindan biri
olarak gosterilmektedir. 1300 hektar alana sahip olan ve Tiirkiye’nin en biiyiik sanayi
bélgeleri arasinda yer alan KOSBI, Izmir kent merkezine 29 kilometre, izmir Limanr'na
26 kilometre, Adnan Menderes Havalimani'na 49 kilometre mesafede bulunmaktadir.

Izmir-Ankara Karayolu'nun (E-96) icinden gecen ve KOSBI'yi ulusal demiryolu
hattina baglayacak olan ek hat imalati da tamamlanmak iizeredir. Bolgenin yakin bir
zamanda ulusal demiryolu hattina baglanmasi, kuzey smirindan Izmir-Istanbul
otoyolunun gegmesi ve sinirina ¢ok yakin bir alanda Lojistik Kéyiin kurulacak olmasi,
KOSBI'nin énemini bir kat daha attiracaktir. KOSBi’de yogunlukla makine imalat,
otomotiv yan sanayi, gida, kimya, elektrik - elektronik, yapi malzemeleri, plastik ve
ambalaj sanayi alanlarinda faaliyet gosteren 341 firma yer alirken, 21 bin 500 kisiye
istihdam saglanmaktadir. imar planlarinin devreye girmesi ile isletme sayisinin 900’e,
istihdamin ise 50 bine ulasacag ifade edilmektedir. Bolgenin dis ticaret acig1 vermeyen
ender organize sanayi bélgelerinden biri olan KOSBI’nin ihracati 1,85 milyar dolar,
ithalati ise 1,70 milyar dolar seviyesindedir.
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4.3. Cevre

Tarim alanlarinin sanayinin hizmetine sunulmasi ve bunun sonucunda ortaya
¢ikan tarimsal sorunlar, Kemalpasa'min en o6nemli ¢evresel sorunlarindan birini
olusturmaktadir. Verimli bir tarim boélgesi olan Kemalpasa'ya sanayi, daha 6nce hig¢ bir
calisma yapilmadan, cevresel etki degerlendirmesi (CED) raporlari hazirlanmadan
girmistir. 1970'de kurulan ilk tesisten sonra 1977 baslarindan itibaren de hizli bir artisa
girmistir. Kemalpasa'da ilk sanayi tesisi 1970 yilinda ve makina sanayi dalinda
kurulmustur. Ugiincii 5 yilik dénemde (1980-1984) sanayi kuruluslarinin bélgeye
yerlesimleri hizlanmis, toplam tesis sayis1 36'ya ylikselmistir. 1985 yilinda Kemalpasa
icin 1/5.000 o6lgekli bir Sanayi Bélgesi Nazim Imar Plani hazirlanmis ve Bakanhigin
12.12.1985 giin ve 579 sayili yazisi ile onaylanmistir. Bu dénemden sonra sanayi
kuruluslar sayisinda ¢ok hizh bir artis olmustur. Sayisal a¢idan en biiyiik yeri, gida
sanayi tutmakta ve sonra makina sanayi, lastik, plastik, kauguk ve diger petrol tiirevleri
sanayi, karo, mermer, mozaik, beton ve toprak sanayi, kagit sanayi, kimya sanayi, tekstil
sanayi, elektrik cihazlari ve ev esyalari sanayi, deri sanayi, ambalaj sanayi gelmektedir.
Bu tesislerin sadece bir kisminda aritma tesisi bulunmaktadur.

Bolgede sanayinin tarim iizerindeki etkilerinden en 6nemlisi, topraklarin tarim disi
amaglarla kullanilmasindan dogan, toprak kayiplaridir. Kemalpasa yoresinde 138 sanayi
tesisinin kapladigi alanin %90"1 verimli tarim arazisidir. Bununla beraber sanayi
tesisleri; tarimsal faaliyetleri, bitki ve insan saghg ile sulama sularinin kaybi ve
kirletilmesi gibi cesitli nedenlere de yol agmaktadir. Sanayi tesislerinin artisi su
ihtiyacini olumsuz yonde etkilemistir. Tesisler su ihtiyaclarini ovadaki yeralti sularindan
saglamaktadir. Ayrica bu durumdan tarimsal faaliyetler olumsuz yonde etkilenmektedir.
Bolgedeki sanayi tesislerinin biiylik ¢ogunlugu, atik sularini aritmadan alici ortama
desarj etmektedirler. Bu sular, kolay ayrisabilir organik maddelerin yanmi sira, gesitli
tuzlar, agir metaller, azot ve fosfor gibi besin maddeleri, gesitli yapay organik maddeler
ve deterjan kalintilarim1 da icermektedir. Kirliligin yani sira, verim diigiikliigliniin bir
nedeni de sulama sorunudur. Nif Cayi'nin zamanla kirlenmesi, bu ¢aydan sulanan
agaclarda iiriin kaybina yol agmaktadir. Uriin kaybimin baska bir sebebi de, kirlenme
sonucu olusan koku nedeni ile arazilerde ¢alisilamamasidir. Bélge sanayinde icme suyu
temin kaynag1 artezyen suyudur. ilce zengin yeralti suyu kaynaklarina sahip olmakla
beraber, son on yilda sanayi ve hayvancilik sektériiniin gelismesi, kaynaklarin diizensiz
kullanim1 sonucu, 6zellikle yaz aylarinda igme suyu sikintis1 ¢ekilmektedir. Yizey
sularindan, ilkbaharda tarim amaciyla yararlanilmaktadir.

4.4. Ulasim

4.4.1. Karayolu Ulasimi

Siitgliler mahallesinin de icinde kaldigi bolgede karayolu ile erisim, ulasim
acisindan ilk secenek olarak kullamlmaktadir. Ulkemizin iiciincii bilyiikk kenti olan
Izmir'den kaynaklanan yogun karayolu trafigi, zaman icinde bélgede karayolu aginin
o6nemli oranda gelismesini, yayginlagsmasini ve ¢esitlenmesini saglamistir. Bu kapsamda;
bolge icinde artan karayolu trafigine baghh olarak, farkhi standartlarda karayolu
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diizenlemelerinin yan1 sira otoyol diizenlemeleri ve kent gecisi diizenlemeleri de
yapilmis durumdadir.

Ust o6lgekli cevre diizeni plam1 ¢alismasinda, mevcut karayolu olanaklarinin
degerlendirilmesinin yani sira, Karayollari Genel Miidiirliigii tarafindan projelendirilmis
ve heniiz yapim agamasinda olan karayolu 6nerilerine de yer verilmistir. Dogu Aksinda
Izmir-Turgutlu ¢evre yolu, Ankara yolu (izmir-Ankara), Kemalpasa-Turgutlu-
Kemalpaga-Torbali glizergahlari ve demiryolu icin mevcudun gelistirilmesine iliskin bir
proje bulunmakta olup; bu anlamda bélge, izmir Il Merkezine ve tiim Anadolu’ya ulasim
yoniinden ¢ok elverisli bir konumdadir. Bu yollarin bir kismi Siit¢iiler mahallesine teget
gecmektedir. Mevcut otoyollarin yam sira, Karayollar1 Genel Mudiirligii tarafindan
projelendirilmis ve siitgiiler ge¢idi tamamlanan fakat isletmeye alinmayan izmir-
Istanbul Otoyol Projesi, kurumsal iist veri olarak kabul edilmis ve iist 6lgekli planda
onerilmigtir.

Bornova'dan baslayarak, Kemalpaga ilge simirlarindan gecerek izmir’i dogudan
terk eden Otoyol, Kemalpasa-Turgutlu sinirindan kuzeye yoénelerek, Saruhanh ilce
merkezinin dogusuna ulagmaktadir. ishak Celebi ile Nuriye mahallesinin arasinda izmir-
Istanbul Karayolu ile kesisen Otoyol, Akhisar ilce merkezinin batisindan, kuzeye
ilerleyerek Soma’y1 gecerek Manisa il sinirlarindan ¢ikmaktadir. Otoyolun Balikesir-
Bursa-Yalova iizerinden, Korfez gegisi ile birlikte Istanbul’a ulasmasi planlanmistir.

4.4.2. Demiryolu Ulasimi

Manisa merkezden baslayarak, Ankara-Afyon-Manisa hattina baglanacak olan
demiryolu giizergahi projesi 27 km.dir Bunun 14.3 km.si Manisa il hudutlari igerisinde
olup, baslangi¢ noktasi olan A.Cobanisa-Karaoglanh- Sancakli-Bozkéy-Sancakh Igdecik
belde hudutlar1 igerisinden ge¢mektedir. Geri kalan 12.7 km ise Kemalpasa ilcesi,
Cambel, Akalan, Siit¢iiler, Yenmis, Ansizca koyleri hudutlarindan gegerek, Organize
Sanayi Bolgesinde bulunan Ege Seramik arazisinde son bulmaktadir. Bu demiryolu
glizergahi ilk etapta tasima amach goziikiiyor ise de, ileriki dénemlerde Ankara-izmir
hizli tren demiryolu yolcu tasimasina yénelik projelendirilmis ve bu proje gercevesinde
kamulastirma ¢alismalarinda ii¢ hat olarak devam etmektedir. Kemalpasa demiryolu
glizergah1 tamamlandiginda ana giizergah olan Afyon-Manisa-izmir hatt1 ile irtibath
oldugundan sanayi iiriinlerinin bu yolla bir kisminin Aliaga limanina, bir kisminin da
Izmir limanina ulagimi saglanacaktir. Bélgenin bu hatlar arasinda yer se¢mesi ve
demiryollarinin karayoluna paralel uzanmasi da siki bir demiryolu karayolu iliskisini
giindeme getirmektedir.

5. PLANLAMA SURECI
5.1. MEVCUT PLAN KARARLARI

5.1.1. 1/100.000 élgekli Cevre Diizeni Plant

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan hazirlanarak Bakanlik Makaminin
23.06.2014 tarih ve 9948 sayili Olur'u ile onaylanan izmir - Manisa Planlama Bélgesi
1/100.000 o&lgekli Cevre Diizeni Plani'na aski siiresi icerisinde itiraz edilmis olup, soz
konusu itirazlarin degerlendirilmesi sonucunda 1/100000 6lgekli Cevre Diizeni Plani
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Bakanlik Makami'nin 30.12.2014 tarih ve 21137 sayili Olur’u ile tekrar onaylanmistir.
Aski siireci igerisindeki itirazlarin degerlendirilmesi sonrasinda yeniden diizenleme
yapilan Izmir-Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 644 sayili
Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararname’nin 7. maddesi uyarinca 16.11.2015 tarihinde onaylanmistir.

S6z konusu alan 1/100.000 o&lgekli Cevre Diizeni Planinda “Kentsel Yerlesik
(Meski{in) Alan” ve “Universite Alam” kullanimlarinda kalmaktadir. Bu kullanimlar
1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Planinda;

“4.6. KENTSEL YERLESME ALANLARI: BU PLANLA BELIRLENMIS KENTSEL
YERLESIK ALANLAR VE KENTSEL GELISME ALANLARI ILE BU ALANLARLA BUTUNLESEN
DIGER KENTSEL KULLANIM ALANLARIDIR.

8.1.1. KENTSEL YERLESME ALANLARI

8.1.1.1. BU PLANDA KENTSEL YERLESIK ALANLAR VE KENTSEL GELISME
ALANLARI OLARAK GOSTERILMIS OLAN ALANLARIN BUTUNUDUR. KENTSEL YERLESME
ALANLARI KAPSAMINDAKI KENTSEL YERLESIK ALANLAR VE KENTSEL GELISME
ALANLARINA [LISKIN ALT OLCEKLI PLANLARDA ALAN BUYUKLUGU VE NUFUS
KABULLERI 9. BOLUMDE YER ALAN TABLOLARA GORE BELIRLENCEKTIR.

8.1.1.2. BU PLANDA KENTSEL YERLESME ALANI OLARAK GOSTERILMIS OLSUN YA
DA OLMASIN, BAGLI BULUNDUKLARI KENTSEL YERLESME MERKEZLERINDEN KOPUK
BICIMDE KONUMLANAN, BELEDIYE SINIRLARI ICINE ALINARAK MAHALLEYE
DONUSMUS/DONUSECEK KIRSAL YERLESME ALANLARINDA YAPILACAK ALT OLCEKLI
PLANLAMALARDA; CEVRE DUZENI PLANINDA GNERILMIS GELISME ALANI VARSA BU
ALAN SINIRLARI DA DIKKATE ALINARAK, GELISME ALANI BELIRLENMEMIS YERLESIM
BIRIMLERINDE ISE VARSA GECMISTE BELIRLENMIS KOY YERLESIK ALANI VE CIVARINA
ILISKIN SINIRLAR DA DIKKATE ALINARAK, YERLESMENIN KENDI GEREKSINIMI KADAR
ALANIN ALT OLCEKLI PLANLARI HAZIRLANACAKTIR. ALT OLCEKLI PLANLARDA,
YERLESMENIN SAHIP OLDUGU GELENEKSEL DOKU VE YAPILASMA OZELLIKLERI ILE
CEVRESINDEKI ALANIN DOGAL OZELLIKLERININ PLANLAMA ASAMASINDA DIKKATE
ALINMASI VE KORUMA KARARLARINA DONUSTURULMESI ZORUNLUDUR.

BU YERLESMELERIN MAHALLE OLARAK BAGLANDIGI TARIHTEKI NUFUSLARI
BAGLANDIKLARI BELEDIYENIN BU PLAN ILE BELIRLENMIS NUFUS KABULUNE EKLENIR.

8.1.1.3. KENTSEL YERLESME ALANLARINDA, KONUT ALANLARI ILE EGITIM
TESISLERI, SAGLIK TESISLERI, ACIK VE KAPALI SPOR ALANLARI, YESIL ALANLAR, KAMU
KURUM ALANLARI, TRAFO VB. GIBI SOSYAL VE TEKNIK ALT YAPI ALANLARI ILE TICARET
ALANLARI, KUCUK SANAYI SITESI ALANLARI, TURISTIK TESIS ALANLARI, KONUT DISI
KENTSEL CALISMA ALANLARI V.B. GIBI CALISMA ALANLARI YER ALABILIR.

KENTSEL YERLESME ALANLARINDA ORGANIZE SANAYI BOLGELERI, ENDUSTRI
BOLGELERI, SERBEST BOLGELER, SANAYI TESISLERI ILE ENDUSTRIYEL HAMMADDE VE
MAMUL URUNLERININ ACIK YA DA KAPALI OLARAK DEPOLANACAGI TESISLER YER
ALAMAZ. KENTSEL YERLESIK ALANLARDA VAR OLAN SANAYI TESISLERI, EKONOMIK
OMRU DOLDUGUNDA SANAYI ALANLARINA TASINACAKTIR.
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BU PLANDA KENTSEL YERLESME ALANLARI ICIN BELIRLENMIS OLAN NUFUS
KABULU ESAS OLMAK UZERE, KENTSEL YERLESMELER ICINDEKI YOGUNLUK DAGILIMI
IMAR PLANLARINDA YAPILACAKTIR. IMAR PLANINDA YER ALACAK NUFUS, O YERLESME
ICIN BU PLANLA GETIRILEN TOPLAM NUFUS KABULUNU ASAMAZ.

4.38. UNIVERSITE ALANLARI: YUKSEKOKUL, LISANS, LISANSUSTU EGITIM,
ARASTIRMA-BILGI, OGRETIM VE ILETISIM MERKEZI ISLEVLERINI YUKLENEN VE
ICERISINDE TEKNO-PARK TESISLERININ DE YER ALABILECEGI ALANLARDIR.” hitkkiimleri
bulunmaktadir.

’I-‘fi;ij = =
dooo’ .oy Ul M E L) LA
B oo\ @ B\ f
'L’:ln ‘ -
\ O Oyfo [e)
O 0 !
>
A :
ARSI o/ O 0 T IDSR0
k L
O 0Ol-b& @ O 0 QFii0--%0" . 0
(o) o} EN ! H: 0 S0 OF70 O O O
@ =00 ‘olikizifo; g 0 0 D 0" RQeihald
— et

Sekil 3- izmir Manisa Planlama Bolgesi 1/100.000 6lcekli Gevre Diizeni Plani

5.1.2. 1/25000 élgekli Cevre Diizeni Plani

644 sayili Kanun Hilkmiinde Kararnamenin 7. maddesi uyarinca izmir Biiyiiksehir
Belediye Baskanlhiginca 1/25000 élgekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plan
hazirlanmis, Biyliksehir Belediye Meclisi'nin 12.09.2012 tarih, 05.843 sayili karan ile
uygun goriilerek, 08.10.2012 tarihinde Baskanlik Makaminca onaylanmistir.

S6z konusu alan 1/25000 olgekli Cevre Diizeni Planinda “Kentsel Yerlesik
(Mesk(in) Alan”, “Tarim Alanlan” ve “Tir Parki, Kamyon Garaji, Garajlar’
kullanimlarinda kalmaktadir. Ayrica alanin giineyinden Enerji Nakil Hatt1 ve Dogalgaz
Boru Hatt1 gegmektedir. Bu kullanimlar 1/25000 6l¢ekli Cevre Diizeni Planinda;

“4. TANIMLAR

4.6. Yerlesme Alanlari: Bu planla belirlenmis kentsel yerlesik (meskiin) ve gelisme
konut alanlarini kapsar.
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4.6.1. Kentsel Yerlesik (Meskiin) Alanlar: Biiyiiksehir Belediyesi sinirlari igcinde var
olan, icinde bog alanlari barindirsa da biiyiik oranda yapilasmis olan alanlardir.

4.11. Tarim Alanlari:

4.11.1. Tarim Alanlari: Toprak ézelliklerinin farkl tiirlerde tarimsal tiretim igcin uygun
oldugu belirlenen ve giiniimiizde tarimsal iiretimin gergeklestigi,  sahip oldugu
nitelikleriyle korunmasi ve tartmsal amagla kullanilmast uygun bulunan alanlardir.

4.11.2. Ortii Alu Tarim Arazileri (Seralar):  [klim ve diger dis etkilerden
kaynaklanan olumsuzluklarin kaldirilmast ya da azaltilmast icin cam, naylon vb.
malzeme kullanilarak olusturulan, oértiller altinda, gelismis tarim teknikleri
kullanilarak tarim yapilan arazilerdir.

4.11.3. Teknolojik Seracilik: Tamamen topraksiz kiiltiirde, bilgisayar kontroliinde,
iklimsel etkenlerin ve diger dis etmenlerin sifira indirgendigi bir tiretimin saglandigi, diger
seralarin aksine giibreleme basta olmak tlizere havalandirma, sulama, kap1 ve kapaklarin
agilip kapanmasi gibi bir¢ok isin teknoloji sayesinde kendiliginden yapildigi alanlardir.

4.11.4. Ekolojik (Organik) Tarim: Uretimde kimyasal girdi kullanmadan, iiretimden
tiiketime kadar her asamada kontrollii ve sertifikali tarimsal iiretim bicimidir.

4.11.5. Tarmimsal Amagh Yapilar: Toprak koruma ve sulamaya yénelik altyapr
tesisleri, entegre nitelikte olmayan besicilik, su triinleri tiretim ve muhafaza tesisleri ile
zorunlu olarak tesis edilmesi gerekli miistemilatlar, mandiralar, tireticinin bitkisel iiretime
bagh olarak elde ettigi iirtinii icin ihtiyag duyacag yeterli boyut ve hacimde depolar, un
degirmeni, tartm alet ve makinelerinin muhafazasinda kullanilan sundurma ve ciftlik
atélyeleri, arthane, mantar lretim tesisleri, ortii alti seralar, yéresel nitelik tasiyan
tartmsal tiriinlerden, ézelligi nedeniyle, hasattan sonra iki saat icinde islenmedigi taktirde
trtin kalitesi ve besin dederinin kaybolmasinin séz konusu oldugu iiriinlerin islenmesi
ve depolanmast icin kurulan tesisler ile Tarim ve Koy Isleri Bakanhg tarafindan tarimsal
amagli oldugu kabul edilen, entegre nitelikte olmayan tesislerdir.

7. OZEL HUKUMLER

7.1. Kentsel Yerlesme Alanlari: Kentsel Yerlesik (Meskun) Alanlar ve Kentsel Gelisme
Alanlarnin biitiintdiir.

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 digi
kentsel calisma alanlari, endiistriyel atik su tiretmeyen kiigiik élcekli iiretim yerleri ve
ticari depolama kullanimlar: yer alabilir. Bilyiik élgekli sanayi, sanayi depolamalar: gibi
kullammlar bu alanlar icinde yer alamaz. Kentsel yerlesik alanlarda var olan sanayi
tesisleri, ekonomik 6mrii doldugunda sanayi alanlarina taginacaktir.

7.1.2. Kentsel yerlesme alanlar1 kapsaminda oOnerilen niifusun ihtiyaci olan sosyal ve
teknik altyapr alanlari, planlarin kapsamlarinin gerektirdigi bicimde alt élgekteki
planlarda (nazim imar plani ve uygulama imar planlari) belirlenecektir.

7.1.3. Bu alanlarda, biiyiik dlcekli sanayi, sanayi depolama, parlayici ve patlayici
depolamaya yénelik plan degisikligi yapilamaz.
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7.1.4. Kentsel Yerlesik (Meskiin) Alanlar:

Bu alanlar mevcut yapilasmis alanlar olup, bu alanlar igerisinde konut ve konut
kullanimina hizmet verecek ticaret, turizm, sosyal, kiiltiirel, teknik alt yap1 ve kii¢iik sanayi
sitesi vb. gibi kullanimlar yer alabilir. Meskiin alanlarin kesin sinirlari alt élgekli planlarda
netlestirilecektir.

7.1.4.1. Bu alanlarda yapi stokunun durumuna, doku ve islevsel dzelliklerine, alanin
jeolojik yapisina, donati niteliklerine, alanda yasayan niifusun sosyal ve ekonomik yapisina
gére; koruma/yenileme, sagliklastirma veya tasfiye amaglh plan ve projeler yapilabilir.

7.1.5. Bu planda kentsel yerlesim alani olarak gésterilmis olsun ya da olmasin, kentsel
yerlesme merkezlerinden kopuk bigcimde konumlanan, belediye sinirlari icine alinarak kéy
statiistinden mahalleye déniismiis/déniisecek kirsal yerlesme ozelligi tasiyan alanlarda alt
Olgekli imar plani yapilincaya kadar 7.2.4 maddesi gegerlidir. Gelisme alani belirlenmemis
yerlesim birimlerinde yapilacak alt élgekli planlarda imar planina esas kurum ve kurulus
goriisleri, jeolojik ve jeoteknik etiit raporlari, niifus projeksiyon verileri dikkate alinarak
gelisme alani belirlenecektir. Bu planlarda yerlesimin sahip oldugu geleneksel doku ve
yapilasma 6zellikleri ile civarinin dogal 6zelliklerin dikkate alinmasi zorunludur.

7.12. Tarim Alanlari:

7.12.1. Bu alanlarda tarim alanlarinin korunmasi ve stirdiirtilebilirligin saglanmasi
esastir.

7.12.2. Bu planda yer alan tarim alanlar1 tek gésterim altinda toplanmis olup, 5403
sayilt kanun ve ilgili yénetmeliginde tanimlanan tarim arazileri siniflarina ayrilmamistir.
Tarim alanlarinda yer alan tasinmazlarin siniflamasi, 5403 Sayili “Toprak Koruma ve
Arazi Kullantimi Kanunu” ve ilgili yénetmelik hiikiimleri uyarinca ilgili kurum ve
kuruluglarca yapilr.

7.12.3. Tarim alanlarinda yapilacak ifrazlarda 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi Kanunu ve ilgili yénetmelik hiikiimleri uyarinca, 3083 sayili Sulama Alanlarinda
Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu Kanununa tabi arazilerde yapilacak ifrazlarda
3083 sayih Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tartm Reformu ve ilgili
yénetmelik hiikiimleri uyarinca islem yapilacaktir. Ancak yapilacak ifrazlarda higbir
sekilde 25 metreden dar parsel cephesi olusturulamaz.

7.12.4. 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu ve ilgili yonetmelikler
uyarinca tartm arazisi sinifi belirlenen parsellerde; yapilasma bu planda belirlenen
kosullara uygun olarak gergeklestirilecektir.

7.12.5. Parselden terk suretiyle yol olusturulamaz, gegis yolu izin belgesi ile insaat izni
verilemez.

7.12.6. Bu alanda yapilacak uygulamalar, bu plan ile verilmis olan yapilasma
kosullarint asmamak ve tarimsal amagh yapilar igcin maksimum bina yiiksekligi projeyi
onaylayan idaresince ihtiyac dogrultusunda belirlemek kaydiyla, Plansiz Alanlar Imar
Yénetmeligi'nin 6. béliimiinde belirtilen esaslara gére yapilir.

7.12.7. Zeytincilik alanlari ve yakin ¢evresinde, “Zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerin
Asilattirilmast Hakkinda Kanun” hiikiimlerine uyulacaktir.
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7.12.8. Ekolojik (Organik) Tarim faaliyetleri 5262 sayili “Organik Tarim Kanunu” ile
“Organik Tarimin Esaslari ve Uygulanmasina Dair Yénetmelik” kosullarina uygun olarak
gergeklestirilecektir.

7.12.9. Bu alanlarda ortii alti tartm yapilmast halinde, seralar “Organik Tarim ve
Hayvancilik Il Miidiirliigii'nce onayh projelere uygun olmak kaydiyla insaat emsaline dahil
degildir.

7.12.10. Tagskin alanlart icerisinde bulunan ve/veya dere yataklarina cepheli

tasinmazlarda yapilacak her tirli uygulama éncesinde D.S.I. Bélge Miidiirliigii ve [ZSU
Genel Miidiirliigii gériisti alinacaktir.

7.12.11. Tarimsal Amagh Yapilar igcin Gida Tarim ve Hayvancilik il Mudiirltigii'niin
uygun gorigtintin alinmast ve baska bir amacla kullanilmayacagt konusunda miilk
sahiplerince ilgili idareye noterlikce onayli taahhiitte bulunulmasi gerekmektedir.

7.12.12. Bu planin onayinda énce yiirtrliikteki mevzuat uyarinca yapi ruhsati veya yapi
kullanma izni verilmis olan tarimsal amach yapilara iliskin haklar sakhdir. Bu yapilarda
mevcut bina kitlesi icinde kalmak, briit insaat alanimi arttirmamak ve yapinin kullanim
amacini degistirmemek kaydiyla tadilat ve tamirat isleri yapilabilir.

7.12.13. 5403 Sayih Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun gecici 1. maddesi
ve gecici 4. maddesi kapsaminda tarim disi amagla kullanima agilmis alanlarda ve Gida
Tarim ve Hayvancilik Bakanligi veya Gida Tarim ve Hayvancilik il Miidiirliigi'niin séz
konusu kanun kapsaminda gériis vermedigi alanlarda marjinal tarim arazilerine iliskin
kosullar uygulanir.

7.12.14. 5216 sayill yasa éncesi Biiyiiksehir Belediyesi siirlart icerisindeki [zmir
Merkez Kentte onayli imar planindaki yapilasma kosullari gecerlidir.

7.12.15. Bu alanlarda ciftcinin barinmast amagh tek yapi ile tarim ve hayvancilik
amagh yapilar ve bu yapilarin miistemilatlar: yer alabilir. 5403 Sayih “Toprak Koruma ve
Arazi Kullamimi Kanunu” ve bu kanuna istinaden ¢ikarilmis yénetmelik hiikiimleri
kapsaminda Tarim [l Miidiirliigtince Dikili Tarim Arazisi olarak belirlenmis olan arazilerde
Hayvancilik Amagh Yapi/Tesis yapilamaz.

7.12.15.1. Ciftcinin barinmast amagh yapr: Bu alanlarda parsel cephesi ve biiyiikliigiine
bakilmaksizin yollara 10 metre’den, komgsu parsel simrlarina 5 metre’den fazla
yaklasmamak kosuluyla, insaat emsali: 0,05, yiiksekligi 2 kat, maksimum insaat alant
(briit insaat alani) 3083 sayl Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim
Reformu Kanununa tabi araziler, mutlak tarim arazileri ve ézel iiriin arazilerinde 75
m2'yi, dikili tarim arazilerinde 100 m2’yi, marjinal tarim arazilerinde 150m2’yi asmayan
¢iftcinin barnmast amagh ¢iftginin  barinmast amagh tek yapr ve miistemilatlar
yapilabilir. Miistemilat binalari belirlenmis olan ingaat alanina dahildir.

7.12.15.2. Tarimsal Amagh Yapilar:

3083 sayhi Sulama Alanlarinda Arazi Diizenlemesine Dair Tarim Reformu
Kanununa Tabi Araziler, Mutlak Tarim Arazileri ve Ozel Uriin Arazilerinde;

Minimum parsel cephesi 10 metre ve minimum parsel biiytikligt 5000 m2 élciilerini

saglamak kosuluyla 4.11.5. maddesinde tanimlanan tarimsal amagh yapilar, yollara 10
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metre’den, komgsu parsel sinirlarina 5 metre’den fazla yaklasmamak, insaat emsali 0.05%,
yliksekligi 2 kati asmamak sarti ile yapilabilir. Bu yapilar icin maksimum yapi insaat alani
(briit ingaat alant) 200 m2’'den fazla olmaz.

Bu yapilarin yukarida belirtilen kosullara uymak tizere ciftcinin barinmast amagl yapi,
7.3.9 ve 7.3.10. maddelerinde belirtilen konaklama ve satig tiniteleri ile birlikte yapilmasi
halinde, insaat emsali ve yapi insaat alani (briit insaat alani) asilamaz.

Marjinal Tarim Arazisinde;

Minimum parsel cephesi 10 metre ve minimum parsel biiyiikliigii 5000m2 élgiilerini
saglamak kogsuluyla 4.11.5 maddesinde tanimlanan tarimsal amagh yapilar, yollara 10
metreden, komgu parsel sinirina 5 metre’den fazla yaklasmamak, parsellerin 5000 m2’lik
kaismi ingaat emsali 0,30°u, geri kalan parsel alani igin insaat; emsali 0,10y, yiiksekligi 2
kat1 asmamak sarti ile yapilir. Bu yapilar icin maksimum yapi insaat alani (briit insaat
alani) 10000 m2’den fazla olamaz.

Bu yapilarin yukarida belirtilen kosullara uymak iizere ¢iftcinin barinmast amagh 7.3.9
ve 7.3.10. maddelerinde belirtilen konaklama ve satis tiniteleri ile birlikte yapilmasi
halinde, insaat emsali ve yapi insaat alani (briit insaat alani) asilamaz.

7.12.15.3. Ortii Alti1 Tarim (Seralar): Her tiir tarim alaminda, 6rtii alti tarim
yapilmak istenmesi durumunda, seralar yukarida belirtilen yapilasma emsallerine dahil
degildir. Parselde yapilmak istenecek diger yapilarda ise ilgisine gére yukarida sayilan
kosullar gegerlidir. Seralar karayolundan en az 25 metre, diger yollardan en az 10 metre,
komsu parsellerden ise en az 5 metre cekerek yapilabilir. Ortii alti tarim yapilan
parsellerde, sera zemininde ve ¢evresinde betonlama yapilamaz.

7.12.15.3.1. Zeminde betonlama yapilarak kurulacak teknolojik seralarda hayvancilik

amacl tesisler icin gegerli yapilasma kosullarina uyulacaktir.” hiikimleri bulunmaktadir.

KEMALPASA ILCESI SUTCULER MAHALLESI
1/25.000 OLGEKLI GEVRE DUZENI BLANI




5.1.3. 1/5000 élgekli Nazim Imar Plani
Siitciiler Mahallesine iliskin yiriirliikkte olan bir 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar Plani
bulunmamaktadir.

5.1.4. 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plani
Siitciiler Mahallesi 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda bakildiginda;
1978 yilinda
Stitcliler Mahallesi Koy Yerlesik Alani ilk olarak, 10.08.1978 tarihinde T.C.
[zmir Vilayeti idare Kurulu'nun 3568 sayili karari ile kéy ihtiyar heyeti teklifi
tizerine uygun gorilerek Valilik Makamina sunulmasina karar verildigi,
1993 yilinda
Kemalpasa ilgesi, Siitgiiler kdyiinde 3367 sayili yasaya gore 26.02.1992 tarih
ve 36 sayili Il Tespit Komisyonu karari uyarinca diizenlenen Koy Gelisme Alani
imar plam 11.05. 1993 tarihinde Valilik¢e onaylandigi ve kesmle$t1g1
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Sekil 5- 11.05.1993 Tarihinde Onaylanan Kéy Gelisme Alani imar Plani

1994 yilinda
Kemalpasa Belediye Meclisi'nin 17.10.1994 tarih ve 77 numarali karari ile 66,

68, 69, 79, 71, 72 ve 73 nolu parsellerin “Kéy Yerlesik Alan1” sinirlar icine
alinmasina karar verildigi,
1997 yilinda
Kemalpaga Belediye Meclisi'nin 18.06.1997 tarih 20 sayili karari ile Siitciiler
Koyl Yerlesik Alani i¢inde bulunan parsellerde meskiin alanlarda en az 7
metre genisligindeki yollarda uygulanmak tizere zemin iistii 2. kat yapilmasi
talebi uygun bulundugy,
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1998 yilinda
Izmir ili, Ky Yerlesme Alani, Tespit Komisyonu’nun 28.10.1998 tarih ve 94
sayili karar ile uygun goriilen hazine adina tescilli bir kisim arazinin talep
edilen ihtiyaglarin karsilanmasi amaciyla ve 144, 147 ve 148 nolu adalar
kismen tevhit edilip “Spor Alan1” olarak belirlenmesi amaciyla daha énce
belirlenmis olan Koy Yerlesik Alani sinirinda tadilat yapilmasi Valilik
Makaminca 06.11.1998 tarihinde onaylanarak yiiriirlige girdigi,
bilinmektedir.
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Sekil 6- Kéy Gelisme Alani imar Plani 06.11.1998 Yil Degisikligi
Mevzii Planlar

Siitliler Mahallesi Koy Yerlesik Alani ilk olarak, 10.08.1978 tarihinde T.C. izmir
Vilayeti {dare Kurulu’'nun 3568 sayih karari ile kéy ihtiyar heyeti teklifi iizerine uygun
goriilerek Valilik Makamina sunulmasina karar verilmistir. (Sekil-7 Plan Ge¢misi Analizi

3 numara ile isaretli alan)

Kemalpasa Belediye Meclisi’'nin 17.10.1994 tarih ve 77 numarah karar ile 66, 68, 69,
79, 71, 72 ve 73 nolu parsellerin “Koéy Yerlesik Alam” sinirlar igine alinmasina karar

verilmistir.

Kemalpasa Belediye Meclisi’'nin 18.06.1997 tarih 20 sayili karar ile Siitgiiler Koyii

Yerlesik Alan icinde bulunan parsellerde meskiin alanlarda en az 7 metre genisligindeki
yollarda uygulanmak iizere zemin istii 2. kat yapilmasi talebi uygun bulunmustur.
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Izmir ili, Kéy Yerlesme Alani, Tespit Komisyonu'nun 28.10.1998 tarih ve 94 sayili
karari ile uygun goriilen hazine adina tescilli bir kisim arazinin talep edilen ihtiyaclarin
karsilanmasi amaciyla ve 144, 147 ve 148 nolu adalar kismen tevhid edilip “Spor Alan1”
olarak belirlenmesi amaciyla daha 6nce belirlenmis olan Koy Yerlesik Alani sinirinda
tadilat yapilmasi Valilik Makaminca 06.11.1998 tarihinde onaylanarak ytrirlige
girmistir. (Sekil-7 Plan Ge¢misi Analizi 4 numara ile isaretli alan)

KEMALPASA ILCESI SUTCULER MAHALLESI
IMAR PLANI CALISMALARI - 2018

MEVCUT DURUM ANALIZi
PLAN GEGCMISI ANALIZI

o: 1/s5000

GOSTERIM
t BOTGULER KAY YERLEGIK

Sekil 7- Plan Gegmisi Analizi (Mevzii Planlar)

Koy yerlesik Alani sinirinin belirlenmesi disinda planlama alani i¢cinde 2 adet de
1/1000 &lgekli Mevzii Imar Plan1 onaylanmistir. Bunlar;

> Kemalpasa Belediye Meclisi’'nin 13.02.1995 tarih 110 sayili karar ile uygun
goriilen Siitgiiler Mahallesi eski 28, 31 ve 32 parseller tlizerinde Egitim Tesis
Alani (Universite) olusturma amagh imar planmidir. Plan yapilasma kosullar
E=1.00 ve Hmax=14.50 olarak belirlenmistir. (Sekil-7 Plan Ge¢misi Analizi 1
numara ile isaretli alan)

> Kemalpasa Belediye Meclisimin 14.10.2002 tarih 45 sayili karari ile uygun
goriilen Sitciiler Mahallesi 154 ada 1 parsel lizerinde Sanayi Alani olusturma
amagl imar planidir. Plan yapilasma kosullar1 E=0.50 olarak belirlenmistir.
(Sekil-7 Plan Ge¢misi Analizi 2 numara ile isaretli alan)
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6. PLANA ESAS KURUM GORUSLERI

T.C. Izmir Valiligi
305.03.99-10606 sayili yazisi

S6z konusu yazida,

“Yapilan incelemede, ilgi yazi eki 1/25000 élcekli harita iizerinde “Gériis Istenen Alan”
olarak gésterilen bélgenin 09.01.2012 tarihinde, miilga Izmir 2 Numarah Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Bélge Kurulu Midiirliigiinden devir alinan arsiv kayitlarina gére 2863
sayilt Kanun kapsaminda belirlenen “Dogal Sit Alanlart” igerisinde kalmadigi anlasilmistur.

llgi yaz1 eki 1/25000 élcekli haritada gésterilen alanda yapilacak olan alt 6lcekli
imar plani galismasi, 25.11.2014 tarih ve 29186 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
yirirlige giren CED Yonetmeligi’'nin EK.I (Cevresel Etki Degerlendirmesi Uygulanacak
Projeler Listesi) ve EK.1l (Secme, Eleme Kriterleri Uygulanacak Projeler Listesi) Listelerinde
yer almamakla birlikte, ilgili kanun hiikiimleri dogrultusunda planlama ¢alismalarinin
yirttilmesi, planlarin onayindan sonra planlama alanindan yapilmast planlanan
faaliyetler hakkinda CED Yénetmeligi g¢ercevesinde kurum gériisiimiiz igin tekrar
Miidiirliigiimiize basvurulmasi gerekmektedir.

Bilindigi tizere 1/100.000 Olcekli Izmir-Manisa Cevre Diizeni Plan1 Bakanhigimizca
30.12.2014 tarih ve 21137 sayilh Makam Olur’u ile onaylanarak 12.01.2015-10.02.2015
tarihleri arasinda Miidiirliigiimiiz 2. kat ilan panosunda ve internet sayfasinda es zamanli
olarak ilan edilmistir. Mekdnsal Planlar Yapim Yénetmeligi'nin 32. maddesinin 3.
fikrasinda “Cevre diizeni planlarinin kesinlesmeyen kistmlarint kapsayan imar planlari
onaylanmaz” hiikmii bulunmakla birlikte 33. maddesinin 4. fikrasinda yer alan “Planlara
itiraz, otuz giinliik ilan stiresi iginde idareye yapilir ve itirazlar idarece degerlendirilir.
Idarenin karar merciince itirazlarin reddedilmesi halinde, planlar baskaca bir onay
islemine gerek kalmaksizin ret karan tarihinde kesinlegir. Itiraz olmamas: halinde planlar
aski stiresinin sonunda kesinlegir.” hiikmii geredi ilan siiresi icerisinde gcevre diizeni planina
karst itirazlar degerlendirilmek iizere Bakanlhigimiza génderilmis olup planlarin
kesinlestigine dair Miidiirliigiimiize herhangi bir bilgi hentiz ulasmamigtir.

lgi yaz1 eki 1/25000 élgekli haritada smirlar gésterilen, Bakanhgimizca 30.12.2014
tarih ve 21137 sayih Makam Olur’u Izmir Manisa Bélgesi 1/100000 élgekli Cevre Diizeni
Planinda “Kentsel Yerlesik Alan”, “Universite Alami”, “Tarim Arazisi”, “Enerji Iletim Hatt1’,
“Otoyol-Ekspres Yol”, “Birinci Derece Yol” ve “Uciincii Derece Yol” kullanimlarinda

kalmaktadir.

1/100.000 Olgekli Izmir-Manisa Cevre Diizeni Plani, plan hiikiimleri 8.1.1.1. maddesinde
“(Kentsel Yerlesme Alanlar1) bu planda kentsel yerlesik alanlar ve kentsel gelisme alanlari
olarak gosterilmis olan alanlarin biitiintdiir. Kentsel yerlesme alanlari kapsamindaki
kentsel yerlesik alanlar ve kentsel gelisme alanlarina iliskin alt élgekli planlarda alan
buiytikliigii ve niifus kabulleri 9. béliimde yer alan tablolarla belirlenecektir.” seklinde tarif
edilmektedir. 8.1.1.3. maddesinde ise “Kentsel yerlesme alanlarinda, konut alanlan ile
editim _tesisleri, saglik tesisleri, acik ve kapali spor alanlari, yesil alanlar, kamu kurum
alanlari, trafo vb. gibi sosyal ve teknik alt yapi alanlari ile ticaret alanlari, kiictik sanayi

sitesi_alanlan, turistik tesis alanlari, konut disi kentsel calisma alanlari vb. gibi calisma
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alanlan_yer alabilir. Kentsel yerlesme alanlarinda organize sanayi bdlgeleri, endiistri
bélgeleri, serbest bélgeler, sanayi tesisleri ile endiistrivel hammadde ve mamul iirtinlerinin
actk ya da kapali depolanacagd tesisler yer alamaz. Kentsel yerlesik alanlarda var alan
sanayi tesisleri, ekonomik émrii doldugunda sanayi alanlar1 tasinacaktir. Bu planda
kentsel yerlesme alanlar1 igcin belirlenmis olan niifus kabulii esas olmak iizere, kentsel
yerlesmeler icindeki yogunluk dagilimi imar planlarinda yapilacaktir. Imar planinda yer
alacak niifus, o yerlesme icin bu planla getirilen toplam niifus kabuliinii asamaz.” seklinde
plan hiikiimleri yer almaktadir.

Buna gére ilgi yazi eki 1/25000 élgekli haritada sinirlari gésterilen alan igin yapilacak
alt élcekli imar plani calismasinin, 1/100.000 Olgekli Izmir-Manisa Cevre Diizeni Planinda
“Kentsel Yerlesik Alan” olarak gésterilen alan sinirlari icerisinde ve “Kentsel Yerlesik Alan”
kullanim _karar1 _getirilmis _alanlara iliskin plan notunda belirtilen fonksiyonlar
cercevesinde yiirtitiilmesi; ayrica yukarida belirtilen hususlara ilave olarak 3194 sayili
Imar Kanunu ve Mekéansal Planlar Yapim Yénetmeligi hiikiimlerinin, Izmir-Manisa
Planlama Bolgesi 1/100.000 o6lgekli Cevre Diizeni Plani kullanim kararlart ve plan
notlarinin, 1/25000 G&lgekli izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Plani kullanim
kararlart ve plan notlarinin ve ilgili diger tiim mevzuatlarin dikkate alinmasi
gerekmektedir.” denmektedir.

T.C. Devlet Demiryollari isletmesi Genel Miidiirliigii 3. Bolge Miidiirliigii
24.04.2015 tarih ve 4467 sayili yazisi

S6z konusu yazida,

“Izmir Ili Kemalpasa Ilgesi Siitciiler Mahallesi, Baltaalan1 Mevkiinde ilgi yaziniz eki
planda belirtilen alanda, iist élcekli planlarda Kentsel Yerlesik Alan olarak tanimli
alanlarin  Alt élgekli planlarinin  yapilmast kapsaminda Tesekkiiliimiiz ~goriisti
istenmektedir.

Sé6z konusu alanlarin etkilesim icine girecek Tesekkiiliimiize ait herhangi bir proje
bulunmamaktadir.” denmektedir.

T.C. Orman ve Su isleri Bakanhgi Devlet Su isleri Genel Miidiirliigii 2. Bolge
Miidiirliigii 19.03.2015 tarih ve 170425 sayili yazisi

S6z konusu yazida,
“Bédlge Miidiirliigiimiizce yapilan inceleme neticesinde;

1. S6z konusu parselin bulundugu yerde Idaremize ait mevcut ve planlanan herhangi
bir tesis bulunmamaktadir.
2. Gértsg istenen parselin herhangi bir dere ile irtibati bulunmamaktadir.

Anilan parsel ile ilgili [daremiz gériislerini iceren bilgiler teknik tespit niteligindedir.

Yasal mevzuat uyarinca, istenilen amagla kullanilmast yéniinde, plan karart alma
yetkisine sahip, ilgili kamu kurum veya kurulusun karari éncesi degerlendirmeler igin veri
olusturmayr amaglamaktadir.” denmektedir.
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Gediz Elektrik Dagitim A.S.’nin 10.03.2015 ve 1503100549 sayili yazisi

S6z konusu yazida,

“Alt 6lgekli Imar Planmi Calismasi yapilacak alanda bulunan Miidiirligiimiize ait hatlarin
korunarak, Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeliginde belirtilen Emniyet mesafelerinin
saglanmasi ve 300 metre araliklarla (4x6) ebadinda asgari 24 m2 Trafo yeri ayrilmasi
sartiyla herhangi bir kisitlamamiz bulunmamaktadir.” denmektedir.

Izmir Dogalgaz Dagitim A.S'nin 10.03.2015 tarih ve 3166 sayili yazisi

S0z konusu yazida,

“Soz konusu proje alaninda Kurumumuza ait altyapi tesisi bulunmamaktadir. Ancak
alan igin Imar plam olustugunda, yol giizergdhinda tarafimizdan altyapr projeleri
olusturacak olup, yeni planlar uygulandiginda tarafimiza bilgi verilmesi gerekmektedir.”
denmektedir.

T.C. izmir Biiyiiksehir Belediyesi izmir Su ve Kanalizasyon idaresi Genel
Miidiirliigii, Emlak ve istimlak Dairesi Baskanligi, Harita ve Yeralt1 Tesisleri Sube

Miidiirliigii'niin 07.04.2015 tarih ve 2347 sayili yazisi

S0z konusu yazida,

“Konuya iliskin olarak tarafimizca yapilan inceleme sonucunda;

e Yaz ekinde sunulan dokiimanlardan 1/25000 élcekli haritada yapilan incelemede;
bélgenin dogusundan Hasan Deresinin gegctigi tespit edilmis olup, ani yagislar sonrasinda
planlama alaninda yapilacak yapilarin zarar gérmemesi icin gerekli taskin koruma
onlemlerinin alinmasi, yiizeysel sularin drenajinin saglanmasi ve su basman kriterlerine
uyulmasi,

e Planlama alaninda yagmur sularinin toplanarak uzaklastirilmasina yénelik
halihazirda altyapi planlamamiz bulunmadiginin bilinmesi,

e Arazide tespit edilecek tiim altyapi ve iistyapi tesislerimizin her tiirlii fiziki ve insai
miidahalede dikkate alinarak korunmasi,

o Imar Plani ¢ahsmalarina esas olmak iizere, arazide herhangi bir kazi, sondaj vb.
calismalar yapilmasi gerektigi durumlarda kazi ¢alismalarina baslanmadan énce asagida
isim ve telefonu bulunan idaremiz personel ile iletisime gecilmesi, gerekmektedir.”
denmektedir.

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgy, Kiiltiir Varliklan ve Miizeler Genel Miidiirliigii,
Izmir 2 numarali Kiiltiir Varhklarim Koruma Bolge Kurulu Miidiirliigii'niin
07.08.2015 tarih ve 2422 sayil yazisi

S6z konusu yazida,

“Izmir Ili, Kemalpagsa Ilcesi, Siitciiler Mahallesi, Baltaalan1 mevkiinde; yazi eki krakide
belirtilen Izmir-Ankara yolu iizerinde belirtilen alanin; Cevre ve Sehircilik Bakanlgi
tarafindan 30.12.2014 tarih ve 21137 sayili Bakanlik Makami oluru ile onaylanan Izmir-
Manisa Planlama Bélgesi 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Planinda ve Izmir Biiyiiksehir
belediye Baskanligi tarafindan 12.09.2012 tarih ve 05/843 sayili karar ile onaylanan
1/25.000 élgekli Izmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Planinda ‘Kentsel Yerlesik Alan’
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kapsaminda kaldigi belirtilerek; bu alana iliskin hazirlanacak imar planlarina esas olmak
lizere Kurumumuz gériigtintin iletilmesinin istendigi ilgi yazi ve ekleri geregince, talep
konusu alan Miidiirliigiimiiz uzmanlarca yerinde incelenmistir.

Alanda yapilan inceleme sirasinda; Kurumumuz gértisii istenen alan ylizeyinde 5226 ve
3386 sayili yasalar ve 648 K.HK. ile degisik 2863 sayili yasa kapsaminda herhangi bir
tasinmaz kiiltir varligina rastlanilmamis herhangi bir arkeolojik, kentsel veya tarihi sit
alani igerisinde bulunmadigt anlasiimis olup; konu hakkinda Miidiirliigiimiizce yapilacak
herhangi bir islem bulunmamaktadir. Ancak séz konusu tasinmazda yapilacak olan
calismalar esnasinda, herhangi bir kiiltiir varligina rastlanilmast halinde 2863 sayili
Kanunun 4. Maddesi geregince, en yakin miilki idare amirligine veya en yakin miize
miidiirliigiine bilgi verilmesi gerekmektedir.” denmektedir.

T.C. Orman ve Su isleri Bakanhgi, IV. Bolge Miidiirliigii
Miidiirliigii'niin 16.03.2015 tarihli ve 61596 sayili yazisi

S6z konusu yazida,

“llgi yazimz ile [zmir ili Kemalpasa Ilgesi, Siitciiler Mahallesi, Baltalani Mevkiinde
bulunan yazi ekindeki krokide belirtilen saha ile ilgili olarak kurum gériisiimiiz istenmigtir.

Sube Miidiirliigiimiizce yapilan incelemede, s6z konusu alanin 2873 sayili Milli Parklar
Kanunu kapsaminda yer alan korunan alanlarda (Milli Park, Tabiat Parki, Tabiati Koruma
Alani, Tabiat Anit1), 4915 sayih Kara Avciligi Kanunu kapsamindaki kisitlh alanlarda
(Yaban Hayati Koruma ve Gelistirme Alaninda) ve Sulak Alanlar niteligi tasiyan yerler
icerisinde kalmadigi tespit edilmigstir.” denmektedir.

Tiirkive Elektrik iletim Dagitim A.S. Genel Miidiirliigii 3. Bolge Miidiirliigii
ingaat ve Emlak Miidiirliigii'niin 31.07.2017 tarihli E.288732 sayili yazisi

S6z konusu yazida,

“llgi (c) yazimz ile; Izmir Ili, Kemalpasa Ilcesi, Siitciiler Mahallesi, Baltalan1 Mevkiinde
belirlenen alanda alt élgekli imar plani ¢alismalarina yénelik olarak ilgi (a) yaziniz ile
tesekkiiliimiiz gériisii talep edilmis ve ilgi(b) yazimiz ile Seyitémer - Isiklar (Ikili Bandil)
Enerji Iletim Hattinin isabet ettigi, Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yénetmeligi'nin 44 ve
46. Maddeleri kapsaminda degerlendirilmesi tarafiniza iletilmis oldugu belirtilerek;

Enerji iletim Hattinin isabet ettigi bu hat lizerinde;
-Yapi izni verilip verilemeyecegi,
-Yapi izni verilmesi durumunda maksimum kat ytiksekliginin kag metre olacagi,

-Salintm hatt1 igerisinde maksimum kat yiiksekliginin ka¢ metre olmas! gerektigi
hususunda degerlendirmenin Miidiirliigiimiizce yapilarak Bagkanlginiza bildirilmesi talep
edilmektedir.

llgi (c) miiracaatiniz Miidiirliigiimiizce incelenmistir. Enerji Iletim Hatlar1 altina isabet
eden tasinmazlarda, yap1 yaklasma mesafelerinin belirlenmesinde parselin hatta olan
konumu, bélge zemininin Topografyasi, Enerji Iletim Hattina ait Pilonlarin
Yiikseklikleri, iki Pilon arasindaki Yatay Mesafe gibi kriterler rol oynamaktadir.
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S6z konusu planlama sahasinin tamami icin Toptan ya da Ortalama ‘Yatay ve Diisey
Yapi Yaklasma Mesafesi’'nin belirlenmesi, yukarida bahsi gecen teknik sebepler yiiziinden
miimkiin degildir.

Enerji Iletim Hattimiz miilkiyet sinirlar (Gabari) icerisine isabet eden ve Belediyenize
‘Yap1 Ruhsat’ basvurusu yapilan her parsel i¢in, MiidlirliiGiimiize Belediyeniz iizerinden
yapilacak miiracaatlar ise; mahallinde gerekli topografik odlgiimler yapilacak ve
Tesekkiiliimiiz goriisi tarafiniza iletilecektir.” denmektedir.

T.C. Boru Hatlari ve Petrol A.S. 27.03.2015 tarihli 11073 sayili yazisi

S6z konusu yazida,

“llgi yaziya konu olan Izmir Ili, Kemalpasa Ilgesi, Siitciiler Mahallesi, Baltalani
Mevkiinde bulunan, [zmir Biiyiiksehir Biitiinii Cevre Diizeni Planinda “Kentsel Yerlesik
Alan” kapsaminda kalan ve yazi ekinde génderilen haritada sinirlari gésterilen, alt 6l¢cekli
imar plan ¢alismast yapilacak bélge harita iizerinde incelenmis, séz konusu bélge
yakinindan Kurumumuza ait 16”Bornova-Turgutlu Dogal Gaz Iletim Hattinin gectigi
gériilmiistiir. Hattimizin kamulastirma genisligi (12 m.) ve giizergahi ekte CD’ye (Ek-1)
islenmigtir.

BOTAS Teknik Emniyet Ve Cevre Yénetmeligi madde 7/9'a gére yanici ve patlayici
madde bulundurmamak veya depolamamak kaydiyla Bina Yaklasim Emniyet Mesafeleri;

St 16” icin (sag 8 m., sol 4 m.)+ Imar mevzuatina gére bina cekme mesafesi (5 m.)+
ilave her kat icin 0,5 m.dir. Okul, hastane, ibadethane ve benzeri toplu tasima alanlari igin
formiile 10 m. Ilave edilir.

Dogal gaz boru hatlarina ait tesislerin (vana, pig, kompresér, RM/A ve RM/B
istasyonlar1 gibi) yakininda yapilacak diger alt yapu tesisleri ile patlayici, parlayici, yanicl,
yakici, asindirict madde bulunduran, imal eden kullanan, atélye, depo, ardiye imalathane,
fabrika gibi tesisler igcin uyulmasi gereken emniyet mesafeleri tabloda belirtilmistir.(Ek-2)

Ayrica yanicl, patlayici, yakici, asindirict madde bulunduran, imal eden, kullanan
atélye, depo, ardiye, imalathane, fabrika ile akaryakit istasyonlari, LPG, LNG, CNG
istasyonlari ile Dogal Gaz boru hatti arasinda en az mesafe 50 m. olmaldir.

Dogalgaz boru hattinin gegtigi giizergdh tizerinde kesinlikle kéklii agag dikilemez,
kamulastirma alam higbir sekilde (alt ve list yap tesisleri icin) ihlal edilemez. Boru hatti
kamulastirma giizergahi Belediyeler tarafindan orta refiij icine alinabilir, ¢cimlendirme
yapilabilir. Bunun igin hazirlanacak proje veya projeler onay icin BOTAS a sunulur, uygun
gériilmesi halinde protokol diizenlenir.

Imar planmi yapilacak bélgede yazi igeriginde agiklanan hususlar ile mesafelere
uyulmast ayrica ruhsat verilecek alt ve iist yapi tesisleri icin ayri ayri olmak iizere
Idaremizden gériis alinmasi gerekmektedir.” denmektedir.

T.C. Izmir Valiligi
tarihli 34687 sayili yazisi

S6z konusu yazida,
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“Izmir ili, Kemalpasa Ilgesi, Siitciiler Mahallesi, Baltalan1 Mevkiinde bulunan ve ekli
1/5000 élgekli haritada mavi renk ile sinirlant gésterilen yaklasik 85.7 hektar arazi
lizerinde hazirlanacak olan alt oélgekli imar plani ¢alismalarina esas olacak
Miidiirliigiimiiz gortigti talep edilmektedir.

Bahse konu arazinin Miidiirliigiimiiz teknik elemanlarinca yerinde incelenmesi ile
hazirlanan tarimsal etiit raporunun Il Miidiirligiimiiz tarafindan degerlendirilmesi
sonucu: ekli 1/5000 élgekli haritada sari renk ile sinirlar1 gésterilen yaklastk 54.7 hektar
alaninin kéy yerlesik alan sinirlari icinde oldugundan 5403 sayili toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi Kanunu. 4342 sayith Mera Kanunu ve 4086 sayili kanunla degisik 3573 sayili
Zeytinciligin Islah1 ve Yabanilerinin Asilattirilmast Hakkinda Kanun kapsamindaki
yerlerden degildir. Bu nedenle Miidiirliigiimiizce yapilacak herhangi bir islem
bulunmamaktadir.

1/5000 élgekli haritada mavi renk ile sinirlari gosterilen ve yaklastk 26.6 hektar kuru
marjinal tarim arazisinin 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’'nun 13.
Maddesinin 2. Fikrasina gore tarim dist amagla kullanilmasi uygun gériilmiistiir.

1/5000 élgekli haritada kirmizi renk ile tarali yaklasik 4.4 hektar alan zeytinlik
kullanimli oldugundan 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullantim: Kanunu kapsaminda
degildir. S6z konusu alanin belediye sinirlari icinde olmasi nedeniyle 4086 sayili Kanunla
degisik 3573 sayili Zeytinciligin Islahi ve Yabanilerinin Agsilattirilmast Hakkinda Kanunun
20. Maddesi hiikiimlerine gére: altyapi ve sosyal tesisler dahil toplam yapilasma zeytinlik
alaninin %10 unu gecmemesi kosuluyla imar plani yapilmast uygun gérilmiistiir.”
denmektedir.

T.C. izmir Valiligi, il Gida Tarim ve Hayvancalk Miidiirliigi'niin 14.05.2018
tarihli E.1472820 savili vazisi

Soz konusu yazida,

“Izmir ili, Kemalpasa Ilgesi, Siitciiler Mahallesi Baltalani Mevkiinde bulunan 45
numarali parselde kayith 2,62 hektar arazi iizerinde kentsel kullanim amagh plan
yapilmak istendigi belirtilerek tarim dist amagh arazi kullanim izni talep edilmektedir.

Bahse konu arazinin yerinde incelenmesi Ile Il Miidiirligiimiiz teknik elemanlarinca
hazirlanan tarimsal etiit raporunda marjinal tarim arazisi olarak degerlendirilmesi
sonucu; 5403 sayih “Toprak Koruma Ve Arazi Kullanimi Kanunu’nun 13. Maddesinin 2.
Fikrasina gore yukarida belirtilen 2,62 hektar kuru marjinal tartm arazisinin (KTA) tarim
dist amagla kullanilmasi uygun gériilmiistiir.” denmektedir.

T.C. Karayollar: Genel Miidiirliigii'niin 21.06.2018 tarihli E.239646 sayili yazisi

Séz konusu yazida,

“Yapilan inceleme sonucunda; Bélge Miidiirliigiimiiziin sorumluluk agi icerisinde yer
alan [zmir-Turgutlu-Salihli Yolunun ilgili kesiminin projesine uygun olarak Imar Planina
aktarildiginda,

Karayollart Kenarinda Yapilacak ve Agilacak Tesisler Hakkindaki Yénetmelik
hiikiimlerine gére; Devlet ve Il Yollar1 kenarinda yapilacak ve agilacak ticari tesisler 6n
cephe hattinin yollarimiz kamulagtirma sinirindan en az 25 m, mesken amach yapilar én
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cephe hattint yollarimizin kamulastirma sinirindan en az 5 m uzaklikta bulunmasi
zorunlulugu olup séz konusu Yénetmelik dogrultusunda karayoluna cepheli parsellerde
yeterli cekme mesafesinin saglandigi,

Yenmis otoban baglantisi ile Siitgiiler Farkh Seviyeli Kavsagi arasinda, kamulastirma
sinir1 disinda karayoluna paralel baska bir toparlayici yol olusturulmasina gerek olmadigi,
tespit edilmistir. Bununla birlikte;

Karayoluna cepheli olup yol gecis izni bulunmayan parseller icin Imar Plani iizerinde
yer alan “Karayolunda cephe verilmeyecektir” ibaresinin Plan Notlarina da eklenmesi
gerekmektedir.

Hazirlanmis olan éneri Imar Plaminda karayolu giizergdhimiza cephe teskil eden
kesimlerde TICK kullamm karart getirilmis olan adalar bulundugu gériilmektedir. 14
Haziran 2014 tarih ve 29030 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiirtrliige giren
Mekdnsal Planlar Yapim Yénetmeligi'nin “Imar Plam Ilkeleri” bashkli 21. Maddesi 10.
Bendine gére TICK (Ticaret+Konut) Alanlari icin; “Imar planlarinda konutun yer aldigi
karma kullanimlarda konut kullanim oraninin belirtilmedigi hallerde en fazla %30 konut
kullanabilecegi varsayilir.” ifadesi bulunmaktadir. Dolayisiyla, Imar Planinin Plan
hiikiimlerinde TICK kullanim karar1 verilen ve karayolumuza cephe teskil eden
bélgelerdeki adalarda konut ve ticaret kullanim oraninin belirtilmemis olmasi, bu
alanlarin ticaret agirlikli olarak kullanilacagi sonucunu dogurmaktadir. QOysaki
Karayollart Kenarinda Yapilacak ve Agilacak Tesisler Hakkinda Yénetmelik'in 41/c
Maddesi hiikmii ile Karayollart Genel Miidiirliigiiniin 10.11.2012 tarih ve 2011/30 sayili I¢
Genelgesinin 6. Maddesi geregince; “Temel kullanim amaci mesken olmakla birlikte
meskenin normal kat alanini gegmeyen béliimlerde; bakkal, manav, kasap, lokanta,
kahvehane, muayenehane, biiro, eczane gibi ticari faaliyetlerin yapildig yerler ile mescit,
sendika, dernek, vakif vb. kuruluslarin faaliyetlerinin yiirttildiigii béliimleri bulunan
yapilarin mesken gibi degerlendirilebilmesi i¢in imar durumunun, yapi ruhsatinin ve
binalara ait plan ve projelerin meskene uygun olmasi zorunlulugu bulunmaktadir.” hiitkmii
yer almaktadir. Dolayisiyla, bu alanlarda yukarida sayilan fonksiyonlar: igerecek sekilde
zemin kat ticaret ve list katlarin konut kullanimina ayrilacaginin Plan Notlarina eklenmesi
gerekmektedir.

Tiim bu agiklamalar dogrultusunda, yukarida bahsi gecen hususlarin imar plani
hiikiimlerine eklenmesi sartiyla séz konusu alanda Imar Plani ¢alismas: yapilmasinda
Idaremizce sakinca gériilmemektedir.” denmektedir.

7. INCELEME ALANININ YERLESIME UYGUNLUK ACISINDAN
DEGERLENDIRILMESi

S6z konusu izmir ili, Kemalpasa Ilgesi, Siitgiiler Mahallesi icin 28.09.2011 tarih,
102732 sayili Genelge geregince 04.08.2017 tarihinde Cevre ve Sehircilik Il
Midiirliigiince onaylanmis olup, onayli Jeolojik- Jeoteknik Etiit Raporunda ¢alisma alani
yerlesime uygunluk bakimindan degerlendirilmistir.

inceleme alaninda jeolojik yapiy1 olusturan birimler, bunlarin Jeolojik ve Jeoteknik
ozellikleri ile topografik ve morfolojik konumlari, yer alti suyu durumu, arazide yapilan
sondaj ve jeofizik ¢alismalar ile laboratuar deney sonuglari1 ve bu veriler goéz 6niine




alinarak yapilan yerlesime uygunluk degerlendirmesinde; Inceleme alaninin tamamy,
yerlesime uygunluk bakimindan, “Uygun Alanlar” olarak tamimlanmistir. S6z konusu
parsellere iliskin onayli Jeolojik- Jeoteknik Etiit Raporunda;

"XIIL.SONUC VE ONERILER

1-Bu ¢alismanin amaci Izmir ili, Kemalpasa ilgesi, Siitciiler Mahallesi, Baltaalani
Mevkiinde, 1/5000 Olgekli Nazim Imar Planina Esas ve 1/1000 Olcekli Uygulama Imar
Planina Esas jeolojik - Jeoteknik etiit raporu ile inceleme alaninin yerlesime uygunluk
durumunun degerlendirilmesidir. Bu amagla inceleme alaninin 1/1000 ve 1/5000 élcekli
Jjeoloji haritalart yapilmis, bu alanda yer alan jeolojik birimlerin genel jeolojik - jeoteknik
sakincalarin olup olmadigi irdelenmistir. S6z konusu alanda yapilasmalar bulunmasi, imar
plani degisikligi yapilmasi nedeni ile jeolojik-jeoteknik etiit raporu hazirlanmgtir. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi Mekdnsal Planlama Genel Miidiirliigii'ntin 28.09.2011 tarih ve 102732
sayitll genelge geregi ve Miilga Bayindirlik ve Iskdn Bakanhgr Afet Isleri Genel
Midiirligii'niin 19.08.2008 tarih ve 10337 sayili genelge ekindeki format 3’e gére
hazirlanmigtir.

2-Jeofizik dlgiim ¢alismalan igin; Sismik Kirilma, Mikrotremér ve MASW élgiimleri
16/12/2016- 10/01/2017 tarihinde, Sondaj ¢ahsmalart 11-13/01/2017 tarihlerinde,
laboratuvar ¢alismalar1 07/07/2017 tarihinde gergeklestirilmistir. Bu calisma sonucunda
calisma alaninin jeolojik-jeoteknik 6zelliklerini belirlenerek yerlesime uygunluk agisindan
degerlendirilmesi yapilmis asagidaki sonuglara ulasilmistir. Inceleme alaninda yapilan 10
adet SK-1=15.50m, SK-2=15.50m, SK-3=15.00m, SK-4=15.50m, SK-5=15.50m, SK-6=15.00m,
SK-7=15.00m, SK-8=15.00m, SK-9=15.00m, SK-10=15.00m derinlijinde zemin
sondajlarindan alinan numuneler lizerine yapilan deneyler sonucu etiit alninda gézlenen
zemin yapisinin olustugu birimler ve deney sonuglari;

0.00-0.50m arasi dolgu, 0.50-15.500m arasinin kuvaterner yash aliivyon formasyonuna
ait, cakil, kil, kum ézelliginde ‘GM-GC-SM-SC-CL-CI-CH’ simgeli birimlerden ibaret oldugu
tespit edilmigtir.

3-Inceleme alanminin 1/1000 ve 1/5000 Olgekli Jeoloji Haritalart hazirlanarak, zemin
birimleri ortaya konmusg, Miihendislik Jeolojisi Haritalar1 hazirlanmigtir.

4-Inceleme alaninda egim %0-10° arasindadir.

5-parsel alaninda farkl profiller boyunca 10 adet sismik kirilma ¢alismasi, 10 adet
Masw g¢alismasi ve 10 adet Mikrotremor olgiimii uygulanmistir.

6- Inceleme alminda Mikrotremér calismalart ile Zemin Hakim Titresim Periyodlari;
0.17 sn. ile 0.53 sn. araliginda oldugu tespit edilmistir. Saha igin zemin biiyiitmesi degeri
Masw (Vs30) calismasindan hesaplanmis olup A=1.40-161 araliginda bulunmustur.

7- Calisma alaninda yapilan sismik kirilma ¢alismalart sonucu 2 katman ayrimi
yapilmugstir. Yiizeyden itibaren 1.6m ye kadar degisik kalinliklarda bulunan 1. Katmanin Vp
hizi 419-628 m/s arasinda degismekte olup Vs hizlar1 217-299 m/an arasindadir. Inilen
derinlige kadar ikinci tabakanin ise Vp hizi 1106-1312 m/sn arasinda olup Vs hizi ise 482-
596 m/sn arasinda degismektedir.
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8- Inceleme alaninda yapilan sondaj calismalarinda Y.A.S.S.’nin; SK-1, SK-4, SK-8 ve SK-
9 nolu kuyularda 11.00 metrede SK-2 nolu kuyuda 12.00 metrede, SK3 nolu kuyuda 14.00
metrede, SK-5, SK-6, SK-7 ve SK-10 nolu kuyularda 12,00 metrede oldugu belirlenmigtir.
Yeralti suyu seviyesinin yagish dénemlerde daha da yiikselmesine karsi gerekli tedbirlerin
alinmasi gerekir. Yeralti suyunun analizi yaptirilarak betona etkisi arastirilmall; yapi
temeline zarar vermesi 6nlenmelidir. Inceleme alam sivilasma potansiyeli tasiyan zemin
ézelliginde degildir. Inceleme alaninda Vp/Vs oraninin 3’ten kiiciik olmasi, Vs hizinin 300
m/sn den biiyiik olusu ve ¢akilli birimlerden olusmasi nedeniyle bélgede sivilasma
beklenmektedir.

9- Inceleme alaninda mevcut bina ve yapilar bulunmaktadir.
10- Calisma alaninda afete maruz bélge karart bulunmamaktadir.

11- Calsma alaninda yapilan Jeolojik-Jeoteknik ve Jeofizik ¢alismalar neticesinde,
zemin tasima giicii degerleri, egim haritalarindan faydalanilarak ¢alisma alaninin onayli
1/1000 ve 1/5000 Olcekli hdlihazir haritalart iizerinde, yerlesime uygunluk
degerlendirmesi yapilarak yerlesime uygunluk haritasi olusturulmustur. Projelendirme
yapilirken sahanin 1. Derece Deprem Bélgesi igcinde kaldigi géz éniinde bulundurulmal ve
ilgili yénetmeliklere uyulmaldir.

12- Inceleme alaninda yapilan sondaj, sismik, mikrotremér ve MASW calismalar
neticesinde; inceleme alani yerlesime uygunluk agisindan 1 grupta incelenmistir.

XIL.1. Uygun Alanlar 1(U.A.-1)(Zemin Ortamlar)

Inceleme alanminin jeolojisini genellikle kuvaterner yash aliivyon formasyonuna ait
birimler olusturmaktadir. Topografik egim %0-10 olarak belirlenmistir. Rapor eki
Yerlesime Uygunluk Haritalari’nda ‘U.A.1° simgesiyle gdsterilen alanlar ‘Yerlesime Uygun
Alanlar’ olarak tanimlanmigtir.

-Jeolojik olarak kuvaterner yash birimler gézlemlendigi bélgeler bulunmaktadir.
-Morfolojik olarak bu alanlarda yapilasmaya engel hususlar bulunmamaktadir.
-Swilasma ve zemin biiyiimesi riski bulunmamaktadir.

-Heyelan ve benzeri kiitle hareketleri gelismemistir, su baskini tehlikesi
bulunmamaktadir.

-Temel miihendislik bakimindan yapilasmaya elverisli alanlardir.

Bu alanlarin yapilasmaya uygun alanlar olmasina ragmen yerel olarak bazi
problemlerle karsilasilabilir. Bu nedenle, yapilasma dncesi parsel bazinda yapilacak olan
zemin etiit ¢alismalarda lokal olarak goriilebilecek sorunlar tespit edilmeli ve ¢éziim
onerileri sunularak uygulama projeleri bu hususlar géz éniine alinarak yapilmaldir.

13- ‘Deprem Bédlgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik’ e gére, zemin
ozellikleri, Vs kayma dalgasi hizi degerlendirildiginde etiit sahasindaki zemin; (C) zemin

s

gruplari ve (Z3) yerel zemin sinifi araliginda degistigi tanimlanmigtr.

14- Inceleme alaninda yapilan ¢calismalar sonucunda elde edilen zemin parametreleri;
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Zeminin Tasima Giicii Qnet=3.64-7.49 kg/cm?
Zemin grubu C
Yerel zemin sinifi Z3
Etkin yer ivme katsayisi A0=0.40
Zemin hakim titresim periyodu (sn)(mikrotremdr) 0.17-0.53
Zemin biiytitmesi 1.40-1.61

15- Izmir ili ve yakin cevresi, 1996 yilinda Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan
yayinlanan Tiirkiye Deprem Bélgeleri Haritasi'na gére 1. Derece Deprem Bélgesinde yer
almaktadir. Beklenen efektif ivme degeri Ao=0,40 g dir. Planlama sonras! yapilacak
projelerde, Bakanligin Deprem Bélgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki Yénetmelik
Hiikiimlerine uyulmasi gerekmektedir.

16- Bu rapor; 1/5000 Olgekli Nazim Imar Planina Esas ve 1/1000 Olgekli Uygulama
Imar Planina esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit raporu olup, Zemin Etiit Raporu yerine
kullanilamaz. Zemin Etiit Raporu hazirlanmasi asamasinda o tarihte yiiriirliikte olan
zemin Etiit Raporu formatina uygun olarak hazirlanmasi gerekir.

17- Bu rapor (Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 28.09.2011 tarih ve 102732 sayili
genelgesinde belirtilen hususlar dogrultusunda Format-3’ e gére hazirlanmis 1/5000
Olcekli Nazim Imar Planina Esas ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planina Esas Jeolojik-
Jeoteknik etiit raporu olup parsel bazinda hazirlanan zemin etiit raporu yerine
kullanilamaz.

18- Planlama asamasinda kurum gériislerine uyulmalidir.” denmektedir.

Rapor icerigindeki sondaj, jeofizik, laboratuvar, analiz vb. veri ve bilgilerin teknik
sorumlulugu miellif miihendis/firmada olmak iizere 28.09.2011 tarih ve 102732 sayili
genelgede geregince, biiro ve arazi incelemesi sonucunda uygun bulunmus ve Cevre ve
Sehircilik I1 Miidiirliigii tarafindan 04.08.2017 tarihinde onaylanmustir.

8.PLANLAMA CALISMALARI

8.1. Mevcut Duruma iliskin Mekansal Analiz Calismalari

S6z konusu planlama alanna iligkin 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani ¢alismasinda
Siit¢liler Mahallesinin mevcut durumuna iliskin arazide incelemeler yapilmis ve mevcut
durum hakkinda alana iliskin sorun ve potansiyeller tespit edilmistir.

8.1.1. Mevcut Ulasim Semasi

Siit¢liler Mahallesi, Kemalpasa merkez mahallesinin kuzeydogusunda, Kemalpasa
Organize Sanayi Bolgesinin dogusunda, olusturulmasi planlanan Lojistik Bélgenin
giineydogusunda yer almaktadir. Bélgede yer alan 6énemli ulasim baglantilar1 bdlgenin
gelismesinde etkili rol oynamaktadir. Bunlardan izmir-istanbul Otoyolu en 6nemli
ulasim baglantis1 olup, Izmir'den baslaylp Manisa Kirkagag, Balikesir Susurluk,
Orhangazi ve Gebze iizerinden Istanbul’a ulagmaktadir. S6z konusu Izmir-istanbul
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Otoyolu planlama alaninin kuzeyinden, Izmir-Ankara Karayolu da giineyinden
gecmektedir. S6z konusu alanin 6nemli ulasim baglantilarina sahip olmasi ve yakin
cevresinde bolgenin sanayi ve lojistik anlamda gelisip ihtisaslagsmasi anlaminda 6nemli
bir konumdadir.
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Sekil 8- Genel Ulasim Baglantilari Analizi
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Sekil 9-Ulagim Semasi
S6z konusu planlama alaninin iginde yer alan ulasim baglantilar1 dikkate

alindiginda alanin kuzeyindeki izmir-istanbul Otoyolu ve giineyindeki izmir-Ankara
Karayolu alanin c¢evresindeki ulasim baglantilarini géstermektedir. Alanin icindeki
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yollarin kendi icinde siniflandirilip 1. Derece, 2. Derece ve 3. Derece Yol baglantilari
seklinde gosterilmistir. Bunlardan 1. Derece Yol olarak tanimlanan Kemalpasa - Spil
Dag1 yoniindeki yol alan i¢indeki ana ulasim baglantisini olusturmaktadir.

8.1.2. Kat Adedi Analizi
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Sekil 10- Kat Adedi Analizi

Planlama alani igerisinde 1, 2, 3, 4 ve 5 kath yapilar mevcuttur. S6z konusu
yapilarin yogunluguna bakildiginda alanin;

» 1 kath yapilar %38,70’ini ; g llzatil yap1%ar%8.§/6(’)s;rg,
» 2 kathi yapilar %29,98'ini ath yapiar Ise 70,081

> 3 kath yapilar %22’sini

olusturmaktadir. 5 katli yapilarin orami 1, 2, 3 ve 4 kath yapilarin oranlarina gére
olduke¢a azdir. 1, 2 ve 3 kath yapilarin ise homojen sekilde dagildig soylenebilir. Sekil-
11'de Kat Sayis1 Analizi sonuglari yiizdelik dagilim oranlari gosterilmistir.

4 KATLI 5 KATLI L KATLI
YAPILAR; ;
8.5 N ' YAPILAR;
3KATLI - . 38.70%

YAPILAR;
22.00%

2 KATLI
YAPILAR;
29.98%

Sekil 11- Kat Adedi Yiizdelik Dagilim Grafigi
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Sekil 12- Yapi Kalitesi Analizi

Planlama alan sinin igerisinde yer alan yapilarin kalitesine bakildiginda yapi
stogunun;

> %°59,65'i ORTA
> %32,65'i KOTU
> %7,707 Y1
kategorisinde degerlendirilmigtir. Sekil-13’te Yap1 Kalitesi Analizi sonuglar
yuzdelik dagilim oranlari gosterilmistir.

KOTU iYi KALITEDE
KALITEDE YAPILAR;
YAPILAR; 7.70%

32.65%

ORTA
KALITEDE
YAPILAR;

59.65%

Sekil 13- Yapi Kalitesi Yiizdelik Dagilim Grafigi
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8.1.4. Zemin Kat Yapi Kullanma Analizi

Planlama alani iginde yer alan yapilar zemin kat yap1 kullanma analizi yapilarak soz
konusu alanda hangi kullanim tiirlerinin yer aldigi ve ne yogunlukta olduklar1 tespit
edilmistir. Bu calisma dogrultusunda ulasilan sonuglara gére alanda konut, ticaret, resmi
kurum, egitim, saglk, dini tesis, miistemilat ve depo kullanimlarinin oldugu
gorilmektedir.
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Sekil 14- Zemin Kat Yapi Kullanma Analizi
S6z konusu zemin kat kullanimlarina oransal olarak bakildiginda konut (%77,96)

ve ticaret (%16,73) kullanimlarinin yaygin oldugu goriilmektedir. Alan icerisinde yer
alan ticaret kullanimh yapilari yogun oldugu alanlarin tespit edilebilmesi ve hangi
bolgelerde yogunlastiginin tespit edilebilmesi amaciyla “Ticaret Alanlari Analizi”
hazirlanmistir.

RESMi KURUM;
0.16%

MUSTEMILAT ;
2.50% _DEPO; 2.00%

SAGLIK; 0.16%

DiNi TESIS;

EGITiM TESisi;
0.16%

Sekil 15- Zemin Kat Arazi Kullanim Oranlar




8.1.5. Ticaret Alanlari Analizi
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Sekil 16- Ticaret Alanlari Analizi

Yapilan analiz ¢alismasi sonucunda alanda yer alan ticari fonksiyonlarin &ézellikle
alanin giineyindeki Izmir-Ankara Karayolu dogrultusunda yer aldig1 ve alanda 1. Derece
yol olarak nitelendirilen Spil yolu tlizerinde yol boyu olarak tesekkiil -ettigi
gorilmektedir. Az miktarda da kiimelenmeler mevcuttur. Ticaret kullanimi genelde
halkin giinliik ihtiya¢larini karsilayan ditkkanlardan olugsmaktadir.
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8.1.6. Ruhsath Yapilar Analizi
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Sekil 17- Ruhsath Yapilar Analizi

Planlama alani igerisinde yap1 ruhsatina sahip yapilar yer almakta olup bu yapilar
yapilan analiz ¢alismasi kapsaminda kat adetlerine goére ayristirilmistir. Analiz
sonucunda alanda Sekil-17’de gosterilen 1, 2 ve 3 kathi yapilarda yapi ruhsatinin mevcut

oldugu goriilmektedir.

Ayni zamanda planlama alani igerisindeki yapilara iliskin hazirlanan Kat Adedi
Analizi ile birlikte degerlendirildiginde de 4 ve 5 katll yapilarin ruhsatsiz oldugu

anlasilmaktadir.
4 KAT

1 KAT
RUIH::;LI’ RUHSATL;

e 9.33%

3 KAT
RUHSATL; 2 KAR
42.33% RUHSATL;

47.33%

Sekil 18- Ruhsath Yapi Analizi Oransal Dagilimi
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8.1.7. Miilkiyet Sahipligi Analizi

Planlama alam icerisindeki parsellerin miilkiyet sahipligi hazirlanan “Miilkiyet
Sahipligi Analizi"nde incelenmisgtir.
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Sekil 19- Miilkiyet Sahipligi Analizi

Bahse konu analiz ¢alismasinda alan igindeki sahis miilkleri, hazine miilkleri,
belediye milkleri, belediye+sahis miilkleri ve DSI miilkleri kategorileri olusturularak
paftalagtirilmistir. (Oranlarda parsel sayisi dikkate alinmistir.)

BELEDIYE; .
0.90% BELEDIYE +

DSi; 0.90% ‘ /‘SAH'S; 1.70%

HAZINE;
0.50%

SAHIS; 95.99%

Sekil 20- Miilkiyet Sahipligi Analizi Oransal Dagilim
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8.1.8. Plan Ge¢misi Analizi

Stit¢iiler Mahallesi Koy Yerlesik Alani ilk olarak, 10.08.1978 tarihinde T.C. Izmir
Vilayeti Idare Kurulu'nun 3568 sayih karari ile kdy ihtiyar heyeti teklifi iizerine uygun
goriilerek Valilik Makamina sunulmasina karar verilmistir. (Sekil-21 Plan Geg¢misi
Analizi 3 numara ile isaretli alan)

Kemalpasa Belediye Meclisi’nin 17.10.1994 tarih ve 77 numaral karar ile 66, 68, 69,

79, 71, 72 ve 73 nolu parsellerin “Koy Yerlesik Alan1” sinirlari i¢ine alinmasina karar
verilmigtir.

Kemalpasa Belediye Meclisi'nin 18.06.1997 tarih 20 sayil karari ile Sitgiiler Koyt
Yerlesik Alani iginde bulunan parsellerde meskiin alanlarda en az 7 metre genisligindeki
yollarda uygulanmak {izere zemin iistii 2. kat yapilmasi talebi uygun bulunmustur.

Izmir [li, Kéy Yerlesme Alani, Tespit Komisyonu'nun 28.10.1998 tarih ve 94 sayili
karari ile uygun goriilen hazine adina tescilli bir kisim arazinin talep edilen ihtiyaclarin
karsilanmasi amaciyla ve 144, 147 ve 148 nolu adalar kismen tevhid edilip “Spor Alani”
olarak belirlenmesi amaciyla daha 6nce belirlenmis olan Koy Yerlesik Alani sinirinda
tadilat yapilmasi Valilik Makaminca 06.11.1998 tarihinde onaylanarak yiirirlige
girmistir. ($ekil-21 Plan Ge¢misi Analizi 4 numara ile isaretli alan)

2 KEMALPASA ILCESI SOTCOLER MAHALLESI
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Sekil 21- Plan Gegmisi Analizi

Koy yerlesik Alan1 sinirinin belirlenmesi disinda planlama alani iginde 2 adet de
1/1000 6lgekli Mevzii imar Plani onaylanmistir. Bunlar;

> Kemalpasa Belediye Meclisi'nin 13.02.1995 tarih 110 sayih karari ile uygun
goriilen Siit¢liler Mahallesi eski 28, 31 ve 32 parseller iizerinde Egitim Tesis
Alani (Universite) olusturma amagli imar plamidir. Plan yapilasma kosullar:
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E=1.00 ve Hmax=14.50 olarak belirlenmistir. (Sekil-21 Plan Ge¢misi Analizi 1
numara ile isaretli alan)

» Kemalpasa Belediye Meclisi'nin 14.10.2002 tarih 45 sayili kararn ile uygun
goriilen Siitciiler Mahallesi 154 ada 1 parsel lizerinde Sanayi Alani olugturma
amacli imar planidir. Plan yapilasma kosullar1 E=0.50 olarak belirlenmistir.
(Sekil-21 Plan Gegmisi Analizi 2 numara ile isaretli alan)

8.1.9. Parsel Biiyiikliigii Analizi

Planlama alam igine giren parsellerin biiyiikliklerine iliski yapilan “Parsel
Biyikligi Analizi” kapsaminda alandaki parsel biiyiikliiklerine gore 5 kategoride
degerlendirilmistir. S6z konusu kategorilerin biiytikliik olarak araliklar1 0-100 m?, 101-
250 m2, 251-500 m?, 501-1000 m2 ve 1001 m?2 {izeri olarak belirlenmistir.
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Sekil 22- Parsel Biiyiikliigii Analizi

Yapilan analiz ¢alismasi sonucunda ¢alisma alani iginde agirhikl olarak 101-250 m?
biiyiikligiine sahip (%48,50) ve 251-500 m2 biiytikliigiine sahip (%43,70) parsellerin
bulundugu goriilmektedir. (Oranlarda parsel sayisi dikkate alinmistir.)

1001 + M2;

501-1000 3.80%

M2; 2.50% : ;
—r_ | ol00Mm

1.50%

101-250
M2; 48.50%

251-500
M2; 43.70%

Sekil 23- Parsel Biiyiikliigii Analizi Oransal Dagihmlar
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8.1.10. Swot Analizi

[GUgLO YONLER ZAYIF YOINLER
-BOLGEDE ONAYLI MEVZii IMAR PLANININ -IMAR PLANI OLMADAN YAPILASILMASI.
BULUNMASI . -SOSYAL DONATI ALANLARININ YETERSiZ
-ALAN ICINDE MAKSIMUM 3 KATA KADAR OLMASI.
RUHSATLI YAPI BULUNMASI. -YAPI KALITESI ACISINDAN BAKILDIGINDA
_TiICARET KULLANIMLARININ BELLI 1yl KALITEDEKI YAPILARIN ALAN BUTUNUNE

ORANININ DUSUK OLMASI(%7).

BOLGELERDE YOGUNLASMASI .
-TOPLU ULASIM AKSLARINA UZAK OLMASI.

-1ZMiR-ISTANBUL OTOYOLU BAGLANTISI
BULUNMASI. =5

" swot
“iAnaﬁzLﬁ

| FIRSATLAR |

ki W/ TEHDITLER |
5 S -iMAR AFFI
~-KEMALPASA- AYO! AN I = < 5
BULUNMASISA TURGUTLY [KAR LUIBAGLANTLS -BOLGEDEKI YATIRIMLAR ILE BIRLIKTE
-KEMALPASA 0SB ALANINA YAKIN KONUMDA YER VENI YERLESIM ALANINA IHTIVAC
ALMASI. DUYULMASTI.

-ALAN ICERISINDE HAZINE VE BELEDIYE
MULKIYETLERININ YER ALMASI.

-ALAN BUTUNUNDEKI YAPILARIN YAKLASIK 1/3
UNUN YAPI KALITESININ KOTU KALITEDEKI
YAPILARDAN OLUSMASI.

Sekil 24- Swot Analizi

8.2. Oneri Plana iligkin Mekansal Analiz Calismalari

8.2.1. Yerlesilebilirlik Analizi

S6z konusu alana iliskin, izmir ili, Kemalpasa Ilgesi, Siit¢iller Mahallesi icin
28.09.2011 tarih, 102732 sayili Genelge geregince 04.08.2017 tarihinde Cevre ve
Sehircilik i1 Miudiirliigiince onaylanmis olan Jeolojik- Jeoteknik Etiit Raporunda
calismasina gore alanin yerlesime uygunluk durumu sematik olarak asagidaki gibidir.
S6z konusu planlama alaninin tiimii "Uygun Alanlar” kategorisi altinda gosterilmigtir.
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8.2.2. Oneri Fonksiyon Semasi

Planlama alanina iliskin éneri 1/5000 élgekli Nazim Imar Plami calismasi kapsaminda
yapilan analizler dogrultusunda hazirladigimiz fonksiyon semas1 Sekil-26’da
gosterilmistir. S6z konusu alanda yer alan yerlesik konut alanlari, gelisme konut alanlari,
donati alanlari, belediye hizmet alanlar1 ve imalathane tesis alanlari gibi kullanimlara
yer verilmistir.

’
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KEMALPASA

Sekil 26- Oneri Fonksiyon Semasi
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8.2.3. Oneri Ulasim Semasl

Oneri Imar Plani1 galismalar1 kasaminda yapilmis olan “Ulasim Semasi” Sekil-27’de
gosterilmistir. Bu semada, Imar plani ¢alismalarinda olusturulmus olan alan igi yollar ve
plan calismasi yapilan alanin genel yol baglantilar1 gosterilmis ayrica otopark yerleri
isaretlenmistir. Alan iginde yer alan 1. Derece yollar kuzey-giiney y6nlii servis vermekte
olup, dogu-bat1 yoniindeki servis 2. ve 3. Derece yollar ile saglanmaktadir.
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Sekil 27- Oneri Ulagim Semasi

“Ulasim $emas1” sonrasinda olusturulan “Ulasim Analizi”, alandaki ulasim
baglantilarinin daha detayli gosterilmesi amaciyla olusturulmustur. Sekil- 27’de
gosterilmis olan mevcut ulasim durumunda da agik¢a gorildiigii tizere, planlama
alaninin zayif olan ulasimi, her bdlgenin rahat servis alabilmesi tizerine
yogunlastirilarak gelistirilmistir.

Alan icindeki ulagim baglantilar dikkate alindiginda erisim 20 metre, 18,50 metre, 15
metre, 12 metre ve 10 metre genisligindeki tasit yollar ile saglanmaktadir. Tasit
yollarmin yani sira 10 metre, 7 metre ve 5 metre genisligindeki yollarla da yaya erisimi
saglanabilmektedir. Sozii edilen yollarin bir kagimin kesitin Sekil-28’de konumlar:
isaretlenmis ve Sekil-29, 30, 31 ile olusabilecek yol kesitleri 6rneklendirilmistir.
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Sekil 28- Yol Kesitleri Semasi

[ " =R

Sekil 29- Kesit A (18.50 metrelik yol)

{ON BAHGE) (ON BAHGCE)
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M M M

Sekil 30- Kesit B (15.00 metrelik yol)
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Sekil 31- Kesit C (12.00 metrelik yol)

8.2.4. Oneri Donat1 Alanlari Analizi

Calisma kapsaminda 6ncelikli olarak alanda mevcutta bulunan sosyal ve teknik donati
alanlan belirlenmistir. Mevcut donati alanlarinin belirlenmesinin ardindan bélgenin
ihtiyaclar1 dogrultusunda ve bélgede yasayacak niifusa hizmet edecek donat1 alanlari
belirlenmistir. S6z konusu donat1 alanlari imar planmi ¢aligmasi kapsaminda boélgenin
ihtiyaclarina gore konumlandirilmistir. Sekil-32’de oneri donati alanlarinin planlama
alani icindeki dagilimi gosterilmistir.

%
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Hazirlanan donati alanlari analizine gore alan iginde;

o 1 adet Hastane Alani, o 3adetibadet Alani,
e 1 adet Saglk Alany, ° ladetPazar Alan,
e 2 adetLise Alani e 1 adet Ticaret Alan,
e 2 adet Ortaokul Alam e 1 adet Kiiltiirel Tesis Alani,
e 2 adet ilkokul Alani , e 2 adet Belediye Hizmet Alany,
' 2 adet Spor Alani
2 adet Anaokulu Alani, ° p ,
: 1 adet Kres Alalrln -  1adet Teknik Altyap1 Alani
e 1 adet Sosyal Tesis Alani,

yer almaktadir.

8.2.5. Oneri Acik ve Yesil Alanlar Analizi

Planlama alaninda mevcutta yer alan agik ve yesil alan kullanimlarinin boélge i¢in
yetersiz oldugu tespit edilmistir. Sekil-33’te mevcut yesil alan kullanimlar gosterilmistir.
Soz konusu eksikligin giderilmesi ve bolgeye yeni gelecek niifusa gerekli olan yesil alan
ihtiyacinin karsilanabilmesi i¢in 6neri imar plani ¢alismasinda yesil alan kullanimlar:
attirdlmistir. (Sekil-34)
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Sekil 33- Mevcutta Yer Alan Agik ve Yesil Alanlar Analizi

Yapilan ¢alismalar dogrultusunda mevcutta yer alan agik ve yesil alan miktar1 4867
m2 iken Oneri imar plani ile 80062 m?’ye c¢ikartilmistir. Kisi basina diisen yesil alan
miktar1 da bu sayede 9.45 m? seviyelerine getirilmistir.
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Sekil 34- Oneri Acik ve Yesil Alanlar

8.2.6. Oneri Sosyal Donati1 Alanlart Hizmet Etki Alani Analizi

8.2.6.1. Egitim Alanlari

Planlama alaninin mevcut durumdan yola ¢ikilarak yapilan tespitler sonucunda
alanin ihtiyaclar1 dogrultusunda olusturulmus olan egitim tesisleri $ekil-35’te
gosterilmistir. Egitim tesisleri; Anaokulu, ilkokul, ortaokul, lise, seklinde olusturulmus,
mevcutta birlikte yer alan toplam 9314 m2 biiyikligiinde 1 adet ilkokul ve 1 adet
ortaokul ise korunmustur.
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Oneri imar plani calismasi ile;

» Toplam 16052 m?2 biiyiikliigiinde 2 adet Lise,

» Toplam 6024 m? biiyiikligiinde 2 adet Ortaokul,
> 6766 m? bilyiikliigiinde 1 adet ilkokul,

» Toplam 4035 m?2 biiyiikligiinde 2 adet Anaokulu,

mevcut alanlar disinda énerilmistir.

Onerilen egitim alanlarinin hizmet verdigi alanlara iliskin hazirlanan hizmet etki alani
analizinde Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi'nin 12. Maddesinde belirtilen hususlara
uyularak hazirlanmigtir. S6z konusu hususlar dogrultusunda; Lise Alani i¢in 2500 metre,
Ortaokul Alani i¢in 1000 metre, Ilkokul Alani, Anaokulu i¢in 500 metre hizmet
yaricaplari belirlenerek alanda hizmet ettikleri bolgeler tespit edilmistir.

8.2.6.2. ibadet Alanlari

Calisma alanin her bélgesinin hizmet alabilmesi amaciyla kuzey ve dogusunda
bulunan ibadet alanlarina ek olarak batida da ibadet alanina yer verilmistir. Sekil-36’da
alan icinde ibadet alanlarinin yerleri goriilmektedir. Mevcutta yer alan ve onerilen
camilere iliskin hazirlanan hizmet etki alani analizinde Mekansal Planlar Yapim
Yénetmeligi'nin 12. Maddesinde belirtilen 400 metrelik yiiriime mesafesi baz alinarak
hizmet yaricaplari atilmis ve hizmet ettikleri alanlar tespit edilmistir. Bunun sonucunda
alanin neredeyse tamamina hizmet verildigi goriilmektedir.

» KEMALPASA ILCES| SUTCULER MAHALLESI
IMAR PLANILCALISMALARI - 2008

e ONERILIMAR BLANIANALIZI
8 L e S0SYAL DONATIALANCARI
(- — D et : = HIZMET ETKI ALANI ANALIZI

e S {BADETALANCARI
= P 6: 1/s000

 EAR T ]

Sekil 36- Sosyal Donati Alanlari Hizmet Etki Alami Analizi (ibadet Alanlari)

8.2.6.3. Spor Alanlari

Oneri imar plani amaciyla yapilan ¢alismalarda, planlama alaninda mevcutta da yer
alan 2 adet acik semt spor alanina yer verilmistir. Bu alanlara iliskin yine Mekansal
Planlar Yapim Yo6netmeligi'nin 12. Maddesinde belirtilen yiirime mesafeleri
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dogrultusunda 500 metre hizmet yarigapi belirlenmis ve bahsedilen donati alanlarinin
alanda hizmet ettigi boélgeler belirlenmistir. Mevcut spor alanlarinin bélgeye yeterli
hizmeti alabilecek nitelikte oldugu Sekil-37’de goriilmiis ve korunmustur.

=
» KEMALPASA ILCESI SUTGULER MAHALLESH
IMAR PLANI CALISMALARI - 2018

= GNERI IMAR PLANI ANALIZI

SOSYAL DONATI ALANLARLE

HIZMET ETKLALANLANALIZI

e BPOR ACANCARE
— i, a: /5000

Sekil 37- Sosyal Donati Alanlari Hizmet Etki Alani Analizi (Spor Alanlari)

8.2.6.4. Saglik Alanlari

Oneri imar plani1 amaciyla yapilan ¢caligmalarda, planlama alaninda 1 adet hastane ve
1 adet aile saghk merkezine yer verilmistir. Bu alanlara iliskin yine Mekansal Planlar
Yapim Yénetmeligi'nin 12. Maddesinde belirtilen yiiriime mesafeleri dogrultusunda aile
saglik merkezi icin 500 metre hizmet yarigap1 belirlenmis ve bahsedilen donati
alanlarinin alanda hizmet ettigi yerler belirlenmistir. Hastanenin etki alaninin kentsel
olcekte olmasi sebebiyle, saglik kararlari agisindan planlama alanin hatta bélgenin
timiune hizmet verebilir niteliktedir.(Sekil-38)

3_\ KEMALPASA ILCESISUTCULER MAHALLES
IMAR PLANI CALISMALARI - 2018

i o ANERI IMAR PLANI ANALIZI
SOSYAL DONATI ALANCARL

HIZMET ETKI ALANI ANALIZI

SAGLIK ALANLAR

s a: 1/sooo

Sekil 38- Sosyal Donati Alanlari Hizmet Etki Alani1 Analizi (Saglhk Alanlari)
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8.2.7. Oneri Arazi Kullanimi Analizi

Calismada planlanan arazi kullanim kararlar1 Sekil-39°da Siitgiiler alan smin ile
birlikte gosterilmistir. Tablo-5’te de “Arazi Kullanim Dagilimi”na iligkin alan hesaplarina
yer verilmistir. (Otoyol ve Izmir-Ankara Karayolu arazi kullanim hesabina alinmamigtir.)

i

GOSTERIM

] SUTGULER ALAN SINIRI {

KEMALPASA iLCESiI SUTGULER MAHALLESI
iMAR PLANI CALISMALARI - 2018

BNERI IMAR PLANI ANALIZI

sUTGULER
MAHALLESI

Sekil 39- Oneri Arazi Kullanimi Analizi

Tablo 5’te Siitgiller Mahallesi Nazim Imar Plani ¢aligmasi kapsaminda arazi
kullanim tiirlerinin dagilimina iliskin sayisal veriler verilmistir.

Tablo 5-Arazi Kullanim Dagilimi

*Arazi kullanim alanlar igerisine

6022] [zmir-Turgutlu Karayolu ve DSI Icme

3114}  Suyu Ana Iletim Hatt: Koruma Kusagi

18859}  Alani dahil edilmemigtir.

ARAZi KULLANIM DAGILIMI MEVCUT ONERI
SOSYAL-KULTUREL TESIS ALANLARI 1746
TEKNIK ALTYAPI ALANLARI 0
SAGLIK TESISi ALANLARI 2108
CAMIi ALANLARI 1806 4038
ANAOKULU 0 3999
iLKOKUL ALANLARI 4650 15854
ORTAOKUL ALANLARI 4650 15913
LiISE ALANLARI 0 16007
PARKLAR 4867 80062
IBELEDIYE HiZMET ALANLARI 0 10334
AGIK SPOR ALANLARI 16094 16004
PAZAR ALANLARI 1967 1871
iMALATHANE ALANLARI 0 66219
TICARET KONUT ALANLARI 39559 63461
IMEVCUT KONUT ALANLARI 217620 217240
GELISME KONUT ALANLARI 0 47868
YOL VE OTOPARK 233837 296468
KADASTRAL MULKIYET (PLANSIZ ALAN) 354428 0
TOPLAM 883332 883332
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9.0NERI 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI

Siitgiiler Mahallesi 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani’na yénelik yapilan mevcut durum
analizleri dikkate alindiginda boélgede mevcutta yer alan donati alanlari, alan
kullanimlari vs. degerlendirilmistir. Bu degerlendirmelerde alanda yiiriirliikte bulunan
mevcut 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plani kararlari da dikkate alinmustir.

Yapilan c¢alismalar neticesinde alanin genel ulasim baglantilar1 olusturularak
planlanacak alanlarin hangi ulasim baglantilari vasitasiyla servis alacagi belirlenmistir.

1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani énerisinde alanin kuzeyinde yer alan {zmir-istanbul
Otoyolu ve giineyinde yer alan Izmir-Turgutlu Karayolu alana iliskin ana ulasim
baglantilarin1 olusturmaktadir. Bu yollarin disinda alan i¢i ulasimin saglanmasi icin
ikinci derece yollar belirlenmistir. S6z konusu ikinci derece ulasim baglantilar1 18.50,
15.00, 12.00 ve 10.00 metrelik yollar ile saglanmaktadir.

Olusturulan ulasim a@ tzerinde bolgede gerekli goriilen ve iginde barindiracagi
niifusa hizmet vermesi 6ngoriilen sosyal ve kiiltiirel donati alanlarinin yer secimleri
yapimistir.

Alanin icinde barindiracagl niifusa iliskin yogunluk kararlari bélgenin sosyal ve
demografik yapisi da dikkate alinarak;

e Mevcut Konut Alanlarinda; Koy Gelisme Alani Plani ve alinan meclis karari
dogrultusunda yerinde ruhsath yapilar dikkate alinarak hesaplanan yogunluk,
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde karsiligi olan Orta Yogunluk(151-300
Kisi/Ha) olarak belirlenmistir.

e Bu dogrultuda Gelisme Konut Alanlarinda da yogunluk, Mekdnsal Planlar
Yapim Yénetmeliginde karsiligi olan Orta Yogunluk (121-250 Kisi/Ha) olarak
belirlenmistir.

Planda alan icerisinde ihtiya¢ dogrultusunda yer alacak kentsel ¢alisma alanlarina
iliskin;
e Ticaret- Konut Alani (Zemin Kat Ticaret, Ust Katlar Konut),
e Ticaret Alani,
e Pazar Alani,
e Belediye Hizmet Alani,
e Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani

kullanimlarina yer verilmistir.
Sosyal altyapi alanlarina iligkin ise;

e Egitim Alany,

e Saglik Alani, ibadet Alani,
e Kiiltiirel Tesis Alani,

e Sosyal Tesis Alani

e Spor Alani

kullanimlarina yer verilmigtir.
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Sekil 40-Oneri 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Sonu¢ olarak, yapilan analiz ¢alismalari, jeolojik etiit raporu ve gerekli kurum-
kuruslardan alinan gériisler aracihigiyla 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani hazirlanmistir.
Bu calisma sirasinda bélgenin eksiklikleri tespit edilmis ve plan siirecinde eksiklerin
giderilmesine dikkat edilmistir. Plan c¢alismasi neticesinde, Siit¢iiler Mahallesinin
yasanabilirlik kriterlerindeki artis alanda agik¢a goriilebilmektedir. Seki-40ta gorildiigi
ve yapilan analizlerde belirtildigi {izere, planlama alaninin mevcut ve 6neri durumu
arasinda; egitim alanlari, gelisme alanlari, sosyal donat1 alanlar1 ve yesil alanlar gibi
kriterlerde biiyiik farklar bulunmaktadir. S6z konusu bu farklarin fazla olmas: alanin
daha yasanabilir bir ¢evreye sahip olacagl yoniinde yorumlanabilir.

10. iZMIiR iLi, KEMALPASA iLCESi, SUTCULER MAHALLESI 1/5000
OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI PLAN UYGULAMA HUKUMLERI (PLAN
NOTLARI)

1.GENEL HUKUMLER:

1.1. SUTCULER MAHALLESI 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLAN UYGULAMA
HUKUMLERI VE PLAN RAPORU ILE BiR BUTUNDUR.

1.2. BU PLANDA CiZILEN CESITLI ARAZI KULLANIM KARARLARINA AIT SINIRLAR
SEMATIK OLARAK GOSTERILDIGINDEN BU PLAN UZERINDEN OLCU ALINAMAZ, YER
TESPITI VE UYGULAMA YAPILAMAZ. FONKSIYONEL SINIRLAR VE UYGULAMAYA
YONELIK DETAYLAR, 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANLARI' NDA
BELIRLENECEKTIR.




1.3. BU PLANIN ONAYINDAN SONRA HAZIRLANACAK OLAN 1/1000 OLCEKLi
UYGULAMA IMAR PLANI REVIZYONU, BU PLANDA GETIRILEN ESASLARA GORE BiR
BUTUN OLARAK YA DA ETAPLAR HALINDE YAPILACAKTIR. 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANI REVIZYONU YAPILMADAN, PARSEL OLCEGINDE PLAN
DEGISIKLIGI YAPILAMAZ.

1.4. BU PLANDA GOSTERILEN SOSYAL VE TEKNiK ALTYAPI ALANLARI iLE ACIK VE
YESIL ALANLARI AZALTICI PLAN DEGISIKLIGI YAPILAMAZ. ANCAK BU PLANDA
DEGISIKLIK ~ YAPILMASINA GEREK KALMAKSIZIN, ALT OLCEKLI IMAR
PLANLARINDA BU ALANLARI ARTTIRICI YONDE VE/VEYA IMAR ADASI iCERISINDE
YER DEGISIKLIGINE ILISKIN PLAN DEGIiSIKLiKLERI YAPILABILIR.

1.5. 1/5000 OLCEKLi NAZIM IMAR PLANI OLCEGINDE GOSTERILMEYEN ANCAK
PLANLAMA ALANINDA YER ALMASI ONGORULEN MAHALLE OLCEGINDEKI COCUK
BAHCELERI, PARK VE YESIL ALANLAR, KUCUK OLCEKLi DONATI (ANAOKULU,
KRESLER, SOSYAL VE KULTUREL TESISLER VB.) ALANLARI 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANINDA BELiRLENECEKTIR.

1.6. BU PLANDA AYRILAN SOSYAL VE TEKNiK ALTYAPI ALANLARI iLE ACIK VE YESIL
ALANLAR, KAMU ELINE GECMEDEN UYGULAMA YAPILAMAZ.

1.7. IMAR UYGULAMASI GORMEYEN PARSELLERDE UYGULAMA, 3194 SAYILI IMAR
KANUNU'NUN ONCELIKLE 18. MADDESI VE BAGLI YONETMELIGINE GORE
YAPILACAKTIR.

1.8. PLAN GENELINDE; ALT OLCEKLI PLANDA ILAVE ULASIM BAGLANTILARI
BELIRLENEBILIR VE ULASIM BAGLANTILARINDA GENISLEME YAPILABILIR. BU
PLANDA OLCEGI GEREGI GOSTERILEMEYEN TASIT YOLLARI ILE YAYA YOLU
BAGLANTILARI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

1.9. CEVRE VE SEHIRCILIK iL. MUDURLUGU TARAFINDAN 04.08.2017 TARIHINDE
ONAYLANAN 1/5000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANINA ESAS JEOLOJiK-JEOTEKNIK
ETUT RAPORLARINDA BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.

1.10. PLANLAMA ALANI ICERISINDE SAGLIKLI BARINMA SARTLARININ SAGLANMASI
ATIKLARIN USULUNE VE TEKNIiGINE UYGUN BERTARAF EDILMESI, SAGLIKLI iCME
KULLANMA SUYU TEMIiNi, HER TURLU ATIK SU ILE iCME VE KULLANMA SUYU
ALTYAPISININ OLUSTURULMASI, INSAN SAGLIGINA ZARAR VEREN UNSURLARIN
ORTADAN KALDIRILMASI ZORUNLUDUR.

1.11. ATIK SU CUKURLARI HiCBIiR SEKiLDE AKARSULARA BAGLANAMAZ. LAGIM
MECRASI HAKKINDA YONETMELiK HUKUMLERI GECERLIDIR.

1.12. PLANLAMA ALANINDA YAPILACAK OLAN HER TURLU HAFRIYAT ALIMINDA
HERHANGI BIR KULTUR VE TABIAT VARLIGINA RASTLANMASI HALINDE, 2863
SAYILI KANUN GEREGI ILGILI KULTUR VARLIKLARINI KORUMA BOLGE KURULUNA
VE 644 SAYILI KANUN HUKMUNDE KARARNAME KAPSAMINDA BOLGE TABIAT
VARLIKLARINI KORUMA KURULU KOMISYONUNA BiLGI VERILMESI ZORUNLUDUR.

1.13. T.C. KARAYOLLARI GENEL MUDURLUGU, 2. BOLGE MUDURLUGU'NUN 21.06.2018
TARIH E.239646 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.

1.14. T.C. KULTUR VE TURIiZM BAKANLIGI, KOLTUR VARLIKLARI VE MUZELER GENEL
MUDURLUGU, iZMIR 2 NUMARALI KULTUR VARLIKLARINI KORUMA BOLGE
KURULU MUDURLUGU’NUN 07.08.2015 TARIH VE 2422 SAYILI YAZISINDA
BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.
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1.15. BOTAS, BORU HATLARI ILE PETROL TASIMA A.S. IZMIR SUBE MUDURLUGU'NUN
27.03.2015 TARIH 11073 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN HUSUSLARA
UYULACAKTIR.

1.16. GEDIZ ELEKTRIK DAGITIM GENEL MUDURLUGU'NUN 10.03.2015 TARIH
1503100549 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.

1.17. TURKIYE ELEKTRIK ILETIM A.S. GENEL MUDURLUGU, 3.BOLGE MUDURLUGU,
INSAAT EMLAK MUDURLUGU'NUN 31.07.2017 TARIH E.288732 SAYILI YAZISINDA
BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.

1.18. IZMIR DOGALGAZ DAGITIM A.S.'NiN 10.03.2015 TARIH 3166 SAYILI YAZISINDA
BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.

1.19. iZMiR BUYUKSEHIR BELEDIYESI, IZMIR SU VE KANALIZASYON IDARESI GENEL
MUDURLUGU’NUN 07.04.2015 TARIH 2347 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN
HUSUSLARA UYULACAKTIR.

1.20. T.C. DEVLET DEMIRYOLLARI ISLETMESI GENEL MUDURLUGU 3. BOLGE
MUDURLUGU 24.04.2015 TARiH VE 4467 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN
HUSUSLARA UYULACAKTIR.

1.21. T.C. ORMAN VE SU iSLERI BAKANLIGI DEVLET SU iSLERI GENEL MUDURLUGU 2.
BOLGE MUDURLUGU 19.03.2015 TARIH VE 170425 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN
HUSUSLARA UYULACAKTIR.

1.22. T.C. iZMIR VALILIGI CEVRE VE SEHIRCILIK iL MUDURLUGU 01.04.2015 TARIH VE
305.03.99-10606 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.

1.23. T.C. ORMAN VE SU ISLERi BAKANLIGI, 1IV. BOLGE MUDURLUGU, iZMIR SUBE
MUDURLUGU’NUN 16.03.2015 TARIH VE 61596 SAYILI YAZISINDA BELIRTILEN
HUSUSLARA UYULACAKTIR.

1.24. T.C. iZMIR VALILIGI, IL GIDA TARIM VE HAYVANCILIK MUDURLUGU’NUN
14.05.2018 TARIH E.1472820 SAYILI VE 13.07.2015 TARIH 34687 SAYILI
YAZILARINDA BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.

1.25. BU PLAN, MEVZUATA AYKIRI OLARAK YAPILMIS YAPILAR iCIN HERHANGI BIR
HAK OLUSTURMAZ. BU PLANDA, HANGI KULLANIMDA YER ALIRSA ALSIN
MEVZUATA AYKIRI OLARAK YAPILASMIS OLAN YAPILARA ILGILI KANUN VE
YONETMELIKLER UYARINCA, ILGILI IDARESINCE ISLEM YAPILACAKTIR.

1.26. BU PLAN VE PLAN HUKUMLERINDE YER ALMAYAN KONULARDA KONUM VE
ILGISINE GORE, YURURLUKTE BULUNAN KANUN, TUZUK, YONETMELIK, TEBLIG VE
STANDARTLAR GECERLIDIR.

2.TANIMLAR VE YAPILASMAYA iLiSKIN OZEL HUKUMLER

2.1.KONUT ALANLARI: YERLESME VE GELISME ALANLARINDA KONUT KULLANIMINA
YONELIK PLANLANAN ALANLARDIR.

2.1.1. MEVCUT KONUT ALANI: PLANLAMA SINIRLARI i(;iNDE VAR OLAN, iCiNDE BOS
ALANLARI BARINDIRSA DA BUYUK ORANDA PARSELASYON GORMUS VEYA YAPILASMIS
OLAN KONUT ALANLARIDIR. BU ALANLARDAKI YAPILASMA KOSULLARI, 1/1000
OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

2.1.2. GELISME KONUT ALANI: PLANLAMA SINIRLARI ICINDE VAR OLAN HENUZ
YAPILASMAMIS VE BU PLANLA YAPILASMASI ONERILEN ALANLARDIR. BU ALANLARDAKI
YAPILASMA KOSULLARI, 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANINDA
BELIRLENECEKTIR.
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3. KENTSEL CALISMA ALANLARI

3.1. BELEDIYE HIiZMET ALANI: BELEDIYELERIN GOREV VE SORUMLULUKLAR
KAPSAMINDA HIiZMETLERININ GOTURULEBILMESI ICIN GEREKLI ITFAIYE, ACIL
YARDIM VE KURTARMA, ULASIMA YONELIK TRANSFER ISTASYONU, ARAC VE
MAKINE PARKI, BAKIM VE IKMAL ISTASYONU, GARA] VE TRIYA] ALANLARI,
BELEDIYE DEPOLARI, ASFALT TESISI, ATIK ISLEME TESISI, ZABITA BIRIMLER,
MEZBAHA, EKMEK URETIM TESiSI, PAZAR YERI, IDARI, SOSYAL VE KULTUREL
MERKEZ GIBi MAHALLI MUSTEREK NITELIK IHTIYACLARI KARSILAMAK UZERE
KURULAN TESISLER ILE SERMAYESININ YARIDAN FAZLASI BELEDIYEYE AiT OLAN
SIRKETLERIN SAHIP OLDUGU TESISLERIN YAPILABILECEGI ALANLARDIR. BU
ALANLARDAKI KULLANIM TURU VE YAPILASMA KOSULLARI, 1/1000 OLCEKLI
UYGULAMA IMAR PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

3.2. TICARET ALANI: i$ MERKEZLERI, OFIS-BURO, CARSI, COK KATLI MAGAZALAR,
KAMU VEYA OZEL KATLI OTOPARKLAR, ALISVERIS MERKEZLERI, OTEL VE DIGER
KONAKLAMA TESISLERI, SINEMA, TIYATRO, MUZE, KUTUPHANE, SERGi SALONU
GIBI SOSYAL VE KULTUREL TESISLER, LOKANTA, YONETIM BINALARI, KATLI
OTOPARK, BANKA, FINANS KURUMLARI, YURT, KURS, DERSHANE GIBI TICARET VE
HIZMETLER SEKTORUNE ILISKIN YAPILAR YAPILABILEN ALANLARDIR. YAPILASMA
KOSULLARI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

3.3. TICARET+KONUT ALANI (TiCK): TEK BASINA KONUT OLARAK KULLANILMAMAK
KOSULUYLA, TICARET, TICARET + KONUT KULLANIMLARINDAN SADECE BIRININ
VEYA IKISININ VEYAHUT TAMAMININ BiRLIKTE YER ALDIGI ALANLARDIR. BU
ALANLARDA PLANDAKI KULLANIM KARARINA BAGLI OLARAK KONUT VEYA
TICARET TESISI YAPILMASI HALINDE YOLDAN CEPHE ALAN ZEMIN VEYA BODRUM
KATLARIN TiCARET VEYA HiZMETLER SEKTORUNUN KULLANIMINDA OLMASI VE
KONUT VEYA TICARET TESISI ICIN AYRI BINA GIRiSI VE MERDIVENI BULUNMASI
SARTI ARANIR. BU ALANLARDA AYRICA PLAN KARARI GEREKMEDEN GERGEK VE
TUZEL KISILERE VEYA KAMUYA AIT; YURT, KURS, DERSHANE, SOSYAL VE
KULTUREL TESISLER YAPILABILIR. YAPILASMA KOSULLARI 1/1000 OLGEKLI
UYGULAMA IMAR PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

3.4. KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANLARI: ICERISINDE LOKANTA, RESMi VE
SOYAL VE KOULTUREL TESISLER, CEVRE SAGLIGI YONUNDEN TEHLIKE
OLUSTURMAYAN IMALATHANELER ILE PATLAYICI, PARLAYICI VE YANICI
MADDELER ICERMEYEN DEPOLAMALARIN YAPILABILECEGI KENTSEL CALISMA
ALANLARIDIR. YAPILASMA KOSULLARI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR
PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

3.5. PAZAR ALANL: BOLGE HALKININ IHTIYACLARINA YONELIK YAPILANMA
KOSULLARI ALT OLCEKLI PLANLARDA BELIRLENECEK OLAN ALANLARDIR.

4. SOSYAL ALTYAPI ALANLARI

4.1. SAGLIK ALANI: BU PLANDA HASTANE, SAGLIK OCAGI, AILE SAGLIK MERKEZI,
DOGUMEVI, DISPANSER VE POLIKLINIiK, AGIZ VE Di$ SAGLIGI MERKEZI, FiZiK
TEDAVI VE REHABILITASYON MERKEZI, ENTEGRE SAGLIK KAMPUSU GIBI
FONKSIYONLARDA HIZMET VEREN KAMUYA AIT TESISLER ICIN AYRILAN

57




ALANLARDIR. YAPILASMA KOSULLARI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR
PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

4.2. EGITiM ALANI: BU PLANDA OKUL ONCESI, iLK VE ORTA OGRETIME HiZMET VERMEK
UZERE BELIRLENEN KAMUYA AIT ALANLARDIR. YAPILASMA KOSULLARI 1/1000
C')L(;EKLi UYGULAMA iMAR PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

4.3. SOSYAL TESiS ALANI: YURT, KURS, KRES, COCUK YUVASI, YASLI VE ENGELLI
BAKIM EVi, YETISTIRME YURDU, REHABILITASYON MERKEZI, KADIN VE COCUK
SIGINMA EVi, SEFKAT EVLERI GIBI KAMUYA AIT SOSYAL VE HIZMET BINALARININ
YER ALACAGI ALANLARDIR. BU ALANLARDAKI KULLANIM TURU VE YAPILASMA
KOSULLARI 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

4.4. KULTUREL TESIS ALANI: TOPLUMUN KULTUREL FAALIYETLERINE YONELIK
HiZMET VERMEK UZERE KUTUPHANE, HALK EGITIM MERKEZI, SANAT GALERIS],
SERGI SALONU, MUZE, KONSER, KONFERANS, KONGRE SALONLARI, SINEMA,
TIYATRO VE OPERA GIBI FONKSiYONLARIN YER ALDIGI KAMUYA AIT
ALANLARDIR. BU ALANLARDAKiI KULLANIM TURU VE YAPILASMA KOSULLARI
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

4.5. IBADET ALANI: IBADET ETMEK VE DINI HIZMETLERDEN FAYDALANMAK
AMACIYLA INSANLARIN TOPLANDIGI, DiNi TESIS VE KULLIYESININ, DINI TESISIN
MIMARISi ILE UYUMLU OLMAK KOSULUYLA DINI TESISE AIT; LOJMAN,
KUTUPHANE, ASEVi, DINLENME SALONU, YURT VE KURS YAPISI ILE GASILHANE,
SADIRVAN VE HELA GiBI MUSTEMILATLARIN ACIK VEYA ZEMIN ALTINDA KAPALI
OTOPARKINDA YAPILABILDIGi ALANLARDIR. BU ALANLARDAKI KULLANIM TURU
VE YAPILASMA KOSULLARI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANINDA
BELIRLENECEKTIR.

4.6. SPOR ALANI: SPOR VE OYUN IHTIYACI KARSILANMAK ICIN, SPOR FAALIYETLERI
YAPILMAK UZERE IMAR PLANI KARARI iLE KENT, BOLGE VE SEMT OLCEGINDE
AYRILAN ACIK SPOR TESiS ALANLARIDIR. BU ALANLARDA ACIK VEYA KAPALI
OTOPARKLAR ILE SEYIRCI VE SPORCULARIN IHTIYACINA YONELIK, BUFE,
LOKANTA, PASTANE, CAYHANE VE SPOR FAALIYETLERINE ILISKIN TICARI
UNITELER YER ALABILIiR. YAPILASMA KOSULLARI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA
IMAR PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

5. ACIK VE YESIL ALANLAR

5.1. PARK VE YESiL ALAN: KENTTE YASAYANLARIN YESIL BITKI ORTUSU ILE
DINLENME IHTIYACLARININ KARSILANDIGI ALANLARDIR. BU PLANDA OLCEGI
GEREGI GOSTERILMEYEN PARK VE YESIL ALANLAR, 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA
IMAR PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

5.2. PASIF YESIL ALAN: BiTKi ORTUSUNUNN YOGUNLASMASI ONGORULEN, PASIF
KULLANIMLI, TAMPON GOREVi DE SAGLAYAN ALANLARDIR.

6. TEKNIK ALTYAPI
6.1. KARAYOLLARI:
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6.1.1. I. DERECE YOLLAR: PLANLAMA ALANI ICERISINDEKi 65.00 METRE
GENISLIGINDE GOSTERILEN YOLLARDIR.

6.1.2. 1. DERECE YOLLAR: 20.00, 18.50, 15.00, 12.00 VE 10.00 METRE GENiSLIGINDE
GOSTERILEN YOLLARDIR. BU PLANDA GOSTERILMEYEN TUM VE DAHA AZ
GENISLIKTEKI TRAFiK YOLLARI, 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI’NDA
GOSTERILECEKTIR.

6.1.3. GENEL OTOPARK: KAMU KULLANIMIN ACIK, BOLGENIN GENEL OTOPARK
[HTIYACINA CEVAP VERECEK SEKILDE ACIK VE KAPALI OLARAK DUZENLENEN
ALANLARDIR. BU PALANDA OLCEGI GEREGI GOSTERILMEYEN OTOPARK ALANLAR],
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANINDA KORUNACAKTIR.

7.DIGER HUKUMLER

PLANDA VEYA YUKARIDAKI PLAN NOTLARINDA BELIRTILMEYEN VEYA
ACIKLANMAYAN DURUMLARDA;

o 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE BU KANUNA DAYALI OLARAK CIKARILMIS OLAN
YONETMELIKLERE,

e 2872 SAYLI CEVRE KANUNU VE BU KANUNA BAGLI YONETMELIKLERE,

e 5216 SAYLI BUYUKSEHIR BELEDIYESI KANUNU,

e 2863 SAYILI KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA KANUNU VE BU
KANUNA BAGLI YONETMELIKLERE,

e PLANLI ALANLAR TiP iIMAR YONETMELIGI’NE,

e [ZMiR BUYUKSEHIR BELEDIYESi OTOPARK YONETMELIGI UYGULAMA
ESASLARI'NA,

e BINALARIN YANGINDAN KORUNMASI HAKKINDAKI YONETMELIK'E,

o BINALARIN ENER]i PERFORMANSI YONETMELIGI'NE,

e ELEKTRIK KUVVETLI AKIM TESISLERI YONETMELIGI'NE,

e ZEMIN VE TEMEL ETUT RAPORLARININ HAZIRLANMASINA iLISKIN ESASLARA
AIT YONETMELIK’E,

e AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDA YONETMELIK’E VE
iLGILI YORURLUKTEKI GENELGELER’E,

e GAYRI SIHHI MUESSESELER YONETMELIGI'NE,

e SUKIRLILiGI KONTROL YONETMELIGI’NE,

e TSE STANDARTLARI'NA,

e TEHLIKELI ATIKLARIN KONTROL YONETMELIGI’NE, UYULACAKTIR.
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